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PREDSTAVEN{ SPOLECNOSTI

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Pravni forma: akciova spolecnost

Sidlo: Praha 4 — Michle, Zeletavsk4 1525/1, PSC 140 00

Datum vzniku: 20.10. 2016

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisové znatka B, viozka 21947
Identifikacni &islo: 054 96 446

Zakladnf kapital: 2000 tis. K¢

Internet: WWw.passerinvest.cz

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolegnosti Koncernu PASSERINVEST zfizenou za dcelem vnitropodnikového financovani Koncernu.
Koncern PASSERINVEST sdruZuje ryze ¢eské projektové firmy oviddané Radimem Passerem.

Koncern PASSERINVEST, zaloZeny v ramci Geského pravniho prostiedi s vylouenim jakychkoli offshore elementd, si své dobré jméno vybudoval
predevsim seriéznim pristupem, otevfenosti a transparentnosti.

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Rezidence Oliva, s.r.o.
1€0: 07071183

100% 76%

Balance Club Brumlovka, a.s.

1C0: 27445810
I 1
100% 100%
N Roztyly Garden -
PASSERINVEST GROUP, ass. PST- Project A, as. Rose House, a.s,,
1CO: 26118963 BB C-Building OMEGA, ass,, ICO: 26731703 1€0: 28200578 1CO: 28199910
Fidici osoba BB C-NovéE,as, ICO: 27410358

] ] ] BBC - SERVICES, : 27080951

TBBC1,s.r0. T BBC 2, s.r.o. PASSERINVEST BB
1C0: 28198212 1€0: 04172108 1€0: 06629580
1

1€0: 28200942

Karolina Development, a.s., ICO: 27448711

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

PST - Project E, ass.
1€0: 28197003
I

PASSERINVEST FINANCE, ass, Offce Park Roztyly, a5, I0: 27452751 100% 75%
1€0: 05496446 PST - Project C, as., ICO: 28200799
BB C-Building A sro,, 1€0: 25147072 Rezidenéni park Baarova, ass,, ICO: 27152766
BB C-Building B, sr.o, I%O:_ 25133900 Roztyly Garden - Jasmine House, as., ICO: 28200870
BB C-Building D, 5.0, ICO: 26457059 N KA Roztyly Garden - Lily House, a.s,, ICO: 28196635
- Roztyly Garden - Sunflower House, a.s, ICO: 28200250
BBC . VILA DOMY, s.ro. N;:[z*::f':‘;??? RPBII, a.s, ICO: 28199588 BBC Building H 7o Roztyly
1CO: 28169034 Yo RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284 o
1€0: 27959996 g, a5, . Investments a.s.
1€0:28162889 1€0: 06279414
25%

externi investor externi investor
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Diky Koncernu PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznikd v Praze 4 — Michli pres dvacet let pinohodnotny multifunkéni komplex,
aredl BB Centrum. Jeho rozsah, dlouhodoby isp&sny provoz a plénovany rozvoj potvrzujf promy3lenost a realistitnost tohoto projektu. Usp&$nym
etablovanim tohato projektu na trhu ziskal Koncern PASSERINVEST prestizni postaveni jak na doméci, tak na mezinarodnf drovni. Zdsluhu na tom
méd nejenom kvalita realizovanych projekt(i a vysokd drovefi poskytovanych sluZeb, ale i smys! pro fair-play, vstficny vztah k ndjemctim — uZivateldm
budov — a zodpovédnost vici spolecnosti i Zivotnimu prostied.

BBECENTRUM

Park Brumlovka

- I

[ | Praha centrum, Letists, Brmo, Budapest B

| erlin, Drazdany 5.KVETNA (D1) ~ VideR, Var$ava, Mnichov

<mr _ Metro )l ‘
¥ Budgjovicka Metro
Kaéerov

Mezi klienty Koncernu PASSERINVEST patii napfiklad spolecnosti:
= MONETA MONEY BANK

= HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

= HPINC.

= 02 CZECH REPUBLIC

= SKUPINA CEZ

= UNICREDIT BANK

= MICROSOFT
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VALNA HROMADA

Spolecnost ma dualisticky systém vnitfni struktury. Organy Spolecnosti jsou valnd hromada, predstavenstvo a dozorCi rada.

Valng hromada m4 ve své plisobnosti tyto innosti:

rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v ddsledku zvySeni zékladniho kapitélu povéfenym predstavenstvem nebo o zménu, ke které
doslo na zakladé jinych pravnich skutecnostf,

rozhodovani o zméné vyse zdkladniho kapitalu nebo o povéreni pfedstavenstva ke zvySeni zakladniho kapitalu,

volba a odvolani &lent pfedstavenstva,

volba a odvolani €lena dozorci rady,

schvaleni fddné, mimoradné nebo konsolidované Ucetni zavérky a v pfipadech, kdy jeji vyhatoveni stanovi pravni predpis, i mezitimni dcetnf
z4verky,

rozhodnuti o rozdglent zisku nebo jinych vlastnich zdroji nebo o Ghradé ztraty,

schvaleni smlouvy o vykonu funkce véetné jejich zmén,

schvalen jinych plnéni ve prospéch osoby, kterd je ¢lenem voleného orgénu, a osob jim blizkym podle § 61 zékona o obchodnich korporacich,
rozhodnuti o podani Zadosti o pfijeti G¢astnickych cennych papiri Spolecnosti k obchodovéni na evropském regulovaném trhu nebo o jejich
vyfazeni z obchodovant,

udélovani zésad dozorci radg,

udélovani souhlasu s ¢innostf, ktera spada pod zékaz konkurence, ¢lenovi predstavenstva a ¢lenovi dozoréi rady,

ostatni Cinnosti dle stanov a platné legislativy.

Valna hromada je schopna se usnéset, pokud jsou piitomni, a to osobng, v zastoupeni ¢i s vyuZitim technickych prostredkd, akciondfi viastnici akcie,
jejichZ jmenovita hodnota pesahuje 50 % zakladniho kapitélu. Valnd hromada rozhoduje prostou vétsinou hlasd viech akcionail, pokud zakon nebo
stanovy nevyZaduji vy$$i vétSinu. Spolecnost m4 jen jediného akcionare a plisobnost valné hromady vykondvd tento jediny akciondr.
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PREDSTAVENSTVO

Radim Passer
predseda predstavenstva

Pan Radim Passer se narodil 29. z4r 1963 a funkci pfedsedy predstavenstva vykondva od 20. fijna 2016. Pracovni adresa predsedy predstavenstva
je Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00.

Pan Radim Passer déle plisobijako CEQ (Chief Executive Officer/vykonny feditel) a pfedseda predstavenstva spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Pan Radim Passer studoval na stavebni fakultd Ceského vysokého utenf technického v Praze a podnikat zadal v roce 1991. ZaloZil developerskou
spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., kterd je zejména spojena s ispéSnym projektem BB Centrum, administrativnim a multifunk&nim aredlem
v Praze 4. Tento projekt ziskal fadu prestiznich ocenéni a patif mezi vyznamné kancelarské arealy v Ceské republice. Kromé podnikani se Radim
Passer vénuje charitativnim projektdm, je mj. zakladatelem ob¢anského sdruzeni MARANATHA z.s.

Pan Radim Passer pdsobi i v organech dalsich spoletnosti z Koncernu PASSERINVEST v porzici jednatele Ci pfedsedy predstavenstva a sou¢asné
jako spolecnik ¢i akciondr (viz organigram Koncernu PASSERINVEST).

Mimo Koncern PASSERINVEST pan Radim Passer plisobi v nasleduijicich entitach: S-INVESTMENT, s.r.o., (jednatel), S-LEASING, s.r.0., (jednatel),
Rezidence Oliva, s.r.o, (spolecnik a jednatel) BB C - Maranatha, s.r.o., (jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., (akciondr a predseda
predstavenstva), Maranatha z.s. (pfedseda vyboru) a ,,Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny” (Clen
dozorCi rady).

Predstavenstvo je statutarnim orgdnem Spolednosti, které jednd jejim jménem. Cleny predstavenstva jmenuje a odvoldva vaind hromada
Spole¢nosti. Funkéni obdobi ¢lena predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo Spolegnosti mdZe mit jednoho nebo tii Eleny, pritemz konkrétni podet
¢lenti predstavenstva uruje rozhodnutim valng hromada. Aktuding mé pfedstavenstvo Spolegnosti jednoho ¢lena. Do plisobnosti predstavenstva
nalezi v8echny zaleZitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami Spolecnosti vyhrazeny do pisobnosti vainé hromady nebo dozoréi rady.
Predstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni véetné fadného vedeni Ucetnictvi Spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvaleni fadnou,
mimoradnou a konsolidovanou, popfipadé i mezitimni, dCetni zdvérku a ndvrh na rozdéleni zisku nebo dhradu ztrdty v souladu se stanovami
Spoletnosti. Clenové predstavenstva se vidy tastni vainé hromady.
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DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik
predseda dozorCi rady

Pan Toma$ Zimcik se narodil 9. zafi 1981 a funkci predsedy dozoréi rady vykondva od 20. fijna 2016. Pracovni adresa predsedy dozor¢i rady je
Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00.

Tomés Zimcik absolvoval paralelné obor Podnikovd ekonomika a management na Vysoké Skole ekonomické v Praze a Management télesné vychovy
a sportu na Univerzité Karlové v Praze. Nejprve pracoval ve spoleénosti KPMG Ceskd republika Audit, s.r.0., kde své piisobenf ukonéil jako Audit
Senior. Od roku 2012 plisobi ve spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., jako vedouci controllingu a asset managementu a od roku 2014 také jako
jediny ¢len a predseda dozorci rady akciovych spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST (viz organigram Koncernu PASSERINVEST).

Dozor€i rada je kontrolnim orgdnem Spolegnosti, ktery dohliZi na vykon pidsobnosti predstavenstva a uskuteciiovani podnikatelské &innosti
Spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelskd ¢innosti Spole€nosti uskutechiuje v souladu s prévnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné
hromady. Funk&ni obdobi ¢lena dozori rady je 10 let. Dozoréi rada mé jednoho az ti Cleny, pritemz konkrétni pocet Elenl dozorGi rady urCuje
rozhodnutim valna hromada. Aktudiné ma dozorci rada Spolecnosti jednoho ¢lena.

Dozor¢i rada se fidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaZe by tyto byly v rozporu se stanovami Spole¢nosti nebo se zékonem. Dozor¢i
rada m{Ze zejména nahliZet do veskerych dokumentd Spolecnosti a kontrolovat soulad Ginnosti Spole¢nosti se stanovami a zakonem. Dozor¢i rada
zejména prezkoumava Ucetni zaverky stejné jako ndvrhy na rozdéleni zisku Ci Ghrady ztréty.




\V'YBOR PRO AUDIT

Emitent zfidil Vybor pro audit (,Vybor”) s G¢innosti od 11. 4. 2018. Do doby jmenovani ¢lend Viyboru pro audit vykondvala tuto funkci dozoréi rada
Spole¢nosti. Vybor pro audit méa dva nezévislé a tii odborné zpdsobilé Cleny:

Ing. Jifi Medricky, predseda Vyboru pro audit (nezavisla osoba)
Ing. Jakub Hlavicka, ¢len Viyboru pro audit
Ing. Vit Vagner, ¢len Vyboru pro audit (nezavisla osoba)

Postaveni a plisobnost Vyboru pro audit

Hlavnim dcelem Vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Ucetni zavérky a systémem dcinnosti vnitini kontroly. Déle Vybor pro audit
odpovidd za dohled nad procesem fizenf rizik.

AniZ jsou dotéeny povinnosti ¢lend predstavenstva a dozoréi rady Spole¢nosti, ¢len Viyboru pro audit vykondva zejména tyto Cinnosti:

* sleduje Ucinnost vnitfni kontroly a systému fizen rizik SpoleCnosti,

* sleduje postup sestavovani Ucetni zavérky Spolecnosti,

* doporutuje auditora dozor¢i radé Spoletnosti jako kontrolnimu orgénu s tim, Ze toto doporuéeni Fadné odGvodni,

*  posuzuje nezdvislost statutdrniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani dopliikovych sluzeb poskytovanych Spolecnosti statutarim
auditorem a auditorskou spolecnosti,

* sleduje proces povinného auditu Spolecnosti.

Cleny vyboru jmenuje a odvoldva valnd hromada na dobu neurcitou.

Clentim Vlyboru nebyly ve sledovaném obdobi vyplaceny Zadné odmeény. Stanoveni vySe odmeén a jejich nésledna vyplata probéhne v roce 2019.




ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Historie spolecnosti a zhodnoceni obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018

Spoletnost byla zaloZena podle prava Ceské republiky jako akciovd spoleénost na dobu neuréitou svym jedinym zakladatelem, spoletnostf
PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 — Michle, Zeletavské 1525/1, PSC 140 00, ICO: 261 18 963, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.: B 6173, zakladatelskou listinou (N 933/2016, NZ 1170/2016) ze dne 17. fijna 2016.
Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku k datu 20. Tijna 2016.

Spoletnost mé ve stanovéch jako piedmét podnikani zapsan prondjem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor a vyrobu, obchod a sluzby neuvedené
v prilohdch 1 a 3 Zivnostenského zakona. Spoletnost Zadnou z téchto Cinnosti k datu vyroéni zprdvy aktivné nevykonava. Hlavni ¢innosti Spolegnosti
je poskytovani vnitroskupinového financovani, a to za poufiti finanénich prostedkd ziskanych prostfednictvim emise dluhopisg.

Spoletnost se pfi své Cinnosti Tidi Ceskymi pravnimi predpisy, zejména zakonem €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjich predpisi
a zakonem ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druZstvech (zékon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdgjsich predpist a zdkonem
¢. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdgjsich predpisd.

Zékladnf kapital Spolecnosti je 2 000 tis. K¢ a byl splacen v pIné vysi. Pfi vzniku Spoleénosti byl jeji zakladni kapitél rozvrZzen na 200 kusG akcif na
jméno v listinné podobg o jmenovité hodnoté 10 tis. KE. S kaZdou akcif je spojen jeden hlas na valné hromadg. Celkovy pocet hlasti ve Spoletnosti
je 200. VSechny akcie jsou neomezené prevoditelné. Hromadné listiny nahrazujici jednotlivé akcie nebyly vydany. Prdva a povinnosti spojené se
shora uvedenymi akciemi jsou upraveny prisluSnymi ustanovenimi stanov Spolecnosti ze dne 17. fijna 2016 a prisluSnymi ustanovenimi obtanského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich a zahmuiji zejména pravo na dividendu, tedy pravo na podil na zisku, pravo tcastnit se valné hromady
a hlasovat na ni a vkladovou povinnost.

Jedinym akciondfem Spolecnosti je spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Majoritnim akcionafem spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., je
pan Radim Passer, ktery vlastni 86 % veskerych akcii. DalSimi akciondfi jsou pani Ing. Marie Passerova, jez vlastni 5 % akcif, pan Ing. Jan Malik, jenz
vlastni 5 % akcif, pan Zbynék Passer, jenz vlastni 2,5 % akcif a pan Ing. Vladimir Klouda, jenz vlastni 1,5 % akcif. Spole¢nost si neni védoma Zadnych
ujednant, kterd mohou vést ke zméng kontroly nad Spolecnosti.

Spolegnost v roce 2017 (sp&sné zrealizovala emisi dluhopis a nasledné efektivné vyuZiva ziskané prostiedky v souladu s emisnimi podminkami
k dosaZeni cilii Koncernu PASSERINVEST.

Ve vazbé na emisi dluhopist vyhotovila Spoletnost k 6. bfeznu 2017 prospekt obsahuijici znéni emisnich podminek dluhopist, ktery byl schvalen
rozhodnutim CNB &.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. bfezna 2017.
Centralni depozitaf cennych papitd, a.s., piidélil dluhopistim ISIN CZ0003515934. Diuhopisy maji pevny tirokovy vynos 5,25 % p.a. v pfedpoklddané
jmenovité hodnoté emise do 1 500 000 000 K& s moznosti navySeniaZ do 2 250 000 000 K¢ splatné v roce 2023. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovéni
na regulovaném trhu Burzy cennych papirdi v Praze, a.s., v Ceské republice. Obchodovani s diuhopisy bylo zahdjeno dnem emise 31. biezna 2017.
Rutitelem emise dluhopisti je spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s. Emitentovi, dluhopistim nebyl pfidélen rating.

K datu 31. bi'ezna 2017 byly v této souvislosti naterpany finanéni prostfedky ve vy$i 2 000 000 000 K&, které jsou déle poskytovany formou zapdjcek
v rdmci Koncernu PASSERINVEST na financovani novych projektt. Podrobngjsi informace k uvedenym zaptjckam jsou uvedeny v déetni zavérce.

V zévéru roku 2017 byl poskytnut dobrovolny priplatek do ostatnich kapitélovych fondd ze strany jediného akcionafe ve vy$i 5 000 tis. K¢ za Gcelem
docasného posileni vlastniho kapitdlu spole¢nosti.

Spolecnost ma pouze jeden zakladni segment podnikani, jimz jsou finanéni sluzby v rdmci Koncernu PASSERINVEST. Jedinym zdrojem jsou vySe
zminéné naderpané finanéni prostiedky z emise dluhopist, které jsou nésledné distribuovény formou zapdjcek jednotlivym spole¢nostem Koncernu
na konkrétni provozni & rozvojové projekty. Urokovéd sazba z emise dluhopis &ini 5,25 % p.a., sazba pro interni zapGiky &ini 5,88 % p.a. MarZe
pokryvé naklady emise a bézné provozni ndklady. Jiné obchodni aktivity Spole¢nost neprovozuje.

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., dosahla za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 tcetniho zisku ve vySi 754 tis. KE. Spolecnost
vykazuje k datu 31. prosince 2018 kladnou hodnotu vlastniho kapitalu ve vyS$i 5 210 tis. K& a oproti hodnoté vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2017
ve vySi 4 456 tis. K¢ doSlo ke zvySeni o 754 tis. K& vlivem zminéného vysledku hospodareni za sledované obdobi.

Vysledek hospodareni (v tis. KE) 2018 2017
Provozni vysledek hospodarent -398 -242
Finanéni vysledek hospodareni 1152 -2258
Uplny vysledek celkem za tetni obdobf 754 -2 500
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Vlysledek hospodareni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nésledujici parametry:

Provozni vysledek hospodareni
Spolecnost nema Zadné provozni vynosy. Provozni néklady ve vysi 398 tis. K& predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béZnou
spravu spolecnosti.

Statutarnim auditorem byla ve sledovaném obdobi vyfakturovana odména ve vySi 182 tis. K¢ za audit Ucetni zavérky za rok 2017 a 91 tis. K& jako
1. tast odmény za audit roku 2018. Zadné jiné sluzby nebyly ve sledovaném obdobi ze strany statutdmich auditord poskytnuty.

Financni vysledek hospodareni

Vzhledem k povaze Spolecnosti se zasadni polozky hospodareni soustied'uji do finanéni oblasti. Jedinym vynosem Spole¢nosti jsou vynosové troky
ve vysi 114 422 tis. K& pFedstavuijici troky z vnitroskupinovych zapdjéek vici partnertim v rémci Koncernu (PASSERINVEST GROUP, a.s., Office Park
Roztyly, a.s., RPB I, a.s., BB C - Building B, s.r.0., PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., Roztyly Garden - Rose House, a.s., BB C - SERVICES, s.r.o. a BBC
Building H, s.r.0., BBC Investments, a.s., a BB C - VILA DOMY, s.r.0.). Uvedené zapdijcky slouzi k novym podnikatelskym zamériim, zejména k nakupu
novych pozemkd a na pfipravné &innosti souvisejici s pldnovanou vystavbou novych objektl, pfipadné k doplnéni financnich prostiedkd nad rémec
phijatych bankovnich Gvérd. Nakladové droky ve vy 105 500 tis. K& predstavuj droky z emise diuhopisti. Urokovym obdobim je kalenddinf &tvrtleti.

Ostatni finantni nklady ve vysi 8 270 tis. K& pfedstavuiji zejména amortizované poplatky souvisejici s emisi dluhopisd, poplatky administratorovi
emise, poplatky burze CP atd.

Finanéni vysledek hospodafeni ve vysi 1 152 tis. K& predstavuje zisk z rozdilu trokovych sazeb snizeny o roéni podil nakladd emise.

Utetni ztréta minulého obdobi ve wy3i -2 500 tis. K& je ddna skutetnosti, e pifjem z titulu diuhopist byl naterpan v obdobi 03/2017, kdeZto
vnitroskupinové Uvéry, které generuji vynosové udroky, byly poskytnuty aZ v obdobi 04/2017, respektive 06/2017. Ve sledovaném obdobf se tato
¢asovd disproporce jiZ neprojevuje, nebot hodnota kladného rozdilu mezi vynosovymi a nékladovymi troky pokryva i roéni podil nékladd na emisi.

Spoleénost ma zaloZen bézny ddet u pengzniho tstavu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Hodnota finanénich prostfedkd na tomto
(ctu Cini k rozvahovému dni 23 743 tis. K€.

Po Ucetni ztraté v minulém obdobi dosdhla Spolecnost ve sledovaném obdobi tcetniho zisku a je schopna hradit své zavazky v piném rozsahu
a v poZadovanych terminech. Stavajici nastaveni ekonomickych parametrd Spoletnosti podporuje pfedpoklad, Ze Spoleénost bude i v nasledujicich
obdobich vykazovat ziskové hospodateni a vlivem tohoto hospodareni bude postupné navySovéna i hodnota vlastniho kapitalu.

Spolegnost pribéing poskytuje prostfedky ziskané z emise dluhopist prostiednictvim vnitropodnikového financovéni ostatnim spole¢nostem
z Koncernu PASSERINVEST.

Ve sledovaném obdobi se jednd zejména o tyto tituly:

* nakup 100% podilu na spolecnosti BB C - VILA DOMY, s.r.0., prostiednictvim spole¢nosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.,

* nakup 75% podilu na spole¢nosti Roztyly Investments, s.r.o., prostfednictvim spolecnosti Roztyly Garden - Rose House, a.s.,
* rekonstrukce Namesti Brumlovka prostfednictvim spole¢nosti BB C SERVICES,s.r.0.,

* pfiprava na stavbu apartmanového domu V3 prostfednictvim spolecnosti BBC Building H s.r.0.,

* refinancovani bankovniho tvéru ve spole¢nosti BBC Investments, a.s.,

vypoiadani internich zapdjéek plivodnich viastnikli v rdmci pofizeni podilu na spolegnosti BB C - VILA DOMY, s.r.0.

V minulém obdobi se jednalo zejména o tyto tituly:

* splaceni dluhopisti PSG 5,25/2017, ISIN CZ0003511461, vydanych spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,

* refinancovéni vlastnich zdroji spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., vloZenych do akvizic spoleénosti BB C - Building A, s.r.o.,
BB C - Building B, s.r.0., a BB C - Building D, s.r.0.,

e navySeni hodnoty ostatnich kapitalovych fondli ve spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., a nasledny interni prodej spoleénosti
BB C - Building G, a.s.,

* nékup novych pozemki do spoletnosti Office Park Roztyly, a.s.,

* nakup bytového domu do spolecnosti RPB II., a.s.,

* dokoupeni podilu na spole¢nosti New Karolina Office Development, a.s., od externiho vlastnika prostfednictvim spole¢nosti PASSERINVEST
GROUP, a.s.
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Corporate governance

Spolecnost nebyla ve sledovaném obdobi a aktudiné také neni Ucastnikem Zadnych soudnich, rozhod€ich ani jinych Fizeni, ktera by vyznamné
souvisela s jeho finanéni nebo provozni situact.

Spolecnost si nenf védoma Zadného mozného stietu zéjmG mezi povinnostmi ¢lendi predstavenstva a dozor€i rady ve vztahu ke Spole¢nosti a jgjich
soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Clenové predstavenstva a dozorCi rady nejsou akcionafi Spolecnosti a neobdrZeli za obdobi od 1. 1. 2018
do 31. 12. 2018 od Spole¢nosti Zadné penézni ani nepenézni pinéni. Spole¢nost nema zavedeny Zadné principy odmeéfiovani a ani do budoucna
nepocitd s tim, Ze budou osoby s fidici pravomoci odménovani, co?Z je piné v souladu s uzavienymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez naroku
na jakékoliv protipInéni. Pfedseda predstavenstva je vétSinovym akcionarem spolecnosti PASSERINVEST GROUP a.s., kterd je jedinym akcionarem
Spolecnosti. Spole¢nost nemd a ani v minulosti neméla zddné zaméstnance.

Spolecnost dodrZuje veskeré poZadavky na spravu a fizeni, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména NOZ, ZOK
a Zivnostensky zakon. Spolecnost nepfistoupila k Zaddnému rezimu ¢i kodexu corporate governance mimo rédmec ZOK, coZ Spolec¢nost povazuje za
odpovidajici vzhledem k hlavni naplni jeji Cinnosti.

Ve Spolecnosti je implementovan systém vnitfni kontroly. Soucasti systému vnitini kontroly jsou interni smérnice vztahujici se k Ucetnictvi, jejichz
podstatou je definovani postupd, odpovédnych osob a termind jednotlivych Cinnosti. Proces kontroly je priib&Zné vyhodnocovén a v piipadé
zjist&nych nedostatki jsou Cinény kroky k okamZité napravé. Sougasti kontrolniho systému je i aktivni innost dozoréiho organu a externiho auditu,
ktery je provadén dvakrét do roka (pfedb&zny audit a audit za b&Zné dcetni obdobi). Informace o odménach auditord v ¢lenéni za jednotlivé druhy
sluZeb jsou soucasti Ucetni zavérky spoletnosti. Vysledky externich auditli jsou predklédany predstavenstvu a dozoréi radé Spoletnosti a ve vazbé
na né jsou ¢inény potfebné ndpravné Ci rozvojové kroky.




Predpokladany vyvoj €innosti Spolecnosti

Po sp&sné realizaci emise diuhopisd si Spolednost v nésledujicich obdobich klade za cfl zejména efektivni vyuZiti ziskanych prostfedkd v souladu
s emisnimi podminkami k dosazent cild Koncernu PASSERINVEST.

Spolecnost hodld nadéle poskytovat prostiedky ziskané z emise diuhopisG prostiednictvim vnitropodnikového financovéni jinym spoletnostem
z Koncernu PASSERINVEST a rozSifovat tak své portfolio nemovitostf a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

K datu vydani vyroéni zpravy si Spole¢nost neni védoma toho, Ze by doSlo k podstatné negativni zméné ve zndmych trendech, nejistotdch,
poptévkach, zavazcich nebo udalostech, které by s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na fungovani Spole¢nosti.

Trendy tykajici se Spolecnosti vychdzeji zejména ze skutetnosti, Ze hlavni ¢innosti Spolecnosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Na
Spoletnost budou proto nepiimo plsobit totozné vlivy, jako na &leny Koncernu PASSERINVEST, kterym Spoletnost poskytne financovéni. Tyto
trendy budou ovlivitovat schopnost ¢lenli Koncernu PASSERINVEST splécet prostiedky poskytnuté Spoleénosti. Trendy, které Spolecnost ovliviiujf,
se projevuji zejména na trhu kanceldfskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém Koncern PASSERINVEST pdsobr, je Ceska republika, konkrétné
hlavni mésto Praha.

Rizikové faktory vztahuijici se ke Spole¢nosti zahrnuji pfedevsim nasledujici faktory:

* Spolecnost je vystavena riziku likvidity.

Riziko krétkodobého nedostatku likvidnich prostiedkl k dhradé splatnych dluhG Spolegnosti, kterému je Spolenost vystavena v piipadé
opoZdénych plateb jistiny a tirokd v souvislosti s poskytnutymi Gvéry v Koncernu PASSERINVEST.

* Spole€nost je vystavena kreditnimu riziku.

Kreditni riziko pfedstavuije riziko ztrét, kterym je SpoleCnost vystavena v pfipadg, Ze jeji dluZnici fadné a vcas neuhradi své zévazky. Vzhledem
k tomu, Ze Spolegnost poskytne prostiedky z emise dluhopisd vyhradné jako vnitroskupinové financovani spolecnostem v rémci Koncernu
PASSERINVEST, schopnost Spolegnosti splécet zavazky z dluhopis( je zavisla na schopnosti Koncernu a jednotlivych spoletnosti v ni zabezpegit
dostatek zdrojdi na splaceni zavazkid Spolegnosti.

Spoletnost je icelové zaloZend spoletnost, kterd nebude vykondvat jinou podnikatelskou ¢innost, a nemize proto z viastnich podnikatelskych
aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazk z dluhopist, pokud by primérni zdroj splaceni diuhopist (Gili splatky vnitroskupinového financovani)
nebyl dostate¢ny na jejich tplné splaceni.

* Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, G¢etni a ICT infrastruktury Koncernu PASSERINVEST.

» Spoletnost je vystavena riziku refinancovani dluhopisd.

Nelze vylougit, Ze schopnost Spolecnosti uhradit k datu splatnosti jistinu z diuhopist bude zaviset na jeji schopnosti dluhopisy refinancovat
dal$im financovanim (at jiZ ve formé véru, nové emise dluhopisd &i jinak). Neni pfitom jisté, Ze Spoletnost takové financovani ziskd. Schopnost
Spolecnosti ziskat dal$i financovéni je podstatnym zplisobem odvisla od hodnoty nemovitosti ve viastnictvi Koncernu PASSERINVEST. V pfipadé
poklesu jejich trznf hodnoty nemusi byt Spoleénost schopna ziskat nové financovéni, coZ miiZze mit negativni dopad na schopnost Spole¢nosti
splatit své zavazky z dluhopisg.

» PrestoZe v soucasnosti neexistuji Zddna soudni, rozhodCi ani jind fizeni (probihajici nebo hrozici), které by mohly ohrozit nebo znatné nepiiznive
ovlivnit hospodai'sky vysledek Spoletnosti, do budoucna nelze vznik takovych spord vyloucit.

»  Se zahajenim insolvencniho fizeni proti dluznikovi jsou spojeny urcité pravni Gcinky (zejména omezeni tykajici se moZnosti dluznika nakladat se
svym majetkem). | v pfipadé podani neopodstatnéného navrhu na zahajeni insolvencniho fizeni proti Spolegnosti, by Spole¢nost byla omezena
v dispozici se svym majetkem, coZ by se mohlo negativné projevit na financni situaci Spolecnosti a vysledcich jeho podnikani.

*  Pravni, regulatorni a daiiové prostiedi v Ceské republice je predmétem astych zmén a zakony nemus byt vidy uplatiiovény soudy a orgdny
vefgjné moci jednotng. Zmény zakonl nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou nepfiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finangni
wyhlidky spoletnosti. Zejména zmény dafiovych predpist mohou nepfiznivé ovlivnit zplisob spléceni a vysi pifjmG Spoletnosti ze spldceni
vnitroskupinového financovéni, coz mdze mit nepfiznivy vliv na schopnost Spolegnosti plnit zdvazky z diuhopisd.

 Spoletnost je vystavena sekunddrmimu riziku zévislosti na rizicich tykajicich se ¢lend Koncernu PASSERINVEST a rizicich realitniho trhu.

VYROCNI ZPRAVA 20138



Dalsi nefinancni informace

Vyznamné smlouvy

* Spole€nost neuzaviela Zadné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v rdmci béZného podnikant. Zédnv ¢len Koncernu neuzaviel Zadné
jiné smlouvy mimo smluv v rdmci béZného podnikant, které by obsahovaly jakakoli ustanovent, podle kterych ma kterykoli €len Koncernu jakykoli
zdvazek nebo ndrok, které jsou ke konci tcetniho obdobi pro Koncern podstatné.

Udaje 0 pobockach nebo jiné ¢asti obchodniho zédvodu v zahranici
*  Spoletnost nema pobocky ani jiné organizacni slozky v zahraniéni.

Nabytf vlastnich akcif nebo obchodnich podild
e Zaobdobiod 1. 1.2018 do 31. 12. 2018 nedoSlo nabyti vlastnich akci.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
* Spole€nost vzhledem k pfedmeétu své Einnosti neprovadi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich
* Spoletnost spliiuje vSechny zakonné predpisy v oblasti Zivotniho prosttedi a dodrZuje platnou legislativu v pracovnépravnich vztazich. Spole¢nost
nema Zadné zaméstnance.




CESTNE PROHLASENI 0SOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU

Pfi vynaloZeni veskeré ptiméfené péCe poddva tato vyroéni zprdva podle mého nejlepSiho védomi vémy a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Spolecnosti za obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018 a o vyhlidkdch budouciho vyvoje finanéni
situace, podnikatelské Ginnosti a vysledkd hospodaieni Spolednosti a nebyly v ni zamlteny Zadné skutetnosti, které by mohly zménit vyznam této

Zpravy.

V Praze dne 10. 4. 2019

/=

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Audit;|

Zprava nezdvislého auditora
z auditu fetnl zavérky spolecnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.5.
se sidlem: Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 D0 Praha 4
IC: 054 96 446
k 31. 12, 2018

Tato zpréva nezdvisiého auditora z auditu (fetni zévérky Je urfena jedinému akclondfi Gdetni jednotiy
PASSERINVEST FINANCE, a.s5.

Vyrok auditora

Provedii jsme audit philoend Ofetnl zéwérky spolefnostl PASSERINVEST FINANCE, as (dale také
Spolefnost™) sestavené na zdkladé Mezindrodnich standardl Ofetniho wikaznict ve znéni piijatém
Evropskou wunil, kierd se skiddd z vikazu o finanéni situad k 31. 12. 2018, vikazu o (piném vysledku,
wkazu zmén viastniho kapitilu a wykazu o pendinich tocich za rok kondid 31. 12. 2018
a phlohy této Oftni zdvérky, kterd obsahuje popls poulfitych podstatnych (Cetnich metod a daldi
vysvétlujici informace. Udaje o Spolefnosti jsou uvedeny v bodé 1 pilohy této Gletni zdvérky.

Podle nafeho ndzoru Ofetni zévirka podévd veémy a pocivy obraz finandni situace spolednost
PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2018 a finanéni vykonnosti a pendinich tokll za rok kengicl
31.12.2018 v souladu s Mezindrodnimi standardy dfetnfho vikaznictvl ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zékdad pro vyrok

Audit jsme provedii v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) &
537/2014 a standardy Komory auditorfl Ceské republilky pro audt, kterymi jsou mezindrodni standardy pro
audit (ISA), piipadné dopininé a upravené souvisejicimi aplikafnim| doloZkami. Nade odpovidnost
stanovend témito pledpisy je podrobnéji popséna v oddily Odpovédnost auditora za audit ddetni zévirky, V
souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditordl Ceské republiky jsme na
Spolefnosti nezévisl’ a spinill jsme i dalél etické povinnosti vyplyvajid z uvedenych pfedpisd. Domnivime se,
o dilkazni informace, které jsme shroméZdill, poskytufi dostatefny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naSeho

Hiavni zéleditost! auditu

Hiawni zdlefitosti auditu jsou zilefitosti, kieré byly podie naleho odbomného dsudku pfi auditu Gletn
zévrky za b&¥né obdobl nefviznamndfyl, Témito zalefitostmi jsme se zabjvali v kontextu auditu (detni
jako celku a v souvislosti s utvafenim nadeho ndzoru na tuto zévérku, Samostatny wrok k tEmio

ZileFitostem nevyjadfujeme.
Popls hiavaich zdieitosti audity

Spolefnost byla zaloena vyhradné za Gfelem emise dluhopisti a nasledného financovéni obchadnich aktivit
skupiny spiiznénych spolefnosti. K 31, 12, 2018 d&ni diouhodobé zdvazky z emise diuhopisll 2 000 000 tis.
KE (viz bod. 3.5, Philohy (éetni Zivirky) a poskytnuté dlouhodobé invEry spfiznénjm osobdm 1 345 000 tis.
K& (viz bod. 3.1. Piflohy Gdetni zévérky).

Névratnost poskytnutjch Ovirl je zavisld na finandni situad matefské spolefnosti a skupiny
PASSERIVNVEST GROUP a.s. Ohodnacenl finanéni situace skupiny zévisl na stanoveni pfedpoldadd a
odhadd budoudho vivoje vedenin matefské spoleénosti, zejména budouci finanéni wikonnast! jednotivich
projektd, # je tud spojeno s viznamriou mirou nefistoty.

5P Audit; s.r.0. strana 1 24
Murmanskd 14754, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374

e-mal: soauaitBsnaudi.er, ww " (It SORUCRL o7
Zipis v obchodhin refstitu: Méstey soud v Praze, ool C, viodka 73523
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Nefwznamnéjil auditnl rizika identifikovand auditorem na zakladé znalost Getni jednotky:

- Schopnost emitenta a ruéitele dodriovat povinnost stanovené emisi diubopistl, spravnost a dplinost
prezentace finandnich zévazkd

Exdstence a ndvratnost poskytnutych diouhodobjich (vérl, sprévnost a dplnost jejich prezentace
v kontextu nového standardu IFRS 9 — Finanéni nastroje

- Sprawnost a dpinost vykézangch financnich vimosd a finandnich ndkladd
Pristup auditara k hiaviim zalefitostem auaity
Made auditorské postupy v souvislosti s reakdl na viSe uvedend rizika zahmovaly zejména:

- prostudovdn/ dokumentace souvisejid s emisi divhopisl (smiouvy, prospekt), test sprévnosti
vypodtu kovenantll, posouzeni prezentace informaci uvedenych v pfiloze Géstnl zévérky o vydanych
diuhopisech a souviseficich rizicich.

existence pohledédvek z tituly dicuhedobyich (virll byla ovifena kontrolow na pfiduiné smiouvy,
uskutednéné bankovni pfevady a odsouhlaseni s Gdetnimi zaznamy smiuvni protistrany.

posoudili fsme viiv aplikace nového standardu IFRS 9 - Finanéni ndstroje na vykdzani finaninich
aktiv a zdvazkll, pfipadny dopad zmény vmodelu ocefiovdnl finandnich aktiv a souvissjici
zvefejniiné informace,

- vyZidall jsme o od vedenl matefské spolefnosti komentaf aktudintho stavu a pledpokladaného
vivoje jednotivich rozpracovanyeh a zamviSlenych projeitd, financovanych  diouhodotymi
wnitroskupinovymi Gvéry vEetnd vyhodnoceni (vErového rizika. Déle jsme s vedenim prodiskutovall
a kriticky zhodnotill strategické, obchodni a finanénl pldny skupiny a jejich Intemi clle a kifové
ukazatele v oblasti finanéniho fizenl, V rdmd vyhodnooend fsme vychizell rovnéZ z naSich malosti
skupiny PASSERINVEST GROUP a.s. ziskanjch v rémel auditil ostatnich subjektd této skupiny.

provedl jsme kontrolni pfepodet Grokovich vimosl, Grokowvich ndkiadll vetné amortizace ostatnich
nékladl spojenych s emisi, a posoudili jejich prezentad v (fetni zdvérce,

Ostaini informace uvedend ve vyroéni zpravé

Ostatnimi Informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené ve virodni
zpravé mimo Ofetni zévBrku a nadl zprdvu auditora. Za ostatni Informace odpovidd pfedstavenstvo

N&E virok k dfetni zavérce se k ostatnim Informacim nevztahuje. Plesto je viak soulidsti naich povinnosti
souvisejidch 5 auditem Oletni zdvéirky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve viznamném (materidinim) nesouladu s Gfetnf zdwérkou & s nafimi nalostmi o GSetni
jednotce ziskanyml bEhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako wyznamné
{maﬁ}mmnmmmmMrmwyumW(mm]

ohledech vypracovdny v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozum, 2da ostatni
informace spliull pofadavky privnich predpis na formdini ndlefitosti a postup vypracovni ostatnich
informaci v kentextu vyznamnostl {materiality), ti. zda pfipadné nedodrieni uvedenych poZadavkl by bylo
zphsobilé ovlivnit dsudek dnény na zakladé ostatnich informacdi.

Naﬁkhdéprw%fﬁpoﬂupﬂ,duﬂmiidmm uvadime, Ze

. ostatni informace, pnpﬁ:.ﬁ’slmteﬁnsﬂje!puutﬁpﬁddhmmbrazaivﬂﬂnm
jsou ve vBach viznamnych (materidinich) chledech v souladu s Ofetni zévirkou a

. ostatni Informace byly vypracovany v souladu s préwnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdkladd poznatkl a povedomi o Spolefnosti, k nimEZ jsme dospéll pf
provaden auditu, ostatni informace necbsahufl wyznamné (materidinf) vE&mé nesprévnost. V rdmci
uvedenych postupl jsme v obdrifenych ostatnich Informacich #adné wyznamné (materidin) wécné
nesprévnost nezjistill.

SP Audit, s.r.0. ' strana 2r4
m:m 100 00 Fraha 10, e, fax: 295 560 374
AW St

e-miad; SpuotPspaudl.or. > it spaudit.cr
Hp&vaﬂdmdﬁnmm Méstshy soud v Praze, oddl C., walta 73523
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Odpovédnast piedstavensiva, dorordi rady a vyboru pro audit Spolednosti za tdetni zdvérku

Predstavenstvo Spolefnosti odpovidd za sestaveni (éetnl zévErky podavafic vBmy a poctivy obraz v souladu
5 mezindrodnimi standardy (fetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unli, 8 za takovy vnitini
kontreini systém, ktery povaiuje za nezbytnj pro sestaveni Ofetni zéwirky tak, aby necbsahovala vyznamné
{materidlni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

mmmiﬂﬂmiﬂv&wpﬂmwmmwmmpmdmmpmm

pokradovat v trvdni podniku, a pokud je to relevantni, popsat v piloze (¥etnl 2avirky z8lefitosti tykajicl se

trvéni podniku a pouiti pledpokladu trvdni podniku pfi sestaven] (8etni zévirky, s vyjimkou pfipadl, kdy

mﬂmmnd Egnuje zrufeni Spolefnosti nebo ukondeni jejl Ennost, resp. kdy nemd jinou redlinou
nast tak udnit.

Za dohled nad procesem Odetniho vykaznictvi ve Spalefnosti odpovidd dozordi rada a wybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit déetni zdvérky

Nadim dlem je ziskat pfimifenou jistotu, e Gfetni zaverka jako celek necbsahuje vimamnou (materiding)
nespravnost zplsobenou podvedem nebo dhybou a vydat zprévu auditora cbsahujicl nd® wrok. Piiméfend
mira fistoty je velkd mira jistoty, nicméné nenl zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s viSe uvedenymi
pﬂmmMmmdemmmhmmmﬁdﬂzmm(nmﬁﬁm
nesprivnost. Nespréwnosti mohou venikat v diisledku podvodll nebo chyb a povaduli se za vjznamné
{materidinf), pokud lze reding pfedpokiddat, fe by jednotiivé nebo v souhmu mohly ovivnit ekonomicka
rozhodnutd, kterd ufivatelé Odetni zdvBrky na jefim zdkladé pHjmou,

PHi provadéni audity v souladu s viSe uvedenymi pledpisy je nadl povinnost! uplatfiovat bihem celého
audity cdbomny Gsudek a zachovdvat profesni skepticsmus. Déle je nadl povinnost:

. Identifikovat & vyhodnotit rizika viznamné (materidinf) nesprévnosti Ofetni zévérky zpliscbené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatefné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zikad® mohli wjadfit virok. Riziko, e
neodhalime vyznamnou (materidini) nesprévnost, k ni# dodlo v disledku podvodu, je vBtS nef
riziko necdhalen vyznamné (materdini) nespravnosti zplsobend chybou, protoZe soufasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovdni, Gmysind opomenuti, nepravdivé prohldSen nebo
obchézeni vnitfnich kontrol.

. Seznamit se 5 vnitfnim kontrolnim systémem Spolednosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnostl, nikoll abychom
mohli vyjddfit ndzor na Géinnost jejiho wnitfniho kontrolnfho systému.

. Posoudit vhodnost poufitjch (fetnich pravidel, pAiméfenost provedenjch Ofetnich odhadf a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolefnosti uvedio v philoze Ofetnl zavérky.

. Posoudit vhodnost poufiti predpokladu trvdni podniku pA  sestaveni (fetni zivérky
pledstavenstvem a to, zda s chledem na shromdfdéné dikazni informace existuje vjznamnd
{materidind) nejistota vyphvallcl z uddlosti nebo podminek, kteréd mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolefnost pokradovat v trvénl podniku. JestiZe dojdeme k zdwiry, fe takova viznamna
(mtuﬁkﬂnejmtamsme pnaﬂwﬂmmﬂwomttvnﬂizprév&nahhmmwmﬂmév
této souvislosti v pliloze Ofetni zévérky, a pokud tyto informace nejsou dostatedné, vyjddiit
modifikovany vyrok. Nafe zévéry tykajid se schopnosti Spolefnosti pokradovat v trvéni podniku
vychdzejl z dikaznich informad, které jsme ziskali do data nadi zpravy. Nicméné budouc udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, J2 Spelefnost ztrati schopnost pokradovat v trvand podniku.

. Wyhodnatit celkovou prezentaci, Senéni a obsah G8etni zavérky vietng piilohy, a dale to, zda (&emi
MMEMMWMaMﬂMMMHMHMM

SP Audit, s.r.o. strang 3z 4
m:ama‘nm 100 00 Praha 10, (o, fax: 295 560 374

e-mail; spaudit@snauait.cz. wew stranky: D soeodito
Mrmm Mstaky soud v Praze, ool C, viofs 73523
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Ma3i povinnosti je informovat pledstavenstvo, dozorfi radu a wybor pro audit mimo jfiné o planovaném
rozsahu a nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prilbéhu wlinill, vietné zjiiténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Wal povinnosti je rovnéE poskytnout vyboru pro audit prohléZeni o tom, 3 jsme spinili piislusné eticke
pofadavky tykajicl se nezévislosti, a informovat ho o velkerjich vztazich a dalich zélefitostech, u nichZ se
lze rediné domnivat, fe by mohly mit viiv na nasi nezdvislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nadi povinnost! vybrat na z8kad® zdlefitost!, o nichf jsme informovall pfedstavenstvo, dozordl radu
a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu (detni z4vérky za b&2ny rok nejwyznamnéjsi, a kieré tudi
pfedstavujl hiavn zdleditosti audity, a tyto zdleditosti popsat v nasi zprévé. Tato povinnost neplat, kdy?
pravni pledpisy zakazuji zvefejnéni takovd zdleditosti nebo jestlife ve zcela vijimedném pfipadé usoudime,
ie bychom o dané zilefitosti nemé&li v na¥l zprivd informovat, protode lze redind ofekévat, 3 modné
negativni dopady zvefejnéni pfevai nad pfinosem z hediska vefejného zjmu.

Zprdva o jinych pofadaveich stanovenych prévnimi pfedpisy

V souladu s &ankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 uvadime v nal
ﬁﬁvé nezévisiého auditora ndsledufici informace wyfadované nad rdmec mezindrodnich standardd pro
it:

Unfeni auditora a délka provédén' audity
Auditorern Spolecnost nas dne 29, 6, 2018 urdil jediny akdonai’ v kompetend valné hromady Spoletnost.
Auditorem Spolefnosti jsme nepfetrzité 3 roky.

Sowlad s dodatednou zprdvou pro vibor pro audit

Potvrzujeme, Je nad virok k Ofetni z4viroe uvedeny v toto zpravé je v souladu s na¥ dodatefnou zprévou
pro vybor pro audit Spolefnosti, kterou jsme dne 29. 4. 2019 vyhotovill die 8anku 11 nafizen Evropského
paramentu a Rady (EU) £ 537/2014.

Poskytovénl neauditorskych siufeb
Prohladujeme, %o Spolefnosti nebyly poskytnuty #adné zakdzané slufby uvedené v &, 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014.

Statutdmi suditor odpovédny za zakdzku
Ing. Lenka Filipovd je statutdmim auditorem odpovidnym za audit Ofetn zéwerky spoletnosti

PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31, 12, W@bﬁum&mzpmnmwmmm
auditora. <

Aua

¥ Praze dne 29.4.2019

Audit, s.v {J\% )
SP Audit, s.r.o. = | Ing.

disdo auditorského opravnéni: 340 \Itdit L
dislo audi

5P Avdit. s.r.0. strana4.r4
Mim 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374

e-mai; SpAuRhEEnaUt.cr, Wi v I e speudit. o
Zipis v obohodim rejstitu; Mastsky soud v Praze, oddi €, wodka 73523
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodnf firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
|dentifikacni Cislo: 054 96 446

Zapséna: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 21947
Zakladnf kapital Spolecnosti: 2000 000 K&
Druh a forma akcif: kmenové, na jméno, v listinné podobg

Datum zapisu Spolecnosti do obchodniho rejstiiku: ~ 20. 10. 2016

Spolegnost byla v Ugetnim obdobi élenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou Koncernu spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
IC0: 261 18 963. Prislugnost ke Koncernu PASSERINVEST byla v Ugetnim obdabf uveiejnéna na internetovych strankdch Spoletnosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2018

1.1 Koncern PASSERINVEST

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Rezidence Oliva, s.r.o.
1€0: 07071183

100%

76%
\ .

85%
Balance Club Brumlovka, a.s.
1C0: 27445810
15%
[
100%

I 1
100% 100%

o Roztyly Garden -
PASSERINVEST GROUP, ass. PST- Project A, as. Rose House, a.s.,

1C0: 26118963 BB C - Building OMEGA, a.s, ICO: 26731703 1€0: 28200578 1€0: 28199910
tidici osoba BB C-NovéE, ass, ICO: 27410358
\ BBC - SERVICES, 5.r.0, ICO: 27080951

BBC Investments, .., ICO: 28200942
PST - Project E, ass.
1€0: 28197003
1

Karolina Development, a.s., ICO: 27448711
North Star Centre - Birch House, a.s., ICO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s., ICO: 28198727

1
N

] ]

TBBC 1,510, TBBC 2, s.r.0. PASSERINVEST BBC 3,

1€0: 28198212 1€0: 04172108 1€0: 06629580
1

ré‘gf;:"";‘sfg FINANCE, ass, Office Park Roztyly, a.s,, ICO: 27452751 100% 75%
034904 o PST - Project C, .5, ICO: 28200799
BB C-Building A, s.ro, I 0 25147072 Rezidenéni park Baarova, a.s., ICO: 27152766
B8 C-Building B, s.ro, ICO: Roztyly Garden - Jasmine House, a.s, ICO: 28200870
BB C- Building D, s.ro, IC0: 26457059 b Roztyly Garden - Lily House, a.s, ICO: 28196635
" Roztyly Garden - Sunflower House, as, ICO: 28200250
BBC - VILA DOMY, sro. N;g‘"\’/gi’;""";?f::e RPB I, a.5, ICO: 28199588 85C Building Haro Roztyly
1€0: 28169034 i RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284 sl
1CO: 27959996 ) a5, . Investments a.s.
1€0: 28162889 e o
¢
25%
externiinvestor externi investor
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Ugetnim obdobi

a) dne 17. 1. 2018 prodala spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, podil ve wysi 36,07 % ve spoletnosti
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC0: 041 72 108, a to externimu investorovi Ing. Jaromiru Uhyrkovi, datum narozeni: 15. 6. 1955;

b) dne 29. 1. 2018 byl Koncern PASSERINVEST rozsiten o spoletnost BB C - VILA DOMY, s.r.o., IC0: 281 69 034;

c) dne 8.3.2018 byl Koncern PASSERINVEST rozsiten o spole¢nost Roztyly Investments, a.s., C0: 062 79 414;

d) dne 20. 3. 2018 prodali pdvodni akcionafi své jednotlivé podily akci v celkové vy$i 99 % ve spoleCnosti PST - Project E, a.s., IC0: 281 97 003,
a to jednomu ze stavajicich akcionatd, spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, ktery se tak stal jedinym akcionafem této
spolecnosti;

e) dne 24. 4. 2018 doSlo u obchodniho rejstfiku mistné prisluSného soudu k zapisu projektu pfemeény rozdéleni od$tépenim se vznikem nové
spolecnosti ze dne 20. 3. 2018, kdy ze spolecnosti BB C - Building OMEGA, as., IC0: 267 31 703, jako rozdélované spolecnosti, presla ¢ast
jméni na nové vzniklou nastupnickou spoletnost Rezidence Oliva, s.r.o., IC0: 070 71 183.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spoletnikem spoletnosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247
a RPB - Penthouse, a.s., ICO: 282 00 691, u kaZdé z téchto spoletnosti je jedingm spoleénikem se 100% akciondtskym/obchodnim podilem.
Spole¢nost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247 je jedinym spoletnikem spolednosti S-INVESTMENT, s.r.0., IC0: 281 99 481
a S-LEASING, s.r.0., IC0: 282 00 438, kde nepfimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

Dne 28. 8. 2018 valng hromada spoletnosti D.H. spol. s r.0., IC0: 612 47 332 (formou NZ) rozhodla o vstupu spoletnosti do likvidace ke dni
1.9.2018 adne 1. 9. 2018 byla tato skutetnost zapsana do obchodniho rejstriku mistné prislusného soudu. Dne 18. 12. 2018 valna hromada této
spolecnosti rozhodla o ukoncen likvidace spolecnosti a o podani ndvrhu likvidatora o vymaz spolecnosti v obchodnim rejstfiku u mistné pfisluSného
soudu, zapis této skuteCnosti u uvedené instituce byl proveden ke dni 21. 12. 2018.

2. Uloha Spole¢nosti (jako ovladané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spolecnost pini v Koncemnu PASSERINVEST roli emitenta dluhopisii obchodovanych na evropském regulovaném trhu, jejichZ vynosy slouzi
k financovan finanénich potfeb ¢lent Koncernu PASSERINVEST.

Spolecnost emitovala v Utetnim obdobi dluhopisy v celkové hodnoté cca 2,0 mid. K€ za tcelem financovani obchodnich aktivit Koncernu.

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. brezna 2017. Dluhopisy jsou troceny pevnou drokovou sazbou ve vySi 5,25 % p. a. a jsou splatné
31. brezna 2023. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢ (ddle jen ,,Emise” nebo , Dluhopisy”).

Prospekt obsahuiic zn&nf emisnich podminek dluhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB &).2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze
dne 10. bi'ezna 2017, které nabylo préavni moci dne 11. biezna 2017. Centraini depozitat cennych papitli, a.s., pfidélil dluhopisdm ISIN CZ0003515934.

3. Zplsob a prostiedky ovladani Spolecnosti

Piimo ovlddajici a fidici osobou Spolenosti je spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963 (dale jen .,PST"), jakoZto jediny spolenik
Spolecnosti, kterd zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Nepiimo ovl4dajici osobou Spolegnosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha 4 — Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00,
ktery jednd ve shod& s minoritnimi vlastniky akciondfskych podili PST, ktery vykonavé sviij viiv na Spolegnost prostfednictvim jim ovlddané
spole¢nosti PST, a to prostfednictvim Géasti na valnych hromadéch PST i vykonem funkce jediného ¢lena statutérniho orgénu PST, pficemzZ nepiimo
ovlddajici osoba soucasné ovlada Spolecnost i tak, Ze jakoZto jediny Clen statutdrniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionare
Spolecnosti, v plisobnosti valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolegnosti a soutasné je i jedinym Clenem statutérniho organu
Spolecnosti samotné.

4. Prehled jednani ucinénych v Ugetnim obdobi, ktera byla ucinéna na popud nebo v zajmu ovladajici
osoby Spolecnosti nebo ji ovlddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje
10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjiSténého podle posledni tcetni zavérky

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

1. Smlouva o zapjtce a Gvéru uzaviena mezi Spoletnosti a PST a spoleénosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., ICO: 066 29 580 (déle jen ,.BBC 3)
ze dne 17. 1. 2018, se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, s drokovou sazbou 5,88 % p. a., kterou Spolednost poskytla BBC 3 zapdicku spolu
s dal$im mozZnym tivérovym rdmcem, a dale se smluvni strany dohodly na tihradé ¢astetné splatky zaplicky dle smlouvy o zapdjcce mezi PST
a Spolecnosti ze dne 10. 4. 2017.

2. Smlouva o zépljtce a Gvéru uzaviend mezi Spoletnosti a spolednosti Roztyly Garden - Rose House, a.s., IC0: 281 99 910 (dale jen “RGRose”)
ze dne 2. 3. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Uverovym rdmcem.
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10.

11.

12.

13.

14.

Smlouva o zéplijtce a Uvéru uzaviend mezi Spoletnosti a spoletnosti BBC Building H s.r.o., IC0: 281 62 889 (déle jen "BBCH") ze dne
14. 6. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym rdmcem.

Smlouva o zapGjéce a Uvéru uzaviend mezi Spoletnosti a spoletnosti BB C - SERVICES,s.r.0., IC0: 270 80 951 (dale jen “SERVICES”) ze dne
14. 6. 2018, s Urokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym rdmcem.

Smlouva o zapdjtce a dvéru uzaviena mezi Spoletnosti a spolednosti BBC Investments, a.s., IC0: 282 00 942 (dale jen “Investments”) ze dne
12.9. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym rdmcem.

Dodatek €. 1 ze dne 28. 6. 2018 ke Smlouvé o poskytovani projektového fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze
dne 1. 11. 2016, na zakladé niZ poskytovatel zaji$tuje objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesionalnim a efektivnim zplisobem a v rozsahu
nutném, poZadovaném a Zadoucim pro profesionaini projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani detnictvi,
zpracovani dafiové problematiky, zpracovani ietni zévérky, marketingovych sluzeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopisd.

Smlouva o zapGjtce a tvéru uzaviend mezi Spoletnost a spoleénosti BB C - VILA DOMY, s.r.o., IC0: 281 69 034 (déle jen “VILLAS”) ze dne
11.12. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Uveérovym rdmcem.

. Prehled vzajemnych smluv v Uetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako ovlddanou osobou) a ovladajici

osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

Podnajemni smlouva (Casti kancelarskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE) uzaviena mezi Spolecnostf (podndjemce) a PST (ndjemce)
adne1.1.2017.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 1. 11. 2016, ve znéni dodatku
¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zékladé niZ poskytovatel zaji$tuje objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesionalnim a efektivnim zplisobem
a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro profesionaini projektové fizeni, a to pro ablasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
(¢etnictvi, zpracovani dafové problematiky, zpracovani d¢etni zavérky, marketingovych sluZeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopisd.

Smlouva o zapdij¢ce a véru uzavienad mezi Spoleénosti a PST ze dne 10. 4. 2017, s drokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdgji do
31. 3. 2023, spolu s dal$im mozZnym dvérovym ramcem.

Subordination Agreement uzavfena mezi Spole¢nosti (juniorni véfitel) a BB C - Building B, s.r.o., IC0: 251 33 900 (déle jen ,Building B
(dluznik) a spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC0: 649 48 242 (dale jen,,UCB") (seniorni véritel) ze dne 3. 10. 2017,
zajiStovaci dokument k uzaviené tUveérové smlouvé mezi BB C - Building A, s.r.o., IC0: 251 47 072 a Building B (dluznici) a UCB (véritel) ze dne
16.12. 2016, ve znénf dodatku €. 1 ze dne 3. 10. 2017.

Smlouvy o Gvéru uzaviené mezi Spolecnosti (véfitel) a Building B (dluznik) ze dne 29. 9. 2017, s Urokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnostf
nejpozdgji do 31. 3. 2023.

Prospekt dluhopis{i uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (ruCitel) a J&T BANKA, a.s., IC0: 471 15 378 a UCB (vedouci spolumanazeri)
ze dne 13. 3. 2017, tykajici se dluhopisd PSG 5,25/23 vydané 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou troteny pevnou tirokovou sazbou ve vysi 5,25 % p. a.
a jsou splatné 31. 3. 2023. Jmenovita hodnota kazdeho dluhopisu je 10 000 K.

Smlouva o zaplijéce a Gvéru uzaviena mezi Spoletnost! a spoletnosti RPB II., a.s., IC0: 281 99 588, ze dne 1. 6. 2017, s tirokovou sazbou
5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym rdmcem.

Smlouva o zaplijtce a Gvéru uzaviend mezi Spoletnosti a spoleénost! Office Park Roztyly, a.s., IC0: 274 52 751, ze dne 1. 6. 2017, s trokovou
sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moZnym Uverovym ramcem.

Smlouva o zaplijcce a véru uzaviena mezi Spoletnostia PST a BBC 3 ze dne 17. 1. 2018, se splatnosti nejpozdgji do 31. 12. 2023, s tirokovou
sazbou 5,88 % p. a., kterou Spole¢nost poskytla BBC3 zapUjcku spolu s dal$im mozZnym tvérovym rémcem, a dale se smiuvni strany dohodly
na dhradg ¢astecné splatky zapljcky die smlouvy o zépljtce mezi PST a Spoleénosti ze dne 10. 4. 2017.

Smlouva o zépdjtce a Gvéru uzaviena mezi Spoleénosti a RGRose ze dne 2. 3. 2018, s tirokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdgji
do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym Gvérovym rdmcem.

Smlouva o zéplijtce a dvéru uzaviend mezi Spoletnosti a BBCH ze dne 14. 6. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdg;i
do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Uvérovym ramcem.

Smlouva o zépdj¢ce a dvéru uzaviend mezi Spoletnostia SERVICES ze dne 14. 6. 2018, s tirokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdgji
do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym Gvérovym rdmcem.

Smlouva o zaptj¢ce a Uvéru uzaviend mezi Spolecnosti a Investments ze dne 12. 9. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti
nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$Sim mozZnym dvérovym ramcem.

Smlouva o zaplijcce a tvéru uzaviend mezi Spole¢nosti a VILLAS ze dne 11. 12. 2018, s tirokovou sazbou 5,88 % p. a., se splatnosti nejpozdgji
do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym tvérovym rdamcem.

6. Posouzeni pfipadneé ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoZi pfipadnych

6.1

rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami
Posouzeni djmy plynouci ze vztahd mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutdrni organ Spole€nosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem a podminkdm, za kterych byla jednani mezi
propojenymi osobami v Utetnim obdob realizovana (podminky obvykié v bézném obchodnim styku), dospél k zévéru, Ze v déisledku
vlivu nevznikla Spoletnosti Zadnd djma. Z uvedeného divodu neuvadi statutdri orgdn v této zpravé o vztazich svij komentdf
k piipadnému vyrovnani djmy, ani ke zplisobu a dobé takového vyrovnani.
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6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutdrni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z tcasti v Koncernu PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody
spocivaji zejména v zaji$téni finantni stability Spolednosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finanénich zdrojd (cash pooling)
a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k tloze Spolecnosti v roli projektové spolecnosti v rdmci Koncernu PASSERINVEST, je Spolecnost do znacné miry usetiena
podnikatelskych rizik a trZnich vykyvd, coZ ji umoZiiuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencidlu k udrZitelnému rlistu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutdrni orgdn Spolecnosti konstatuje, Ze Spole€nosti z dcasti v Koncernu PASSERINVEST Zadnd materidini rizika nevyplyvaj.
7. Ostatni informace/Ddvérnost tdaji
Za didvémé jsou v rdmci Koncernu povazovany informace a skutecnosti, které jsou soucdsti obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace,
které byly za divémé oznateny nékterou osobou, kterd je soucdsti Koncernu. Za ddvémé jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho

styku, které by mohly samy o sobg&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpGisobit Gjmu kterékoliv osobé tvofici Koncern. Veskera jednani mezi
propojenymi osobami v Uéetnim obdobi vSak byla realizovana za podminek obvyklych v bézném obchodnim styku.

e

8. Cestné prohlaseni

Prohlasuiji, Ze tdaje uvedeng v této zprave o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze zadné podstatné okolnosti, které mi byly zndmy a které by mohly
ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti, nebyly vynechany. Tato zprdva o vztazich byla zpracovdna statutdrnim organem Spolecnosti.

9. Seznam vSech spolec¢nosti v Koncernu PASSERINVEST (viz Pfiloha 1)

V Praze dne 19. 2. 2019

Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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9. Pfiloha 1 — Seznam vSech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST

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

Spolecnost

I€o

typ spolecnosti

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

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

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

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

5. BBC Building H s.r.o. 28162 889 C, 129768 projektova spoleénost

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

19. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. (066 29 580 C, 285802 projektova spoleénost

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

regulovaném trhu, jejiz vynosy slouzi k financovéni
finannich potteb ¢lend Koncernu PASSERINVEST

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

22. | PST - Project C, a.s. 28200799 B, 12952 projektové spolegnost

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

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

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

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

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

28. | Roztyly Garden - Rose House, a.s. 28199910 B, 12929 projektova spoleénost

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

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

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

32. | RPBIL, a.s. 28199 588 B, 12918 projektova spolecnost
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

(v tis. KE)

Polozka 31. prosince

Ostatni néklady 4.1, -398 -242
Provozni vysledek hospodareni -398 -242
Viynosové tiroky a podobné vynosy 42. 114 422 82 409
Nakladové troky a podobné naklady 43. -105 000 -78 750
Ostatni financni néklady 4.4, -8270 -5917
Finanéni vysledek hospodareni 1152 -2258
Zisk/ztréta pred zdanénim 754 -2500
Zisk/ztrata pred zdanénim z pokradujicich ¢innosti po zdanéni 754 -2 500
Uplny vysledek celkem za tigetni obdobi 754 -2 500
Zisk/ztrata pripadajici na vlastniky 754 -2 500
Uplny vysledek pfipadajici na viastniky 754 -2500
Zisk/ztréta na akcii

Zékladni 4 -13
Ztedény 4 -13

VYKAZ O FINANCNI POZICI

(v tis. KE)

Polozka 31. prosince 31. prosince 2017

Dlouhodobé aktiva
Poskytnuté dvéry 3.1 1945 000 1945 000
Ostatni dlouhodobd aktiva celkem 1945 000 1945 000

Kratkodoba aktiva

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty 3.2 23743 14 883
Ostatn( kratkodobé pohledavky 33 2958 26 265
Kratkodobd aktiva celkem 26 701 41148
AKTIVA CELKEM 1971701 1986 148

Vlastni kapital

Zékladni kapital 3.4 2000 2000
Ostatni kapitalové fondy 3.4. 5000 5000
Kumulované vysledky hospodarent 34. -1790 -2 544
Vlastni kapitél celkem 5210 4 456

Dlouhodobé zavazky

Zavazky z dluhopis 3.5. 1962 871 1955 367
Dlouhodobé zévazky celkem 1962 871 1955 367
Krétkodobé zavazky

Obchodni zévazky 3.6. 662 60
Zavazky — srazkova dan 3.6. 2958 2999
Ostatni krétkodobé zavazky 3.6. 0 23 266
Kratkodobé zavazky celkem 3620 26 325
Zévazky celkem 1966 491 1981692
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1971701 1986 148
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Kumulované vysledky hospodareni

Vlastni kapital celkem

Pocateéni stav k 1. 1. 2018 -2 544 5000 4 456
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tietni obdobi 754 0 754
Konecny stav k 31. 12. 2018 -1790 5000 5210

(v tis. KE)

Zakladnf kapital

Kumulované vysledky hospodareni

Ostatni kapitélové fondy

Vlastni kapitél celkem

Pocatecni stav k 1. 1. 2017 -44 0 1956
Ostatn( kapitélové fondy 0 5000 5000
Uplny vysledek celkem za tgetni obdobi -2500 0 -2 500
Konecny stav k 31. 12. 2017 -2 544 5000 4456

VIYKAZ PENEZNICH TOKU

(v tis. KE)

Polozka 1.1-31.12. 2018 1.1.-31.12. 2017
Potateéni stav finan&nich prostredkl 14 883 1968
Zisk/ztrata pred zdanénim 754 -2500
Upravy:

Cisté trokové naklady -9422 -3 659
Ostatni nepenéZni operace 7504 5354
Zisk pred zménami pracovniho kapitalu a rezerv -1164 -805
Zmény pracovniho kapitélu

Zména stavu pohledévek z obchodnich vztahd a ostatnich pohledavek 23307 -26 265
Zména stavu zvazk{ z obchodnich vztah a ostatnich zavazki -22 705 26313
Cisté penéini toky z provozni Einnosti -562 -757
Investicni Cinnosti

Prijaté droky 114422 82 409
Uvéry poskytnuté spfizngnym strandm 0 -1 945 000
Cisté pendini toky z investitni Einnosti 114 422 -1 862 591
Financni ¢innost

Placené troky -105 000 -78 750
Prijmy z emise dluhopist 0 1950013
Uhrada zakladniho kapitalu 0 0
Primé platby do fondli 0 5000
Cisté pendni toky z finanéni Einnost -105 000 1876 263
Cisté sniveni/zvyeni penéinich tok a penéZnich ekvivalentfi 8 860 12915
Koneény stav finanénich prostredki 23743 14 883
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PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM

1. VSEOBECNE INFORMACE

Spolecnost: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Identifikacni ¢islo: 054 96 446
Sidlo: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4 — Michle

PASSERINVEST FINANCE, a. s., (dale jen ,Spolenost”) je akciové spoletnost registrovana v Ceské republice.

Jejim jedinym akcionafem a nejvy$i holdingovou spolecnosti je PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0: 261 18 963, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00,
Praha 4 — Michle.

Jejl nejvyssi ovladajici osobou je Radim Passer.
Spolecnost je soucasti faktického Koncernu PASSERINVEST.
Spolecnost je soucastl konsolidagniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s., (konsolidujici déetni jednotka).

Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku k datu 20. 10. 2016 a jeji hlavni podnikatelskou Cinnostf je zajistovani finanénich ¢innosti v rdmci
Koncernu PASSERINVEST.

Spolecnost emitovala v obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 dluhopisy v celkové hodnoté cca 2,0 mid. K¢ za Gcelem financovani obchodnich
aktivit Koncernu.

Clenové statutérich organti k 31. 12. 2018:

Predstavenstvo
Predseda: Radim Passer

Dozorci rada
Pfedseda: Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé
V/ pfedmétném obdobi nedoslo k Zddnym zméndm v Pfedstavenstvu a Dozoréi radé Spolecnosti.

Zameéstnanci

Spolecnost nemd vlastni zaméstnance. Vedeni Spolecnosti vykondvd predseda Predstavenstva. Spoletnost vyuzivd pro zajistovani predmétu
¢innosti a chodu Spolecnosti sluzeb tfetich stran.

V"

2. ZAKLADNI{ VYCHODISKA A UCETNI PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY

ProhlaSeni o shodé
UCetni zavérka je sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi schvalenymi pro pouZiti v EU.

2.1.ZAKLADNI VYCHODISKA

Utetnf zavérka je sestavena za poufiti ocefiovaci baze historickych cen. Historické cena obecné vychaz z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté
vymeénou za zboZi a sluzby.

Ugetn zévérka je vykazéna v Geskych korundch (KE), které jsou soutasné funkéni ménou Spoletnosti. Viechny finanéni informace jsou vykazany
v tis. K€, pokud nenf uvedeno jinak.

Spolecnost zvolila prezentaci vysledku hospodaieni a Upiného vysledku v jednom vykazu, s vyuZitim druhového Glenéni naklada.

VWkaz penéZnich tokd je sestaven nepfimou metodou vykazovéni penéznich tok z provozni ¢innosti.
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2.2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVI
(IFRS) SCHVALENYCH PRO POUZITI V EU

2.2.1.UPRAVY IFRS A NOVE INTERPRETACE, KTERE JSOU POVINNE UCINNE V BEZNEM UCETNIM
OBDOBI

V béZném Lcetnim obdobi Spolecnost uplatnila tpravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni Ucetni standardy (IASB) a schvélené
pro poufiti v EU, které jsou povinngé platné pro dcetni obdobf zaCinajici 1. ledna 2018 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro Spole¢nost.

e |FRS 9 Finantni nastroje

Standard IFRS 9 vydany v listopadu 2009 zavadi nové poZadavky pro klasifikaci a ocenéni finantnich aktiv. IFRS 9 byl nasledné upraven v fijnu 2010,
kdy byly do standardu zahmuty i poZadavky na Klasifikaci a ocenéni finan&nich zavazkd a oddétovani. DalSi Gpravy probéhly v listopadu 2013, jejich
titelem bylo za€lenit nové poZadavky na zajiStovaci Gcetnictvi. Dal$i novelizovana verze standardu IFRS 9 byla vyddna v Cervenci 2014. Jejim cilem
bylo zakomponovat pfedevsim a) poZadavky na snizeni hodnoty finan&nich aktiv a b) ¢astetné Upravy poZadavki na klasifikaci a ocenéni zavedenim
kategorie ,,ocenéni redinou hodnotou vykazanou do ostatniho dplného vysledku” (FVTOCI) pro urcité jednoduché dluhové nastroje.

NiZe jsou popsény hlavni poZadavky standardu IFRS 9:

» veskerd vykdzana finantni aktiva, na néz se vztahuje standard IAS 39 Finanéni nastroje: Uctovani a ocefovani, by méla byt nasledné ocenéna
zlistatkovou cenou nebo redlnou hodnotou. Konkrétné dluhové néstroje drzené v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je inkasovat smluvni
penézni toky, a u nichZ vznikaji na zakladé smiuvnich podminek pengznf toky, které jsou vyhradné splatkami jistiny a trokd z nesplacené jistiny, jsou
obecné ocefiovany ziistatkovou cenou na konci nésledujicich déetnich obdobi. Diuhové néstroje drZené v ramci obchodniho modelu, jeho? cile je
dosazeno inkasovanim smiuvnich penéznich toki a prodejem finantnich aktiv, a jejichZ smiuvni podminky vedou ve stanovenych datech ke vzniku
penéZnich tokd, které predstavuji pouze platby jistiny a troku z neuhrazené jistiny, jsou obecné ocenény redinou hodnotou vykdzanou do ostatniho
Upiného vysledku (FVTOCI). V8echny ostatni dluhové nastroje a kapitalové ndstroje jsou ocefiovany redlnou hodnotou na konci nasledujicich
Ucetnich obdobi. Podle IFRS 9 se mohou navic dcetni jednotky neodvolatelné rozhodnout, Ze budou prezentovat ndsledné zmeény v rediné hodnoté
kapitdlové investice (ktera neni urena k obchodovani) v ostatnim tplném vysledku a Ze v hospodarském vysledku budou obecné vykazovat pouze
piijmy z dividend.

* Pokud jde o ocenéni finanénich zévazkdi oznatenych jako néstroje ocefované v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, IFRS 9 vyZaduje,
aby byla vySe zmény rediné hodnoty finantniho zavazku vztahujici se ke zménam dvérového rizika tohoto zavazku vykdzéna v ostatnim dplném
vysledku, pokud by zati¢tovani disledkdi zmén tvérového rizika zévazku v ostatnim tplném vysledku nevedlo k nekonzistentnosti tctovani
v hospodafském vysledku nebo k nérlistu této nekonzistentnosti. Zmény rediné hodnoty tykajici se dvérového rizika finanéniho zévazku nejsou
nasledné reklasifikovany do hospodarského vysledku. Dfive byla podle standardu IAS 39 celd vySe zmény rediné hodnoty finanéniho zdvazku
oznaCeného jako v reéiné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty vykazéna v hospodarském vysledku.

*  Vsouvislosti se snizenim hodnoty financnich aktiv IFRS 9 vyZaduje model oéekavané tvérové ztraty oproti modelu vzniklé Gvérové ztraty vyZadované
standardem IAS 39. Model oCekavané Uvérové ztraty vyZaduje, aby Ucetni jednotka Uctovala o oCekdvanych Uvérovych ztratach a o zméndch
téchto ocekdvanych dverovych ztrat k datu kazdé dcetni zavérky, a tim zohlednila zmény Uvérového rizika od prvatniho vykazani. Jinymi slovy jiz
neni nutng, aby pred vykdzanim Gvérovych ztrat vznikla Uvérova udalost.

» Nové poZadavky na obecné zajiStovaci icetnictvi zachovavajf tfi typy mechanismi zajistovaciho cetnictvi, které jsou aktuding k dispozici podle
IAS 39. IFRS 9 zavadi vétsi flexibilitu, pokud jde o typy transakci, jeZ jsou zplsobilé pro zajiStovaci ddetnictvi (konkrétné doslo k rozsiteni typl
instrumentd, které jsou zplisobilé se stat zajiStovacimi nastroji), a typy rizikovych komponentd nefinanénich poloZek, které jsou zplisobilé pro
zajistovaci Ucetnictvi. Mimo to doSlo k revizi testu Gcinnosti, jenZ byl nahrazen principem ,.ekonomického vztahu”. Retrospektivni posouzeni
(cinnosti zajisténi jiz neni vyZadovano. Dale byly zavedeny presnéjsi pozadavky na zvefejnéni aktivit tcetni jednotky v oblasti fizeni rizik.

Aplikace nového standardu nemd vyznamny vliv na tcetni zavérku Spolecnosti vzhledem k tomu, Ze Spole€nost vykazuje pouze finanéni aktiva v ramci
obchodniho modelu, jeho? cilem je inkasovat smluvni penézni toky, a u nichZ vznikaj na zakladé smluvnich podminek penézni toky, které jsou vyhradné
splatkami jistiny a trokd z nesplacené jistiny, jsou obecné ocefovény zlistatkovou cenou na konci ndsledujicich Gtetnich obdobi, které jsou vykazovany
v zlistatkové hodnoté s vyuZitim efektivni drokové miry.

Spolecnost rovnéZ v souladu s poZadavky standardu v oblasti snizeni hodnoty financnich aktiv v rémci modelu ocekdvanych dvérovych ztrat posoudila
Gvérové riziko vztahujici se k poskytnutym vnitroskupinovym tvértim jako nizké. BliZe viz odstavec 3.1. Poskytnuté tvery.

V rdmci nového standardu IFRS 9 budou rovnéZ finantni zdvazky z titulu emitovanych dluhopisti nadale spadat do kategorie zdvazki ocefhovanych
v zlistatkové hodnoté s vyuZitim efektivni drokové miry.
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* IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky

V kvétnu 2014 byl vydan IFRS 15, ktery zavad pro icetni jednotky jednotny komplexni model G&tovani vynosi ze smiuv se zakazniky. IFRS 15 nahradi od
data své ucinnosti stavajici pokyny pro vykazovani vynost véetné IAS 18 Vynosy, IAS 11 Smlouvy o zhotoveni a souvisejici interpretace.

Zakladnim principem IFRS 15 je, Ze Gtetni jednotka vykazuje vynosy s clem zachytit pievod pfislibeného zbozi nebo sluzeb zékaznikim v Eastce, kterd
vyjadruje protipinéni, na néZ bude mit dcetni jednotka dle oekdvani pravo vymeénou za toto zboZi &i sluzby. Konkrétné standard zavadi pétikrokovy
pristup k vykazovani a ocefiovani vynost:

Krok 1: Identifikace smlouvy se zékaznikem.

Krok 2: Identifikace jednotlivych povinnosti k pinéni (,PP”).

Krok 3: Uréeni ceny transakce.

Krok 4: Pfifazeni ceny transakce k jednotlivym PP.

Krok 5: Viykdzani vynosd, pokud (nebo jakmile) jsou spinény PP.

Podle IFRS 15 vykaZe UCetni jednatka vynos, pokud (nebo jakmile) je spinéna povinnost k pnénf, tj. pokud ,.kontrola” nad zboZim ¢i sluzbami souvisejicimi
s prislu$nou povinnosti k pinéni je prevedena na zdkaznika. Standard obsahuje mnohem vice detailnich pokyn tykajicich se specifickych scénart. Navic

jsou standardem vyZadovdna rozsahla zvefejnént.

Vzhledem k povaze Cinnosti dcetni jednotky nema novy standard vliv na dcetni zavérku.
2.2.2.UPRAVY IFRS A NOVE INTERPRETACE DOSUD NEAPLIKOVANE

Spolecnost dale posoudila nové standardy, novely standardd a interpretaci piijatych EU ale dosud nettinnych a neaplikovanych pii sestavovani t¢etni
zaveérky. Dale jsou uvedeny ty, které mohou byt relevantni pro spoleénost.

* |FRS 17 Leasing

uplatfiuje i IFRS 15.)
Standard pIné nahrazuje IAS 17 a jeho interpretace. Nejvyznamngj$i zménou je, Ze téméi viechny leasingy budou vykdzany v bilanci ndjemcti v ramci

jednoho modelu (s vyjimkou prondjmd kratsich nez 12 mésict a prondjm( aktiv nizké hodnoty), ¢imZ se vylouti rozdil mezi operativnim a finantnim
leasingem. UCtovani pronajimatele zdstava do znatné miry nezménéné a zachovava se rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.

* |FRIC 23 Nejistoty v danich ze zisku (i¢innost od 1. ledna 2019)
Standard objastiuje, jak aplikovat ocenéni dle IAS 12 v pfipadech, kdy existuje nejistota akceptace dafiového feseni ze strany dafové autority.
Spolecnost nepredpoklada dopad na dcetni zavérku.

Wroéni projekt zlep$en IFRS cyklus 2015-2017 (novelizace standardd IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spoleéna ujednani, IAS
12 Dané ze zisku, IAS 23 Wplijéni néklady) (icinnost od 1. ledna 2019)

Spolecnost nepredpoklada dopad na dcetni zavérku.
2.3.VYZNAMNE RELEVANTNI UCETNI POSTUPY A POLITIKY
2.3.1.VYNOSY

Viynosy se ocefuji v rediné hodnoté pfijaté nebo narokované protihodnoty. Vynosy se snizuji o pedpokladané vratky od odbératell, rabaty a ostatni
podobné slevy.

Vynosy z poskytnutych sluZeb jsou dctovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k prevodu vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na
kupuijiciho.
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2.3.2.NAKLADY
Naklady na sluzby jsou ti€tovany do obdobf, s nimZ vécné a ¢asové souviseji.

2.3.3.FINANCNI VYNOSY A FINANCNI NAKLADY

a)  Finantni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji zejména trokové vynosy z bankovnich Gctd a troky z poskytnutych dverd.

Viynosové troky z finanénich aktiv se vykazujf, pokud je pravdépodobné, 7e ekonomické uZitky poplynou do spoletnosti a ¢astka vynosu mize byt
spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych tirokd se uskuteciiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pricem? se pouzije piislu$nd efektivni trokova
mira, tj. trokovd mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni prijmy po ofekdvanou dobu trvani finanéniho aktiva na jeho istou Uéetni
hodnotu.

b)  Finanéni naklady

Finanéni néklady zahmuii trokové néklady na tvéry a plicky a bankovni poplatky. A dale transakéni néklady, které jsou naklady piimo souvisejicimi
s vydanim finantniho néstroje a zahruji zejména poplatky a provize administratorim emise diuhopist.

Vyptijéni ndklady, které nejsou piimo prifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zplisobilého aktiva, jsou ictovany do vysledku hospodafeni s pomoci metody
efektivni drokové miry.

2.3.4.C1Zi MENY

Funkéni ménou spolecnosti je Ceska koruna.

Transakce v cizich méndch jsou prepocteny na piisluSnou funkéni ménu spoleénosti kurzem platnym k datu transakce. Ke kazdému konci tcetniho
obdobi se penézni polozky v cizi méné prepotitavaji za pouZiti ménového kurzu k tomuto datu. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v rediné hodnoté
vyjadrené v cizi méng, se prepocitavajl za pouZiti meénového kurzu platného k datu uréeni rediné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény
v historickych cendch vyjadrenych v cizi méné, se nepfepoCitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pfi pfepoctu jsou zadctovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5.DAN Z PRiJMU

Splatnd a odloZend dai se zahmuje do hospodafského vysledku, kromé piipadC, kdy souvisi s poloZkami, které se vykazuji bud' v ostatnim dplném
vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitdlu.

Naklad na daft z pfijmd se potitd za pomaci platné daiové sazby z Gtetniho zisku zvy$eného nebo snizeného o trvale nebo docasné daiiové neuznatelné
néklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zd¢tovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, ndklady na reprezentaci, rozdil mezi Gcetnimi a daiovymi
odpisy atd.). Dale se zohledhuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata, naklady na realizaci projektd vyzkumu a vyvoje)
a slevy na dani z piijma.

OdloZena dal se vykaze na zakladé prechodnych rozdilli mezi G&etni hodnotou aktiv a zavazkd v icetni zavérce a jejich daiovou zakladnou pouZitou pro
vypocet zdanitelného zisku. OdloZené daiové zdvazky se uznavaji obecné u viech zdanitelnych prechodnych rozdild. OdloZené daiové pohledévky se
obecné uznavaji u viech odgitatelnych piechodnych rozdill v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuZit
odcitatelné prechodné rozdily, bude dosaZen. Tyto odloZené dafové pohleddvky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vzniké z prvotniho
vykazéni (kromé& podnikovych kombinaci) aktiv Gi zdvazkd v rdmci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny ani ddetni zisk. O odloZenych dafovych
zévazcich se dale nedctuje, pokud prechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykézani goodwillu.

Ugetnf hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vZdy ke konci Ucetniho obdobi a sniZuje se, pokud jiZ neni pravdépodobné, Ze budouci
zdanitelny zisk bude schopen odloZenou dafiovou pohleddvku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

OdloZené dafové zavazky a pohledavky se ocefiuji pomaci dafové sazby, kterd bude platit v obdobi, ve kterém pohledavka bude realizovana nebo
zavazek splatny, na zékladé dafovych sazeb (a dafiovych zakond) uzakongnych, resp. vyhléSenych do konce ticetniho obdob.

Ocefiovani odloZenych dafiovych zévazki a pohledavek zohlediiuje daiiové diisledky, které vyplynou ze zplisobu, jakym Utetnf jednotka ke konci tigetniho
obdobi otekava dhradu nebo vyrovnani Giéetni hodnoty svych aktiv a zévazkd.

VYROCNI ZPRAVA 20138



2.3.6.REZERVY

Rezervy se vykazi, ma-li Usetni jednotka sougasny (smluvni nebo mimosmiuvni) zavazek, ktery je déisledkem minulé udalosti, pti¢em? je pravdépodobné,
Ze UCetni jednotka bude muset tento zdvazek vyporadat a vySi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepim odhadem vydajd, které budou nezbytné k vypotadani soutasného zavazku vykézaného ke konci déetniho
obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu pengznich tokd potiebnych k vyporaddni
soutasného zdvazku, Ggetni hodnota rezervy se rovnd soucasné hodnoté téchto penéznich tokd (pokud je efekt Gasové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ocekdva, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou, vykaze se pohleddvka na strané aktiv,
pokud je prakticky jisté, Ze Ugetni jednotka nahradu obdrZi a vySi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

2.3.7.FINANCNi NASTROJE

Finan&ni aktiva a finanni zévazky jsou vykazovany, jakmile se Ugetnf jednotka stane stranou smluvnich ustanovent finanénich néstrojd.

Finanni aktiva a finantni zdvazky se pfi prvotnim vykézani ocefuji redinou hodnotou. Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani
finantnich aktiv nebo finantnich zévazki (jinych neZ finantni aktiva a finanéni zavazky nezatazené do kategorie nastrojd ocefiovanych v reéiné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ztréty), se pfi prvotnim vykdzani pricitaji k reélné hodnaté resp. odecitajf od rediné hodnoty finanénich aktiv nebo financnich
zévazk(. Transakéni ndklady, které Ize pifimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zévazkd ocenénych v rediné hodnoté vykdzané do zisku
nebo ztraty, se okamZité vykazuji v hospodarském vysledku.

a)  Financni aktiva

Klasifikace a ocelovani finanénich aktiv zévis na obchodnich modelech a charakteristikdch penéznich tokd. Finanéni aktiva se Klasifikuji do téchto tif
kategorif: finan¢ni aktiva v rediné hodnoté pfecefiované do zisku a ztrat, finanéni aktiva v redlné hodnoté precefiované do ostatniho Uplného vysledku
a finan¢ni aktiva vykazovana v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finan¢ni nastroje ocefiované v nabéhlé (amortizované) hodnoté

Finanéni aktiva drZend k ziskéni dohodnutych cash flow — v podobé jistiny a trokd z jistiny. Prvotni vykazani v rediné hodnoté véetné transakénich
nakladti. Nasledné vykazani v amortizované hodnot8, s vyuZitim efektivni irokové miry. Znehodnocen vykézano ve vykazu zisku a ztréty.

Finan¢ni aktiva ocefiované v rediné hodnoté do ostatniho tplného vysledku

FinanCni aktiva drZend s cilem ziskat smluvni penéZni toky (splatky jistin, droky) nebo z titulu prodeje aktiva. Prvotni vykdzani v rediné hodnoté vcetné
transakénich nakladd. Nésledné vykézani v rediné hodnoté do ostatniho dplného vysledku.

Ostatni finanéni aktiva jsou aktiva drZend v rdmci jinych obchodnich modell, tzn. dluhové néstroje, které nesplnily podminky pro zafazeni pro ocenéni
nabéhlymi ndklady a dale kapitalové nastroje, u nichZ nebyla vyuzita opce precenéni na realnou hodnotu do ostatniho tplného vysledku, derivdt a aktiva
k obchodovant, jsou precefiovany na redlnou hodnotu od zisku a ztraty.

Metoda efektivni trokové miry

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypottu zdstatkové hodnoty diuhového néstroje a alokace trokového vynosu za dané obdobi. Efektivni drokova
mira je trokova mira, kterd presné diskontuje predpokladanou vy$i budoucich penéznich pifjmi (véetné vSech poplatkli zaplacenych nebo piijatych,
které tvoif nediinou soucast efektivni trokové miry, transakénich néklad(i a dalSich prémii nebo diskonti) po otekavanou dobu trvani dluhového néstroje,
nebo pripadné po krat$i obdobi, na jejich Gistou zdistatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni irokové miry dluhovych néstrojti, kromé finannich aktiv klasifikovanych jako v rediné hodnoté vykazané do zisku
nebo ztraty.

SniZeni hodnoty finanénich aktiv

Snizeni hodnaty finanEnich aktiv je zaloZeno na modelu oéekdvanych dvérovych ztrdt. Model zahrnuje tfi Urovné na zakladé vyhodnocent dvérového rizika.
V prvni drovni se nachazi finan&ni néstroje, u nichZ nedoslo k vyznamnému nérlstu tvérového rizika od potateéniho zalctovani. U téchto aktiv je
znehodnoceni vykdzano ve vySi 12. mésitni oCekdvané dvérové ztraty. V druhé drovni jsou obsazeny takova finantni aktiva, u nichZ doslo k vyznamnému
nartistu Uvérového rizika od potétetniho zadttovani, ale neexistuje objektivni diikaz znehodnocent. U takowych aktiv jsou vykazény celoZivotni oéekévané

(vérové ztraty. Urokovy vynos je poCitan na zakladé hrubé Gcetni hodnoty. Treti drovef zahmuje aktiva ve stadiu selhani, znehodnocent je vykdzano ve
vySi celkové ocekavané dverové ztraty. Urokovy vynos je pocitan na zaklade netto hodnoty.
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Oductovani financnich aktiv

Ugetnf jednotka pristupuie k odutovani finangniho aktiva v ptipads, kdy vypré smluvni prava k penéinim tokéim z aktiva, nebo kdy pievede toto finan&ni
aktivum a nasledné i veskera rizika a uitky spojené s jeho viastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Ugetnf jednotka neptevede ani si neponechd v podstats
vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponechd si kontrolu nad aktivem, zatctuje podil, ktery si na pfevddéném aktivu ponechdva,
a souvisejici zavazek vyplyvajici z Estek, které bude moZna muset zaplatit. Pokud si Uetnf jednotka ponechd v podstaté viechna rizika a ugitky spojené
s vlastnictvim prevadéného finanéniho aktiva, pokratuje v Gttovani o tomto finantnim aktivu a zaliCtuje také zajisténou vypdjcku.

Pri oductovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi dcetni hodnotou aktiva a souctem pfijaté a narokované protihodnoty a kumulovaného zisku
nebo ztraty vykdzané v ostatnim tpiném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodarském vysledku.

Pfi oduitovani finangniho aktiva jinak ne? jako celku (napt. pokud si Utetni jednotka ponechd moznost odkoupit &4st prevedeného aktiva) alokuje Ugetnf
jednotka téetni hodnotu finanéniho aktiva vykdzanou v pfedchozim obdobi mezi ¢ast, kterou bude nadale vykazovat, a ¢ast, kterou jiz vykazovat nebude,
na zakladé piisluSnych redinych hodnot téchto Casti v den prevodu. Rozdil mezi Gcetni hodnotou alokovanou na ¢ast, kterd jiz nebude vykazovéna,
a souhmem protihodnoty pfijaté za ¢4st, kterd jiz nebude vykazovana, a véech kumulovanych ziskd nebo ztrét na ni alokovanych, které byly vykazany
v ostatnim UpIném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykdzan v ostatnim Uplném vysledku, je
alokovan mezi ¢ast, kterd se nadale vykazuje, a €ast, kterd jiz neni vykazovdna, na zakladg piislusnych redlnych hodnot téchto ¢asti.

b)  Financni zdvazky a kapitdlové nastroje vydané tcetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitdlové nastroje vydané spolecnosti se klasifikujf jako finanéni zavazky nebo jako vlastni kapital podle obsahu smluvni dohody a definic
finanéniho zévazku a kapitdlového néstroje.

Kapitalové nastroje

Kapitdlovy néstroj je jakakoliv smlouva dokladajici zoytkovy podil na aktivech dgetni jednotky po odeCteni vSech jejich zavazkl. Kapitdlové néstroje
vydané ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych néstrojii spoletnosti je vykdzan a odecten piimo ve vlastnim kapitélu. PYi koupi, prodeji, vydani nebo zru$eni viastnich
kapitdlovych nastrojd spolecnosti se do hospodaiského vysledku nevykazuje Zadny zisk nebo ztréta.

Financni zavazky

Finanéni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, nebo jako ostatni finanéni zdvazky vykazované
v nabghlé (amortizované) hodnoteé.

Finan¢ni zavazky v redlné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty

Finanéni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i) podminénym protipInénim, které
miZe nabyvatel uhradit v rdmci podnikové kombinace, na niZ se vztahuje IFRS 3, (i) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznageny jako ocefiované v reding
hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:

* vznikly v zasadé za Ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

 jsou pii pocatetnim vykdzani soutasti identifikovaného portfolia finantnich nastrojd, které jsou spoletng fizeny Ucetni jednotkou a u kterych je
v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

*  jsou derivatem, ktery nepini funkci t¢inného zajiStovaciho néstroje.

Finanéni zavazky, kromé finanénich zavazkli uréenych k obchodovani nebo podmingného protipinéni, které miZe nabyvatel uhradit v rémci podnikové

kombinace, je mozné pfi prvotnim vykdzani oznaCit jako finantni zavazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztréty, pokud:

* takovéto oznaceni vyluCuje nebo vyznamné omezuje ocefovaci nebo Géetni nejednotnost, ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

* je finanéni zdvazek soudasti skupiny finanénich aktiv nebo finanénich zavazki nebo obou, které jsou fizeny a jejichZ vykonnost je hodnocena
v souladu se zdokumentovanou strategif fizenf rizik nebo investi¢ni strategif Gcetni jednotky na zakladé redlné hodnoty a informace o této skupiné
jsou na tomto zdkladé interné predavany, nebo

* je soucdsti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vioZenych derivatl, a IAS 39 Finanéni nastroje: Gttovani a ocefiovani umoziiuje, aby se cela
kombinovana smlouva oznacovala jako v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

VYROCNI ZPRAVA 20138



FinanCni zvazky v redné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty se vykazujf v redlné hodnoté, pficem? jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni
se Uctuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo Cista ztrata zictovana do hospodarského vysledku zahrnuje vSechny pfipadné uroky placené
z finan¢niho zdvazku a je zahmuta v fadku ,,ostatni zisky a ztraty” ve vykazu o plném vysledku.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finan&ni zévazky (véetné plicek, zdvazkli z obchodniho styku a ostatnich zévazk{) se nésledné ocefiuji v zlistatkové hodnoté s pouZitim metody
efektivni drokové mity.

Metoda efektivni trokové miry se pouZiva k vypottu zlstatkové hodnoty finanéniho zévazku a alokace tirokového nakladu za dané obdobi. Efektivni
trokové mira je trokovd mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby (véetng viech poplatkli a bodd zaplacenych nebo pfijatych,
které tvoii nedilnou soutast efektivni trokové miry, transaktnich nakladd a ostatnich prémii nebo diskontl) po otekévanou dobu trvani finantniho
zavazku nebo piipadné po krat$i obdobi na jejich Cistou zlistatkovou hodnotu k okamZiku prvotniho vykézani.

Smlouvy o finanénich zarukdch

Smlouva o finanénf zaruce je smlouva, kterd vyZaduje, aby poskytovatel proved! konkrétni platby, kterymi drzitele odSkodni za ztratu, jeZ mu vznikne,
kdy?Z konkrétni dluznik neuhradf splatné ¢astky v souladu s podminkami dluhového ndstroje.

Smlouvy o finan€nich zarukdch vydané jednatkou se prvotné ocefiuji v redlné hodnoté a pfi nasledném ocenéni (pokud nejsou oznaceny jako v rediné

hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty) bud’:

e (dstkou zdvazku vyplyvajiciho ze smlouvy v souladu s IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéné aktiva, nebo

*  (Castkou vykdzanou pfi prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s uvedenymi zasadami vykazovani vynosd, podle toho,
kterd z uvedenych hodnot je vySsi.

0duétovéni finanénich zévazki

Ugetnf jednotka pristupuje k oduictovani finantnich zévazki pouze v situaci, kdy jsou povinnosti spinény, zru$eny nebo kdy skonéi jejich platnost. Rozdil
mezi U¢etni hodnotou oddctovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud’ zaplacené, nebo splatné je zad¢tovan do hospodarského vysledku.

2.3.8.POUZITI ODHADU A USUDKU

Pi pifipravé Getni zévérky v souladu s IFRS provédi vedeni Spoleénosti odhady a ¢inf Usudky a predpoklady, které maji viiv na aplikaci t¢etnich postupd
a na vykazovanou vySi aktiv a zavazkd, vynost a nakladd. Tyto odhady a piedpoklady jsou zaloZeny na bézi historickych zku$enosti a riznych dalSich
faktord, které jsou povazovany za piimétené za podminek, pfi nichZ jsou tsudky ohledné tcetnich hodnot aktiv a zévazki inény, a to v situacich, kdy
nejsou zcela evidentni z jinych zdroj. Skutetné vysledky se od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribgzné revidovany. Revize ttetnich odhadt jsou zohlednény v obdob, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve viech
dot¢enych budoucich obdobich.

Mezi oblasti dcetni zavérky, ve kterych jsou vyznamné uplatnény tsudky a odhady vedeni patii zejména vyhodnoceni snizeni hodnaty finannich aktiv.

2.3.9.ZISK NA AKCII

Spolecnost vykazuje zékladni a zfedény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel zisku na akcii se vypoCte vydélenim zisku
nebo ztréty piipadajici drziteldm kmenovych akcif Spoletnosti vazenym primérem pottu kmenovych akcif v obghu v priibéhu daného obdobi. Ziedgny
ukazatel zisku na akcii se stanovi Upravou zisku nebo ztraty piipadajici drZitelim kmenovych akcii a véZzeného priméru pottu kmenovych akci v obghu
o Ucinky vSech fedicich potencidlnich kmenovych akcil.

2.3.10.VYKAZOVANI PODLE SEGMENTU

Spole€nost vykazuje svou Cinnost pouze v rdmci jednoho segmentu — finanéni Cinnosti. Pokud jde o geograficky segment, vSechny aktivity jsou
realizovany v Ceské republice.
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2.3.11.SPRIZNENE STRANY

Spfiznéna strana je osoba nebo Ucetni jednotka, kterd je spiiznénd s dcetni jednotkou sestavujici dcetni zavérku.

a) Osoba nebo blizky €len rodiny této osoby jsou spriznéni s vykazujici Gicetni jednotkou, pokud tato osoba:
*  Qvladd nebo spoluovldda vykazujici icetni jednotku.

* M4 podstatny vliv na vykazujici dcetni jednatku, nebo

* je Clenem kliCového vedeni vykazuijici Uicetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Utetni jednotka je spiiznéna s vykazujici tietni jednotkou, pokud plati nékterd z téchto podminek:

+  Utetnijednotka a vykazujici G¢etn jednotka jsou Eleny téZe skupiny.

* Jedna Gcetni jednotka je pridruzenym nebo spole¢nym podnikem jiné Ucetni jednotky (nebo pfidruzenym Ci spoleCnym podnikem Elena skupiny,
jejiz Elenem je i druhd Ucetni jednotka).

*  (Obg dcetni jednotky jsou spolecnymi podniky téZe treti strany.

* Jedna Ucetni jednotka je spolecnym podnikem tfeti dcetni jednotky a druhd Ucetni jednotka je pfidruZzenym podnikem tfeti Gcetni jednatky.

«  Utetnf jednotka je planem pofitkti po skongeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanci vykazujici itetnf jednotky, nebo ttetnf jednotky, ktera
je spriznéna s vykazujici cetnf jednotkou. Je-li samotnd vykazujici detni jednotka takovymto pldnem, financné pfispivajici zaméstnavatelé jsou
rovnéZ spiiznénymi s vykazujici d¢etni jednotkou.

Utetni jednotka je ovlddana nebo spoluoviddana osobou identifikovanou v bodu (a).

* |dentifikovana osoba, ktera ovldda nebo spoluovldda vykazujic dcetni jednotku, md podstatny vliv na Gcetni jednotku nebo je ¢lenem klitového
managementu Ucetnf jednotky (matefského podniku).

3. VYSVETLUJICI INFORMACE K VYKAZU 0 FINANCNI POZICI
3.1. POSKYTNUTE UVERY

Hodnotu dlouhodobého finanéniho majetku predstavuii vnitroskupinové zéplijcky viici nize uvedenym spoletnostem (viz také bod €. 7 spiiznéné strany):

Spole¢nost Poskytnuto K31.12.2018 K31.12.2017
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 916 000 1717000
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 160 000 114 000
RPBII., a.s. 06/2017 48 000 45000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 68 000 68 000
BB C - Building B, s.r.0. 1072017 5000 1000
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 03/2018 283 000 0
BB C - SERVICES s.r.0. 06/2018 70 000 0
BBC Building H s.r.o. 06/2018 25000 0
BBC Investments, a.s. 09/2018 70 000 0
BB C - VILA DOMY s.r.0. 12/2018 300 000 0
PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 01/2018 0 0
Celkem 1945 000 1945 000

Urokovym obdobim je kalendaini &tvrtleti. Splatnost je stanovena k datu 31. 3. 2023, drokova sazba &ini 5,88 % p.a.

Zéptijcka spolednosti BB C - Building B, s.r.0., je predmétem Subordination Agreement uzaviené mezi spoleénosti (juniorni véfitel) a BB C - Building G, s.r.o.,
ICO: 251 33 900 (dluznk) a spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 649 48 242.

Na zékladé vyhodnoceni zaloZzeného na posouzeni internich historickych dat tvérového selhani, postaveni a finanéni situace jednotlivych spole¢nosti
v rémci Koncernu PASSERINVEST a rucitele emise dluhopist spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., jakoZto i na zakladé vyhodnoceni soudasné
a otekavané ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektd, nedo$lo od prvotniho vykazani finantnich aktiv k vyznamnému zvy$eni
tivérového rizika a s ohledem na predpoklad nizkého rizika selhani nebylo v icetni zavérce vykazano zadné znehodnoceni vySe uvedenych poskytnutych
vnitroskupinovych Gvért.
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3.2. PENEZNI PROSTREDKY A PENEZNI EKVIVALENTY

K31.12.2018 K31.12.2017
Bankovni Gcty 23743 14 883
Penézni prostredky a penéZni ekvivalenty celkem 23743 14883

Spolec¢nost mé zaloZen b&Zny et u pengZniho dstavu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Hodnota finanénich prostfedkd na tomto tctu
¢ini k rozvahovému dni 23 743 tis. K& (minulé obdobi 14 883 tis. KE). Prostfedky na uvedeném bankovnim t€tu nejsou Ucelove vazany, ani se na né
nevztahuje Zadné dispozi¢ni omezeni.

Penéini prostfedky jsou uloZené u renomavané finantni instituce a vedeni nepfedpoklada riziko Uveérave ztraty.

3.3. 0STATNI KRATKODOBE POHLEDAVKY

Ostatni kratkodobé pohledavky &in 2 958 tis. K& a predstavuji hodnotu srazkové dang z trokd z diuhopisG za 40/2018 zaplacenou zprostiedkovateli
a k rozvahovému dni nevyporddanou.

3.4. VLASTNI KAPITAL
Zmeény vlastniho kapitalu

Prehled o zménach vlastniho kapitélu je uveden v dvodni €ésti icetni zavérky.

Zakladnf kapital

K31.12.2018 K31.12.2017
Vazeny primér potu kmenovych akcif (zakladni) 200 200
Zfedéni
VaZeny priimér po&tu akcif (zfedény) 200 200
Nomindini hodnota kmenové akcie (v K¢&) 10 000 10 000
Zékladni kapitdl (v tis. K&) 2000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobe listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapital je splacen v pIné wysi.
K datu sestaveni Uicetni zavérky nebyly vydany Zadné nové akcie.
Z diivodu posileni kapitalové pozice rozhod! jediny akciondr v minulém obdobi o poskytnuti piplatku do ostatnich kapitélovych fondd ve vysi 5 000 tis. K&.

3.5.ZAVAZKY Z DLUHOPISU

K31.12.2018 K31.12.2017
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2250 000 2250 000
Minus:
Vlastni dluhopisy -250 000 -250 000
Transakéni néklady -37 129 -44 633
Celkem 1962 871 1955 367

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou droceny pevnou drokovou sazbou ve vysi 5,25 % rotné a jsou splatné 31. 3. 2023.
Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K&.

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB &.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze
dne 10. 3. 2017, které nabylo pravni moci dne 11. 3. 2017. Centrélni depozitéF cennych papitd, a.s., pridélil Dluhopistim ISIN CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovéni na Burze cennych papirti Praha.
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Zajisténi

Prohldseni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) — Rucitel se podle ustanoveni 8 2018 a nasl. Obtanského zakoniku zavazal uspokojit veskeré dluhy
Emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit drokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisti v souladu s Emisnimi podminkami do
maximalni éstky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopisd.

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou pfedmé&tem nékolika kovenantd. Dle prospektu diuhopisti jsou ukazatele kovenantd poGitany vidy k datu fadné a pololetni
konsolidované (icetni zavérky Ruditele. Spoleénost pini k datu 30. 6. 2018 a 31. 12. 2017 vSechny ukazatele kovenantt. Konsolidovana déetni zavérka
Ruditele k 31. 12. 2018 a Ozndment o pinéni kovenantt k datu 31. 12. 2018 budou zvefejnény nejpozdgji do 30. 6. 2019. Dle predbéznych vypottd jsou
kovenanty k datu 31. 12. 2018 rovnéz pinény.

Zmény zavazk(i vyplyvajici z finanéni ¢innosti

K31.12.2017 PenéZni toky Nepenézni toky K31.12.2018
Vydané dluhopisy Cerpani splaceni
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 1955 367 7504 1962 871
Celkem 1955 367 7504 1962 871

Pengini toky Serpani zahmuiji rovnéZ tihradu transakénich nékladd pifmo souvisejici s emisi diuhopist.
Nepeng&Zni toky predstavuji zménu transakénich nakladd.

3.6. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vysi 3 620 tis. K&. Nejvyznamngjsi ¢astkou je predpis srazkové dané souvisejici s Uroky
z diuhopisti ve vysi 2 958 tis. K&.

o

3.7.DAN Z PRIJMU

Spolecnost dosahla za rok 2018 dariovy zisk ve vySi 754 tis. KE.
Sazba dané z piijma ¢ini 19 %.

Celkové kumulované danové ztraty k 31. 12. 2018 ¢ini 1 790 tis. KC.
OdloZend darovd pohleddvka z titulu danovych ztrat ve vysi 340 tis. K¢ nebyla vykdzéna.

4. VYSVETLUJICI INFORMACE K VYKAZU UPLNEHO VYSLEDKU
4.1. OSTATNI NAKLADY

Naklady ve vysi 398 tis. K¢ predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béZnou sprévu spolecnosti.

Statutdrnimu auditorovi byla vyplacena v ti¢etnim obdobi odména za statutarni audit roku 2017 ve vysi 182 tis. K¢ a déle 1. ¢4st odmeény za statutarni
audit roku 2018 ve wi 91 tis. K&. Zadné jiné sluzby nebyly auditorem poskytnuty.

4.2.VYNOSOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Vynosové roky ve wsi 114 400 tis. K& predstavuf droky z vnitroskupinowych pijéek. Urokovym obdobim je kalendaini &tvrtleti. Uroky z bankovnich
&t &inf 22 tis. K&.

4.3. NAKLADOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY
Nékladové droky ve wysi 105 000 tis. K& piedstavuf Groky z emise dluhopisti. Urokowym obdobim je kalendaini &turtleti.

4.4. FINANCNI NAKLADY

Ostatni finantni néklady ve vwysi 8 270 tis. K& pfedstavuji zejména sluzby souvisejici s emisi dluhopisi (rozpousténi transakénich nékladd prostrednictvim
efektivni drokové sazby), poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP atd.
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5. RIZENI FINANCNICH RIZIK
FinanCni rizika pripadajici v Gvahu:

* Riziko likvidity

Riziko likvidity prestavuje riziko, Ze Spoletnost nebude schopna dostat svym finanénim zavazk(im. Zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese
predstavenstvo, které vytvofilo pfiméFeny rdmec k fizeni likvidniho rizika s cilem fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani a poZadavky
fizenf likvidity. Spoletnost idi likvidni riziko prostiednictvi zachovavani primémé vy$e fondd, bankovnich zdroji a tvérovych néstrojti, pribéznym
sledovanim predpoklddanych a skutetnych penéznich toki a prizplisobovanim doby splatnosti finanénich aktiv a zévazkd.

Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31. 12. 2018

Do 3 mésicl 3-12 mésicli 1-5 let Nad 5 let Celkem
Financni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transak&nich nékladd) 2000 000 2000 000
0&ekévané platby budoucich trokl (nediskontované) 26 250 78 750 341250
Ostatn( kratkodobé zavazky 3620 3620
Financnf aktiva
Poskytnuté tvéry/zapGjcky 1945 000 1945 000
0&ekdvané platby budoucich trokl (nediskontované) 28 600 85800 371800

Ostatni dlouhodobé pohledavky

e Uvérové riziko

Uvirové riziko zohledriuje riziko, Ze smluvni strana nedodrZi své smluvni zavazky, v ddsledku ¢ehoZ Spoletnost utrpf ztratu. Spoletnost je vystavena
Gvérovému riziku zejména v ddsledku svych finangnich innosti — poskytovani vnitroskupinovych zaptjtek. Z tohoto titulu je Spoleénost ovlivnéna
veskerymi rizikovymi faktory tykajici se Ruitele emise diuhopisi (matefskd spoleénost PASSERINVEST GROUP a.s.) a skupiny Rucitele tak, jak je
definovana v Prospektu diuhopist. BiiZe viz Prospekt Dluhopisé veiejné piistupny na webovych strankach (passerinvest.cz, CNB, Burza cennych papird
Praha, a.s.)

Klasifikace financnich aktiv k 31. 12. 2018

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti Snizeni hodnoty Celkem
Poskytnuté tvéry/zapGicky 1945000 1945 000
Ostatni krtkodobé pohledévky 2958 2958
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 23743 23743
Celkem 1971701 1971701

*  Rizenf kapitdlu
Spolecnost fidf sviij kapitdl tak, aby byla schopna pokratovat neomezeng ve své Cinnosti a zaroven vytvariela vynosy pro své akcionare.

+  Urokové riziko
Vzhledem k tomu, Ze finantni zdvazky a poskytnuté dveéry jsou droceny pevnymi Urokovymi sazbami, neni a nebyla k 31. 12. 2018 a 31. 12. 2017
Spolecnost vystavena Zadnym riziktim spojenym s vykyvem trznich tirokovych sazeb.

Urokova sazba — fixni K31.12.2018 K31.12.2017
Finan¢ni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 5,25 % 2000 000 2000000
Finanéni aktiva
Poskytnuté tvéry/zaplicky 5,88 % 1945 000 1945 000

e Meénové riziko
Funkéni ménou Spolecnosti je ¢eska koruna. Vzhledem k tomu, Ze veSkeré operace jsou realizovany v ¢eskych korundch, neni a nebyla Spole¢nost
k31.12.2018 a31.12. 2017 vystavena ménovému riziku.

*  RedIné hodnoty a finanéni instrumenty
Finantni aktiva Spoletnosti tvorf poskytnuté Uvéry/zapdjcky, obchodni a jiné pohledavky a penize a penéini ekvivalenty.

Finan&ni zavazky Spole¢nosti tvoif zavazky z vydanych diuhopist a obchodni a jiné zavazky.

Ugetni hodnota téchto finan&nich aktiv a zavazkd je rovna jejich rediné hodnots, kromé vydanych diuhopist.
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K 31.12.2018 K 31.12.2017

Utetnf hodnota Reélnd hodnota Utetnf hodnota Reélnd hodnota
Diuhopisy (bez zahrnuti transakénich néklad) 2000 000 2060 000 2000 000 2178000
RedIng hodnota predstavuje cenu katovanou na aktivnim trhu — ¢erpano z Burzy cennych papirli Praha, a.s.
Spolecnosti neni zndma existence podmingnych aktiv nebo podmingnych zavazkd.
Vi&i Spolecnosti neni veden Zadny soudni spor, ani spoletnosti neni' zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt vici ni zahdjen.
Spole€nost v lcetnim obdobf evidovala nasledujici transakce se spriznénymi stranami.
Dlouhodoby finanéni majetek (vnitroskupinové zaplijcky) — v tis. K¢
Spolecnost Poskytnuto K31.12.2018 K31.12.2017
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 916 000 1717000
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 160 000 114000
RPBIL., a.s. 06/2017 48000 45000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 68 000 68 000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 5000 1000
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 03/2018 283 000 0
BB C - SERVICES 5.r.0. 06/2018 70 000 0
BBC Building H s.r.0. 06/2018 25000 0
BBC Investments, a.s. 09/2018 70000 0
BB C - VILA DOMY, s.r.0. 12/2018 300 000 0
PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 01/2018 0 0
Celkem 1945 000 1945 000
Vynosové troky — v tis. K&
Spoletnost K 31.12.2018 K31.12.2017
PASSERINVEST GROUP, a.s. 59538 76 756
Office Park Roztyly, a.s. 7707 3298
RPBIL, a.s. 2726 1443
BB C - Building B, s.r.0. 3998 910
BB C - Building B, s.r.0. 154 2
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 13134 0
BB C - SERVICES 5.r.0. 211 0
BBC Building H s.r.o. 806 0
BBC Investments, a.s. 1229 0
BB C - VILA DOMY, s.r.0. 918 0
PASSERINVEST BBC 3, s.1.0. 22079 0
Celkem 114 400 82 409
Naklady — v tis. K&
Spolegnost K 31.12.2018 K31.12.2017
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 72 72
PASSERINVEST GROUP, a.s. — néjem + sluzby 13 13
Celkem 85 85



e Odmény ¢lenlim piedstavenstva a dozor¢i rady

Clenové statutamich orgéni neobdrZeli v tigetnim obdobf Z4dn pen&ni ani nepenéZni plnéni.

8. NASLEDNE UDALOSTI

Po skonenf icetniho obdobi do data Ucetni zavérky nenastaly Zadné udalosti, které by vyznamné ovlivnily hospodafeni spolecnosti.
Schvaleni dcetni zavérky

Tato Ucetni zAvérka byla schvélena statutarnim organem spolecnosti dne 16. 3. 2019.

Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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