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Tento dokument piedstavuje prospekt (dale jen ,,Prospekt) dluhopist dle ¢eského prava s pevnym urokovym vynosem 5,25% p.a. v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedné miliardy péti set miliont korun ¢eskych) se splatnosti v roce 2023,
vydavanych spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC: 054 96 446,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B 21947 (dale jen ,,Emitent™ a dluhopisy déle jen ,,Dluhopisy*
nebo ,,Emise®), zajiiténé ruéenim ze strany spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1,
PSC 140 00, IC: 261 18 963, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znatka B 6173, (dale jen ,,Rutitel*).

Dluhopisy nesou pevny urokovy vynos 5,25% p.a., jak je blize uvedeno v kapitole ,,Emisni podminky Dluhopisu®. Datum emise Dluhopistu bylo
stanoveno na 31. bfezna 2017. Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku, jak je
stanoveno nize, bude jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazové k 31. bfeznu 2023.

Vlastnici dluhopist (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za uréitych podminek zadat jejich predc¢asné splaceni. Emitent
je opravnén Dluhopisy na zakladé svého rozhodnuti pfedcasné splatit za podminek stanovenych v kapitole ,,Emisni podminky Dluhopisii* a mize
Dluhopisy kdykoliv odkupovat na trhu nebo jinym zpisobem za jakoukoli cenu. Blize viz kapitolu ,,Emisni podminky Dluhopisii‘.

Platby z Dluhopisti budou ve viech piipadech provadény v souladu s pravnimi predpisy G&innymi v dobé provedeni prislusné platby v Ceské
republice. Tam, kde to vyZaduji zdkony Ceské republiky u¢inné v dobé splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty tirokového vynosu, budou z plateb
Vlastnikim dluhopist srazeny pfislusné dané a poplatky. Emitent nebude povinen k dal§im platbam Vlastnikiim dluhopist nahradou za takovéto
srazky dani nebo poplatkd. Emitent je za ur¢itych podminek platcem dané srazené z vynost Dluhopist. Blize viz kapitolu ,,Zdanéni a devizova
regulace v Ceské republice*.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisi. Rizikové faktory, které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny
v kapitole ,,Rizikové faktory*.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vetejné nabidky Dluhopisti ve smyslu § 34 a nasl. zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitadlovém trhu, vplatném znéni (,,Zakon o podnikini na kapitilovém trhu®). Vefejnd nabidka Dluhopisti bude ¢inéna Emitentem
prostiednictvim vedoucich spolumanazeri Emise, kterymi budou na zakladé povéfeni Emitenta spole¢nost J & T BANKA, a.s., se sidlem Praha 8,
Pobiezni 297/14, PSC 186 00, IC: 471 15 378, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (dale
téz ,,J&T*), a spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, IC: 649
48 242, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 3608 (dale téz ,,UniCredit” a spole¢né s J&T dale
téz ,,Vedouci spolumanaZefi“ nebo kazdy jednotlivé ,,Vedouci spolumanaZer*). Emitent pozada o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu Burzy cennych papirti Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem
v Praze, spisova znacka B 1773 (dale téz ,,BCPP*).

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koup¢ Dluhopisi jsou v nekterych zemich omezeny zdkonem. f:rospekt ani Dluhopisy nebyly
povoleny ani schvéleny jakymkoli spravnim organem jakékoli jurisdikee s vyjimkou schvéleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (dale jen
LCNB®).

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti (déle jen ,,Emisni podminky*) 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. bifezna 2017. Centralni depozitai cennych papiri, a.s.
(dale jen ,,Centralni depozitai*), ptidélil Dluhopistim ISIN CZ0003515934.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 6. bfezna 2017. Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu, ale jest¢ pfed ukoncenim vefejné nabidky nebo
zahajenim obchodovani na regulovaném trhu, k podstatné zméné v nékteré skutecnosti uvedené v tomto Prospektu nebo byl-li zjistén vyznamné
nepfesny udaj a tato zména nebo nepfesnost by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopisti, uvefejni Emitent dodatek k tomuto Prospektu po jeho schvaleni
Ceskou nérodni bankou. Po skon&eni vefejné nabidky Dluhopisti nebo po pfijeti Dluhopist k obchodovéni na Regulovaném trhu BCPP musi zajemci
o koupi Dluhopisti sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé tohoto Prospektu ve znéni jeho piipadnych dodatkd, ale i na zaklad¢ dalsich
informaci, které mohl Emitent po datu vyhotoveni tohoto Prospektu uvetejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci

Prospekt, jeho pfipadné dodatky, jakoZ i ostatni uvefejnéné dokumenty, jsou k dispozici v elektronické podob€ na internetové strance Emitenta
www.passerinvest.cz v sekci Spolecnost, Pro investory, a dale také k nahlédnuti v sidle Emitenta na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha
4, v pracovni dny v dobé& od 9:00 do 16:00 hod. (vice viz kapitolu ,,Diilezitda upozorneni*).

Vedouci spolumanaZeri
J & T BANKA, a.s. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Administrator

J & T BANKA, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopisii ve smyslu §36 Zdakona o podnikani na kapitilovém trhu, clanku 5 smérnice Evropského
parlamentu a Rady ¢.2003/71/ES a clanku 25 Narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené v prospektech, upravu prospektii, uvadeni uidaju ve formé odkazu,
zverejiiovani prospektii a Sireni inzeratil.

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny zakonem. Dluhopisy ani
Prospekt nebudou povoleny, schvdleny ani registrovany jakymkoliv spravnim ¢i jinym organem jakékoliv jurisdikce, s vyjimkou
schvdleni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto zejména nebudou registroviany v souladu se zdkonem o cennych papirech
Spojenych statii americkych z roku 1933 (dale jen "Zakon o cennych papirech USA") a nesméji byt nabizeny, proddvany nebo
predavany na uzemi Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou tyto
pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zdkladé vyjimky z registracni
povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona
o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v
Jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani Prospektu a jakychkoli dalsich
materialii vztahujicich se k Diuhopisiim.

Zajemci o koupi Dluhopisii musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto Prospektu ve znéni jeho
pripadnych dodatkii. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vzdy naposled
uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopisii musi byt zaloZeno vyhradné na informacich obsazenych
v téchto dokumentech jako celku a na podminkdach nabidky, véetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopisii
kazdym z potencialnich nabyvateli.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi, Ruciteli nebo Dluhopisech, nez jaka jsou obsazena v tomto
Prospektu a jeho pripadnych dodatcich. Na zZadna takova jina prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlasent
nebo informace schvailené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu vydani
tohoto Prospektu. Predani Prospektu kdykoli po datu jeho vydani neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou sprdavné ke
kteréemukoli okamZiku po datu vydani tohoto Prospektu. Tyto informace mohou byt navic dale ménény ¢i dopliiovany prostiednictvim
Jjednotlivych dodatkit Prospektu.

Informace obsazené v kapitoldch . Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice a ,,Vymdhdani soukromopravnich nérokii vici
Emitentovi a Ruciteli” jsou uvedeny pouze jako vSeobecné a nikoli vycerpavajici informace vychdzejici ze stavu k datu tohoto
Prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych zdroju, které nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencidlni
nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat vvhradné na viastni analyzu faktorii uvadénych v téchto kapitoldach a na své viastni pravni,
danové a jiné odborné poradce. Pripadnym zahranicnim nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a
Jinymi poradci ustanoveni pislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych a dariovych predpisii Ceské republiky, zemi, jichz
Jjsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich statii a dale vSechny relevantni mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni
investicni rozhodnuti.

Vlastnici dluhopisii, véetné vsech pripadnych zahranicnich investori, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vSech zdkonech
a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej Dluhopisii do zahranici nebo nakup Dluhopisii ze
zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zdkony a pravni predpisy dodrzovali.

Prospekt, jeho pripadné dodatky, jakoz i ostatni uverejnéné dokumenty, jsou vsem zdajemciim bezplatné k dispozici v pracovni dny
v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti u Emitenta v jeho sidle na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavskd 1525/1,
PSC 140 00. Tyto dokumenty jsou k dispozici téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.passerinvest.cz v sekci
Spolecnost, Pro investory.

Prospekt je dale vSem zdjemcium k dispozici bezplatné na webovych strankdach Administratora www.jtbank.cz, v sekci Dilezité
informace, Emise cennych papirii a k nahlédnuti v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. v Urcené provozovné Administratora.

Po dobu, kdy ziistane jakdkoli ¢ast Dluhopisii nesplacena, bude na pozadani v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod.
k nahlédnuti v Urcené provozovné Administratora téz stejnopis Smlouvy s administratorem. Blize viz kapitolu ,.,Emisni podminky
Dluhopisii ™.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta ¢i Rucitele, jejich financni situace, okruhu podnikatelské
cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkai,
nebot’ tyto budouci uddlosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na okolnostech a udalostech, které Emitent a/nebo Rucitel
nemohou primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni zdjemci o koupi Dluhopisii by méli provést viastni analyzu jakychkoli
vyvojovych trendit nebo vyhledii uvedenych v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni, a svd investicni
rozhodnuti zaloZit na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setieni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny financni uidaje Emitenta vychazeji z mezindrodnich standardii pro financni vykaznictvi
(IFRS). Pokud neni ddle uvedeno jinak, vSechny financni udaje Rucitele vychadzeji z ceskych ucetnich standardii (CAS). Néekteré
hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, zZe hodnoty uvadené pro tutéz informacni
polozku se mohou na riiznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadéné jako soucty nékterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem
hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-li tento Prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim Prospektu v ceském jazyce a znénim
Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v Ceském jazyce.
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SHRNUTI

Kazdeé shrnuti se sklada z pozadavkii, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v oddilech A az E
(A.1 — E.7) v tabulkach uvedenych nize. Toto shrnuti obsahuje veskeré prvky vyzadované pro shrnuti
Emitenta, Rucitele a Dluhopisii. Jelikoz nékteré prvky nejsou pro daného Emitenta, Rucitele nebo Dluhopisy
vyzadovany, mohou v cislovani prvkii a jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pres skutecnost, ze néktery
prvek je pro Emitenta, Rucitele a Dluhopisy vyzadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat
relevantni informace. V takovém pripadé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a udaj , nepouzije
se“. Financni udaje Emitenta a Rucitele, které nejsou oznacené jako ,, Auditované “, neprosly statutdrnim

auditem.

ODDIL A — UVOD A UPOZORNENI

Al

Upozornéni

Toto shrnuti pfedstavuje uvod prospektu Dluhopist.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mé¢lo byt zaloZzeno na tom, Ze
investor zvazi prospekt Dluhopist jako celek, tj.tento Prospekt (vCetné jeho
pripadnych dodatki).

V pripadé, kdy je u soudu vznesena Zzaloba, tykajici se udaji uvedenych v
Prospektu, miize byt zalujici investor povinen nést naklady na pieklad Prospektu,
vynalozené pfed zahdjenim soudniho fizeni, nebude-li v souladu s pravnimi
predpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu véetné jeho prekladu, je odpovédna za
spravnost udaji ve shrnuti Prospektu pouze v pfipad¢€, Ze je shrnuti Prospektu
zavadgjici nebo nepfesné pii spoleéném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu,
nebo Ze shrnuti Prospektu pii spolecném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu
neobsahuje informace uvedené v § 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na
kapitalovém trhu.

A2

Souhlas
Emitenta s
pouZitim
Prospektu
pro
naslednou
nabidku
vybranymi
finan¢nimi
zprostiedko
vateli

Nepouzije se. Nasledna nabidka finan¢nimi zprosttedkovateli nebude povolena.

ODDIL B - EMITENT

B.1 Nazev a PASSERINVEST FINANCE, a.s.
firma
Emitenta
B.2 Sidlo a Emitent je akciovou spolecnosti zalozenou podle ¢eského prava.
pravni Emitent je zapsan u Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 21947, 1C: 054
forma 96 446. Sidlo spole¢nosti je na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4,
EmiEenta, Ceska republika.
zeme Emitent se pii své ¢innosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢.
registrace a | g97)12 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpisi (dale jen
pravii ,Obéansky zakonik“ nebo také ,NOZ®), a zdkonem & 90/2012 Sb., o
predpls'y > | obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve
podlenichz | o ozdgjsich predpist (ddle jen ,ZOK®) a zdkonem ¢&. 455/1991 Sb., o
Emitent v , aroar1 y . ” « Coxr
. zivnostenském podnikani (dale jen ,,Zivnostensky zdkon™), ve znéni pozd¢jSich
provozuje predpist.
c¢innost
B.4b | Popis Trendy tykajici se Emitenta vychazeji zejména ze skutecnosti, Ze hlavni ¢innosti
znamych Emitenta bude poskytovani vnitroskupinového financovani spolecnosti v ramci
trendi Skupiny Rucitele (jak je definovana nize). Na Emitenta budou proto nepiimo
pusobit totozné vlivy, jako na ¢leny Skupiny Rucitele, kterym Emitent poskytne
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financovani. Tyto trendy budou ovliviiovat schopnost ¢leni Skupiny Rucitele
splacet prostfedky poskytnuté Emitentem. Trendy, které Emitenta ovliviiuji, se
projevuji zejména na trhu kancelaiskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém
Skupina Rugitele pisobi, je Ceska republika, konkrétné hlavni mésto Praha.

Od data posledni auditované zavérky nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné
vyhlidek Emitenta.

B.5

Informace o
skupiné

Jedinym akcionaiem Emitenta je spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., se
sidlem na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC: 261 18
963, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn.: B 6173 (dale jen ,,Rucitel). Majoritnim akcionafem Ruditele je pan Radim
Passer, ktery vlastni 86 % veskerych akcii Rucitele. Dal$imi akcionati jsou pani
Ing. Marie Passerova, jez vlastni 5 % veSkerych akcii Rucitele, pan Ing. Jan Malik,
jenz vlastni 5 % veskerych akcii Rucitele, pan Zbynék Passer, jenz vlastni 2,5 %
vesSkerych akcii Rucitele a pan Ing. Vladimir Klouda, jenz vlastni 1,5 % veskerych
akcii Rucitele.

Emitent je soucasti Skupiny Rucitele (dale jen ,,Skupina Ruditele®), ktera je
tvofena Rucitelem a dal$imi spole¢nostmi ovladanymi Rucitelem, které s nim
tvoii konsolida¢ni celek.

Podle konsolidované ucetni zavérky Rucitele za prvnich Sest mésicti, vypracované
k 30. ¢ervnu 2016, tvotilo konsolidovany celek Rucitele, vCetné spoleCnosti ve
spolecnych podnicich, Sest spole¢nosti. Vzhledem k rozsahu aktivit a projektt
Skupiny Rucitele podléha organizacni struktura pribéznym zménam v souvislosti
s organizaci aktivit Skupiny Rucitele. Hlavnim pfedmétem podnikatelské Cinnosti
Skupiny Rucitele je development kancelafskych budov a vlastnictvi, provoz a
sprava jiz dokoncenych budov.

Nize uvedené schéma ukazuje strukturu Skupiny Rucitele a postaveni Emitenta ve
Skupiné Rucitele k datu tohoto Prospektu.

Emitent a dal$i spole¢nosti nalezejici do Skupiny Rucitele jsou rovnéz soucasti
Sir§i skupiny spolec¢nosti, které ovlada pan Radim Passer (dale jen ,,Skupina
RP*).

B.9

Odhad
zisku nebo
prognéza
zisku

Nepouzije se; Emitent se rozhodl tyto tidaje do Prospektu nezaradit.

B.10

Ovéreni
historickych

Historické financni udaje vychdzeji z auditované nekonsolidované ticetni zavérky
Emitenta za obdobi od 20. fijna 2016 do 31. prosince 2016, kterou ovéfil auditor




finan¢nich | Emitenta, spolecnost SP Audit, s.r.o., se sidlem Praha 10 - VrSovice, Murmanska
udajua 1475/4, PSC 10000 a vydal k ni vyrok ,,bez vyhrad*.

B.12 | Vybrané Nasledujici tabulky uvadéji prehled vybranych finan¢nich udaji Emitenta za
finan¢ni obdobi od vzniku Emitenta tj. 20. fijna 2016 do 31. prosince 2016. Udaje vzdy
udaje vychazeji z auditované nekonsolidované Ucetni zavérky Emitenta vypracované v

souladu s mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi ve znéni platném v
Evropské unii (,,IFRS®).
Vykaz o finanéni pozici — udaje v tis. K¢
K datu 31. prosince 2016 20. Fijna 2016
(auditované udaje) (auditované udaje)
Penézni prostiedky a pendzni ekvivalenty 1.968 0
Kratkodoba aktiva celkem 1.968 2.000
AKTIVA CELKEM 1.968 2.000
Z&kladni kapital 2.000 2.000
Kumulované vysledky hospodateni -44 0
Vlastni kapital celkem 1.956
Kratkodobé zavazky 12 2.000
Zavazky cs:lkem ) ) 12 0
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
CELKEM 1.968 2.000
Vykaz o uplném vysledku — udaje v tis. K¢.
Za obdobi od 20. Fijna 2016 do 31. prosince 2016 (auditované udaje)
Provozni vysledek hospodateni -42
Finanéni vysledek hospodateni 2
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim -44
Zisk/(Ztrata) z pokradujicich ¢innosti po zdanéni -44
Zisk/(Ztrata) za ucetni obdobi -44
Uplny vysledek celkem za Giéetni obdobi -44
Piehled o penéZnich tocich — udaje v tis. K¢.
Za obdobi od 20. Fijna 2016 do 31. prosince 2016 (auditované udaje)
Pocatecni stav finanénich prostiedku k 20. fijnu 2016 0
Zisk/ztrata pied zdanénim -44
Zména stavu zavazkQ 12
Uhrady zékladniho kapitalu 2.000
Konec¢ny stav financnich prostiedka 1.968
Piehled o zménach ve vlastnim kapitalu — udaje v tis. K¢.
Za obdobi od 20. Fijna 2016 do 31. prosince 2016 (auditované udaje)
Pocateéni stav k 20. Hjnu 2016 2.000
Uplny vysledek celkem za uéetni obdobi -44
Kone¢ny stav k 31. prosinci 2016 1.956
Financ¢ni udaje jsou ovlivnény skutecnosti, Ze Emitentem je spole¢nost zalozena
vroce 2016 za ucelem vnitropodnikového financovani skupiny Rucitele
disledkem ¢ehoz nedisponuje k datu vypracovani Prospektu zadnym majetkem a
v minulosti nevykonaval zddnou ¢innost.
Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné vyznamné
negativni zmén€ vyhlidek Emitenta ani k vyznamnym zménam financni nebo
obchodni situace Emitenta.
Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu Emitent neuvetejnil zadné
dalsi hospodaiské vysledky.

B.13 | Udalosti Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné udalosti
s dopadem | specifické pro Emitenta, kterd by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pfii
na platebni | hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.
schopnost
Emitenta




B.14 | Zavislost na| Emitent je zavisly na Ruciteli, ktery Emitenta ovlada, vzhledem k tomu, ze vlastni
skupiné 100% podil v Emitentovi.

Emitent pouzije vytéZzek Emise na poskytnuti financovani riznym c¢lentim
Skupiny Rucitele, coz bude do budoucna vést k ekonomické zavislosti Emitenta
na platebni schopnosti dotéenych ¢lend Skupiny Rucitele.

Skupina Rucitele, jejiz soucasti je Emitent, je dale popsana v prvku B.5 a B.16
tohoto oddilu.

B.15 | Hlavni Emitent ma v obchodnim rejstfiku jako pfedmét podnikani zapsan prondjem
podnikatels | nemovitosti, byt a nebytovych prostor a vyrobu, obchod a sluzby neuvedené v
ké aktivity | pfilohach 1 a 3 Zivnostenského zdkona. Emitent Zadnou z t&€chto ¢innosti k datu

prospektu nevykonava, jeho hlavni ¢innosti bude poskytovani vnitroskupinového
financovani, a to za pouziti financnich prostfedkd ziskanych prostfednictvim
emise Dluhopisti.

Hlavni podnikatelské aktivity Skupiny Rucitele jsou popsany v Oddilu B —
Rucitel, prvku B.15.

B.16 | Ovladajici | Emitent je ovladan ve smyslu § 71 a nasl. ZOK panem Radimem Passerem, ktery
osoba primo vlastni 86 % akcii Rucitele, tj. jediného akcionare Emitenta.

Vztah ovladani Emitenta panem Radimem Passerem je zalozen vyhradné na bazi
nepiimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii tak, jak je popsano v tomto
Prospektu. Emitent si neni védom, Ze by ovladani Emitenta bylo zalozeno na
jinych formach ovladani, nez je piima majetkova ucast na zakladnim kapitalu
Rucitele jakozto jediného akcionare Emitenta, jakymi napf. mlze byt smluvni
ujednani.
Informace o Skupiné Rucitele je rovnéz uvedena v prvku B.5 tohoto oddilu.
B.17 | Rating Nepouzije se; Emitentovi ani emisi Dluhopisti nebyl pfidélen rating.
Emitenta
nebo
Dluhopista
B.18 | Popis ru¢eni Rucitel se podle ustanoveni § 2018 a nésl. Obcanského zakoniku zavazal uspokojit
veskeré dluhy Emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména povinnosti splatit
urokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisi v souladu s Emisnimi
podminkami do maximalni ¢astky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty
vydanych dluhopist.

B.19 | Informace o| Informace o Ruciteli jsou uvedeny v nasledujicim oddile shrnuti ve stejném

Ruciteli rozsahu jako idaje o Emitentovi.
ODDIL B - RUCITEL

B.1 Nazev a PASSERINVEST GROUP, a.s.
firma
Rucitele
Sidlo / Rucitel je akciovou spolecnosti zalozenou dle ¢eského prava.

B.2 L,
pravni
forma / Rugitel je zapsan u Méstského soudu v Praze, spisové znacka B 6173, I1C: 261 18
pravo, 963. Sidlo spole¢nosti je na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140
podle 00.
kterého
Ruditel Rucitel se pfi své ¢innosti idi Ceskymi pravnimi piedpisy, zejména Obcanskym
provozuje zdkonikem, ZOK a Zivnostenskym zakonem.
cinnost
Informace o | Trendy tykajici se Rucitele vychadzeji zejména ze skuteCnosti, Ze hlavni

B.4b . . L A o . A
znamych podnikatelskou ¢innosti Rucitele je vystavba, vlastnictvi a sprava kancelatskych
trendech budov v oblasti tzv. BB Centra v Praze, kterou Rucitel vykonava prosttednictvim

svych dcefinych spolecnosti, které realizuji, vlastni a spravuji jednotlivé budovy.
Rucitel rovnéz poskytuje poradenské sluzby v oblasti projektového fizeni a
spravy nemovitosti spole¢nostem v rdmci Skupiny Rucitele, v€etné prondjmd,
rekonstrukci a poskytuje vnitroskupinové financovani. Na Rucitele tak budou
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pusobit stejné trendy jako na jeho dcefiné spolecnosti nalezejici do Skupiny
Rucitele.

Trendy, které Rucitele ovlivilyji, se projevuji zejména na trhu kancelatskych
nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém Rucitel ptsobi, je Ceska republika,
konkrétné hlavni mésto Praha.

Na podnikatelskou ¢innost Rucitele a spole¢nosti tvoticich Skupinu Rucitele ma
podstatny vliv zejména makroekonomicka situace Ceské republiky, ktera
ovliviiuje poptavku po kancelaiskych prostorech. Poptavku po kanceléiskych
prostorech v Praze rovnéz ovliviiuje probihajici vystavba novych kancelarskych
budov a rekonstrukce stavajicich prostor.

Trendy na tomto trhu pfimo ovlivituji hodnotu aktiv Rucitele a jeho likviditu.
Negativni vyvoj trendd na uvedeném trhu (pokles pfijmt z najemného, pokles
obsazenosti nebo trznich hodnoty nemovitosti Rucitele) mtize zdsadné ovlivnit
jeho schopnost dostat svym rucitelskym zavazkam.

Od data zverejnéni posledni tcetni zavérky nedoslo k zadné podstatné negativni
zmén¢ vyhlidek Rucitele.

Informace o

Rucitel je soucasti vySe definované Skupiny Rucitele, kterad se zabyva piedevsim

B.5 skupiné developmentem, vlastnictvim, provozem a spravou kancelatfskych nemovitosti
v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4. Schéma Skupiny Rucitele je popsano v
Oddilu B — Emitent prvek B.5.
Rucitel je rovnéz soucasti vyse definované Skupiny RP, kterou tvoii spolecnosti
ovladané panem Radimem Passerem a kterd je popsana v Oddilu B — Emitent
prvek B.5.
B.9 Odhad Nepouzije se; Emitent se rozhodl tyto udaje do Prospektu nezaradit.
’ zisku nebo
prognoza
zisku
B.10 Ovéreni Historické finan¢ni tdaje pochdzeji z nekonsolidované ucetni zavérky za ucetni
’ historickyc | obdobi koncici 31. prosince 2014 a z konsolidované tucetni zavérky za ucetni
h obdobi kon¢ici 31. prosince 2015, piehledu o penéznich tocich za rok 2014,
finan¢nich | prehledu o penéZnich tocich za rok 2015, které ovéril auditor Rucitele, spolecnost
udajua SP Audit, s.r.o., se sidlem Praha 10 - Vriovice, Murmanska 1475/4, PSC 100 00
a vydal k nim vyrok ,,bez vyhrad®.
B.12 Vybrané V nésledujicich tabulkach jsou uvedeny vybrané financni udaje (v tisicich K¢)
’ finan¢ni Rucitele vychézejici zauditovanych nekonsolidovanych tcetnich vykazi
udaje Rucitele sestavenych podle ¢eskych ucetnich standardd k 31. prosinci 2014 a

z auditovanych konsolidovanych ucetnich vykazi Rucitele sestavenych podle
¢eskych ucetnich standardti k 31. prosinci 2015, nebo z téchto ucetnich vykazi
odvozené.

Emitent pro vylouceni pochybnosti upozornuje na skutecnost, ze rozdil mezi
nékterymi finan¢nimi udaji k 31. prosinci 2015 oproti idajim k 31. prosinci 2014
je zpisoben tim, ze Ucetni zavérka Rucitele pro ucetni obdobi koncici k 31.
prosinci 2015 byla sestavena jako konsolidovana, zatimco ucetni zévérka pro
ucetni obdobi konéici k 31. prosinci 2014 byla sestavena jako nekonsolidovana,
nebot’ konsolidacni celek Rucitele splnil kritéria pro konsolidaci poprvé v
prubéhu roku 2015 v dasledku nabyti podilu v dcefinych (pivodné sesterskych)
spolecnostech, které nyni ndlezi do Skupiny Rucitele.

Vybrané udaje z vykazu o financ¢ni situaci (rozvahy) — udaje v tis. K¢
31. prosince 2015 31. prosince 2014
(auditované udaje) (auditované udaje)

Dlouhodoby majetek 10.904.011 991.285
Obézna aktiva 1.047.318 623.472
Casové rozlideni 370.314 15.815
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Mezitimni
finanéni
udaje

Kladny konsolidaéni rozdil / Zaporny

konsolida¢ni rozdil (+/-) -36.828 -
AKTIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572
Vlastni kapital 3.732.209 857.984
Cizi zdroje 8.517.711 771.963
Casové rozligeni 34.895 625
PASIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572

Vybrané udaje z vykazu ziski a ztrat — adaje v tis. K¢
Za obdobi kon¢ici k 31. prosince 2015
(auditované udaje)

31. prosince 2014
(auditované udaje)

Provozni vysledek hospodateni 141.672 15.649
Finanéni vysledek hospodaieni -176.592 -2.696
Vysledek hospodareni za béznou ¢innost -27.514 9.494
Vysledek hospodateni za ucetni obdobi (+/-) -27.514 9.494

Vybrané udaje z vykazu o penéZznich tocich — v tis. K¢
Vybrané Gdaje z prehledu o penéznich tocich 31. prosince 2015
(auditované udaje)

31. prosince 2014
(auditované udaje)

Stav  penéZznich prostfedki a penéZznich
ekvivalentl na za¢atku Gi¢etniho obdobi 626.566 233.921
(:jisty pené&Zni tok z provozni ¢innosti 127.232 -50.056
Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni
¢innosti -509.909 -296.113
Cisty pen&zni tok vztahujici se k finanéni &innosti 606.526 549.910
Stav  penéznich prosttedki a penéznich
ekvivalentd na konci obdobi 850.415 437.662

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné vyznamné

negativni zmén¢€ vyhlidek Rucitele.

Vybrané udaje z vykazu o finanéni situaci (rozvahy) — idaje v tis. K¢

30. ¢ervna 2016

31. prosince 2015

Dlouhodoby majetek 10.913.664 10.904.011
Obé&zna aktiva 1.087.711 1.047.318
Casové rozligeni 427.407 370.314
Konsolidaéni rozdil -32.723 -36.828
AKTIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815
Vlastni kapital 4.199.527 3.732.209
Cizi zdroje 8.175.418 8.517.711
Rezervy 2.021 2.021
Casové rozligeni 21.114 34.895
PASIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815

Vybrané udaje z vykazu zisku a ztrat — adaje v tis. K¢
Za obdobi konéici k 30. ¢ervna 2016

30. ¢ervna 2015

Provozni vysledek hospodaieni 75.667 65.027
Finanéni vysledek hospodateni -78.933 -121.492
Vysledek hospodaieni za béZznou ¢innost 4.738 -50.026
Vysledek hospodareni za tc¢etni obdobi (+/-) 4.738 -50.026
Vysledek hospodafeni pfed zdanénim -3.266 -56.465

Vybrané udaje z vykazu o penéznich tocich — v tis. K¢
Vybrané tdaje z piehledu o penéznich tocich 1. ledna 2016 — 30.
¢ervna 2016
Stav penéznich prostiedkid a penéznich

1. ledna 2015 - 30.
¢ervna 2015

ekvivalentii na zagatku Gi¢etniho obdobi 850.415 626.474
@isty pené&Zni tok z provozni ¢innosti -54.277 496.419
Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni

¢innosti -87.394 -2.354.035
Cisty pen&zni tok vztahujici se k finanéni 268.936 2.070.097

12




¢innosti

Stav penéznich prostiedki a penéznich

ekvivalentl na konci obdobi 977.680

838.955

V obdobi nasledujicim po obdobi, za které jsou uvedeny historické financni
udaje, uskutecnil Rucitel akvizici 100% podilu ve spole¢nostech BB C - Building
A, s.r.0o. a BB C - Building B, s.r.o., které vlastni budovu A a budovu B
nachazejici se v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4.

Udalosti Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné udalosti
B.13 g oy , . . o, o
s dopadem | specifické pro Rucitele, kterd by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pfi
na platebni | hodnoceni platebni schopnosti Rucitele, s vyjimkou akvizice 100% podilu ve
schopnost spole¢nostech BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., které vlastni
Rucditele budovu A a budovu B nachdzejici se v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4.
B.14 Zavislost Rucitel ovlada jednotlivé projektové spolecnosti, které realizuji developerské
) na skupiné | projekty ¢i vlastni jiz dokoncené nemovitosti, tudiz je zavisly na jejich
ekonomickych vysledcich, jez se pifimo projevuji v konsolidovanych
hospodaiskych vysledcich Rucitele.
Informace o Skupiné Rucitele jsou rovnéz uvedeny v Oddilu B — Emitent, v
prvcich B.5 a B.15.
Hlavni Hlavni Cinnosti Rucitele jsou investice do komercnich nemovitosti formou
B.15 . Lo : iy . PR .
podnikatels | developerské cinnosti nebo akvizice dokoncenych projektd s riznou mirou
ké aktivity | pronajatosti a jejich dlouhodobé spréva. Svoji podnikatelskou ¢innost realizuje
prostiednictvim uskupeni projektovych spolecnosti tvotici Skupinu Rucitele.
Rucitel poskytuje poradenské sluzby v oblasti projektového fizeni a spravy
nemovitosti spole¢nostem vramci Skupiny Rucitele, vCetn¢ prondjmu,
rekonstrukei a poskytovani vnitroskupinového financovani. Hlavni investi¢ni
lokalitou Rucitele je prazské BB Centrum, administrativni park ohrani¢eny
ulicemi 5. kvétna, Michelska, Baarova, kde bude alokovana vétSina prostiedkt
ziskanych prostfednictvim Emise.
Hlavni podnikatelské aktivity Skupiny Rucitele jsou popsany v Oddilu B —
Emitent, v prvku B.5 a B.15.
Ovladajici Rucitel je ovladan ve smyslu § 71 a ndsl. ZOK panem Radimem Passerem, ktery
B.16 o . X
osoba pfimo vlastni 86 % akcii Rucitele.
Vztah ovladani Rucitele panem Radimem Passerem je zalozen vyhradné na bazi
pfimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii tak, jak je popsano v tomto
Prospektu. Rucitel si neni védom, Ze by ovladani Rucitele bylo zalozeno na
jinych formach ovladéni, nez je majetkova ucast na zakladnim kapitalu Rucitele,
jakymi napt. miize byt smluvni ujednani.
Informace o Skupiné Rucitele jsou rovnéz uvedeny v Oddilu B — Emitent v prvku
B.5aB.15.
B.17 Rating Nepouzije se; Ruditeli ani emisi Dluhopisti nebyl pfidélen rating.
Rucitele
nebo jeho
dluhovych
cennych
papirt
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ODDIL C — CENNE PAPIRY

Cl1

Popis
Dluhopisu /
ISIN

Zaknihované dluhopisy s pevnou urokovou sazbou 5,25% p.a. v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedna
miliarda pét set milioni korun ceskych) splatné vroce 2023, ISIN
CZ0003515934, vydavané na zakladé zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v
platném znéni.

C.2

Ména
Dluhopisi

Koruna ¢eska (CZK).

Cs

Prevoditeln
ost
Dluhopisi

Ptevoditelnost DIuhopisii neni omezena.

C8

Popis prav
spojenych s
Dluhopisy

Prava a povinnosti plynouci z Dluhopisti upravuji Emisni podminky Dluhopist.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni
kone¢né splatnosti dluhopisti a pravo na vynos vyplaceny ke Dntim vyplaty trokt.
S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v Pfipadech poruseni povinnosti
predcasné splaceni Dluhopist. S Dluhopisy je téz spojeno pravo Ucastnit se a
hlasovat na schtizich Vlastnikii dluhopist v ptipadech, kdy je takova schtize
svolana v souladu se zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni,
resp. Emisnimi podminkami.

Emitent je opravnén za podminek stanovenych Emisnimi podminkami Dluhopisy
predCasné splatit, avSak ne diive nez k datu nasledujicimu ¢tyfi roky po Datu
emise.

Emitent a Rucitel jsou po dobu trvani dluhiti z Dluhopisti povinni neziizovat
zajisténi k uréitym typtim svych aktiv (tzv. negativni zavazek). Emitent a Rucitel
jsou rovnéz povinni dodrzovat urcité financni ukazatele a omezeni, konkrétné
urovenn zadluzeni na konsolidované bazi, omezeni vyplat akcionaiim, vyse
vlastniho kapitalu na konsolidované bazi ¢i minimalni objem piijma z najemného.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta,
které jsou a budou co do poradi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak mezi
sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vic¢i vSem dal§im soucasnym i
budoucim nepodiizenym dluhiim Emitenta zajiSténym rucenim ze strany Rucitele
(jak je definovan nize), s vyjimkou téch dluhii Emitenta, u nichz stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich piredpisi.

Dluhopisy jsou zajistény ruenim ze strany spolecnosti PASSERINVEST
GROUP, a.s., IC 261 18 963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavské 1525/1, PSC
140 00, zapsané v obchodnim rejsiiku vedeném Mestskym soudem v Praze,
spisova znacka B 6173 (dale jen ,,Ruditel).

C9I

Vynos
Dluhopisu

Dluhopisy budou tro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 5,25% p.a., a to az do
Dne koneé&né splatnosti dluhopisi. Urok je vyplacen &tvrtletnd zpétng, vzdy k 31.
bfeznu, 30. &ervnu, 30. zaii a 31. prosinci piisluiného roku. Urokové vynosy
budou nartistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi (véetné takového
dne) do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jest¢ zahrnuje
(vyjma takového dne). Dluhopisy pfestanou byt uro¢eny Dnem konec¢né splatnosti
dluhopist, resp. Dnem ptedcasné splatnosti dluhopisti, ledaze by po splnéni vSech
podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné
zadrzeno nebo odmitnuto. Urokova sazba neni odvozena od podkladového
nastroje. Dnem konec¢né splatnosti je 31. biezna 2023 za predpokladu, Ze nedojde
k ptfed¢asnému splaceni Dluhopist. Zastupce drziteld Dluhopisii neni k datu
tohoto Prospektu ustanoven.

Pro ucely vypoctu tirokového vynosu piislusejiciho k Dluhopisim za obdobi
kratsi 1 (slovy: jednoho) roku se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta
Sedesat) dni rozd€lenych do 12 (slovy: dvanacti) mesici po 30 dnech a celé obdobi
kalendéainiho roku (BCK Standard 30E/360).
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C.10

Derivatova
slozka
platby
uroku

Nepouzije se; takova derivatova slozka v pripadé Dluhopist neexistuje.

C.11

Piijeti
Dluhopisi
na
regulovany
¢i jiny trh

Emitent pozada o ptijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy
cennych papirt Praha, a.s., a predpoklad4d, ze Dluhopisy budou piijaty
k obchodovani k Datu emise, tj. 31. bfeznu 2017.

ODDIL D - RIZIKA

D.2

Hlavni
rizika
specificka
pro
Emitenta a
Rucitele

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji predevSim nésledujici

faktory:

Emitent je vystaven riziku likvidity

Riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedki k thrade
splatnych dluhtt Emitenta, kterému je Emitent vystaven v piipadé¢
opozdénych plateb jistiny a urokl v souvislosti s poskytnutymi uvéry ve
Skupin¢ Rucitele. Prostiedky ziskané z emise Dluhopisi Emitent
poskytne vyhradné prostfednictvim vnitroskupinového financovani
jinym spolecnostem ze Skupiny Rucitele. Neschopnost ¢lenti Skupiny
Rucitele splacet zaptijcené financni prosttedky Emitentovi mize vést az
k insolvenci Emitenta.

Emitent je vystaven kreditnimu riziku

Kreditni riziko predstavuje riziko ztrat, kterym je Emitent vystaven
v ptipad¢, ze dluznici Emitenta fadn€ a vc€as neuhradi své zavazky vici
Emitentovi. Vzhledem k tomu, Ze Emitent poskytne prosttedky z emise
Dluhopisti vyhradné jako vnitroskupinové financovani spole¢nostem v
ramci Skupiny Rucitele, schopnost Emitenta splacet zavazky z Dluhopist
je zavisla na schopnosti Skupiny Rucitele a jednotlivych spole¢nosti v ni
zabezpecit dostatek zdrojl na splaceni zdvazki Emitenta z Dluhopisti.

Emitent je vystaven riziku ve vztahu ke zptisobu pouziti prostiedki
ziskanych z emise Dluhopist

Emitent predpoklada, ze prostfedky ziskané z emise DIluhopisti pouziji
Clenové Skupiny Rucitele k financovani akvizic nemovitosti a
k refinancovani dluhopist vydanych Rucitelem. Rozhodnuti Emitenta o
tom, do jakych konkrétnich spolecnosti ze Skupiny Rucitele ptijdou
prostiedky ziskané z emise Dluhopisi a jakym zptisobem budou dale
vyuzity, vSak bude znamo az po zahajeni vetejné nabidky, poptipadé az
po jejim ukonceni (v zavislosti na mnozstvi takto ziskanych prostiedkit).
Rovnéz existuje riziko, ze v piipad¢, ze Emitent, respektive néktera ze
spolecnosti ze Skupiny Rucitele, bude takto ziskané prosttedky investovat
nevhodnym zptisobem (napiiklad do kratkodobych cennych papiri nebo
terminovanych vklad) nebo tyto prostiedky nebude po né¢jakou dobu
investovat vlibec, budou takto nevyuzité penézni prostfedky ztracet na
svoji hodnot¢.

Emitent je Gceloveé zalozena spolecnost, ktera nebude vykonavat jinou
podnikatelskou ¢innost, a nemlze proto z vlastnich podnikatelskych
aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazki z Dluhopisi, pokud by
primarni zdroj splaceni Dluhopisii (Cili splatky wvnitroskupinového
financovani) nebyl dostate¢ny na jejich uplné splaceni.

Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, a¢etni a IT
infrastruktury Skupiny Rucitele.

Emitent je vystaven stfetu z4jmt akcionait Emitenta a Vlastnikl
dluhopist

Nelze vyloucit, ze nékteré spolecnosti ze Skupiny Rucitele zacnou
podnikat kroky, které mohou byt vedeny ve prospéch Skupiny Rucitele
jako takové nez ve prospéch Emitenta a Vlastnikt dluhopist.
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V ptipad¢ necekanych udalosti mize dojit ke zméné€ vlastnické struktury
Emitenta ¢i jinych spolecnosti v ramei Skupiny Rucitele. Timto mize
dojit ke zmén¢ kontroly a Upravy strategie Emitenta a Skupiny Rucitele,
ktera mtize mit jiné cile nez dosavadni.

Emitent je vystaven riziku refinancovani Dluhopist.

Nelze vyloucit, ze schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z
Dluhopist bude zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dalsim
financovanim (at’ jiz ve form¢ Gvéru, nové emise dluhopist ¢i jinak). Neni
pfitom jisté, ze Emitent takové financovani ziska. Schopnost Emitenta
ziskat dalsi financovani je podstatnym zplsobem odvislé od hodnoty
nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny Rucitele. V pripad¢ poklesu jejich
trzni hodnoty nemusi byt Emitent schopen ziskat nové financovani, coz
mize mit negativni dopad na schopnost Emitenta splatit své zavazky
z Dluhopisi.

Emitent je vystaven riziku spojeném s ovladanim Emitenta

Emitent je ovladan jedinou fyzickou osobou a to vyhradné na bazi
primého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii v Ruditeli jakozto jediném
akcionafi Emitenta. Pokud by doslo k rozporu mezi zajmy ovladajici
osoby ¢i ke zméné kontroly ve vztahu k Emitentovi, mohla by takova
skutecnost mit negativni dopad na Emitenta a/nebo investici do
Dluhopis.

Pfestoze v soucasnosti neexistuji zddna soudni, rozhod¢i ani jina fizeni
(probihajici nebo hrozici), které by mohly ohrozit nebo zna¢né€ neptiznive
ovlivnit hospodaisky vysledek Emitenta ¢i Clenit Skupiny Rucitele, na
kterych Emitent bude zavisly, do budoucna nelze vznik takovych spori
vyloucit.

Se zahajenim insolvencniho fizeni proti dluznikovi jsou spojeny urcité
pravni G¢inky (zejména omezeni tykajici se moznosti dluznika nakladat
se svym majetkem). I v pfipadé¢ podani neopodstatnéného navrhu na
zahajeni insolven¢niho fizeni proti Emitentovi, by Emitent byl omezen v
dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na
finan¢ni situaci Emitenta a vysledcich jeho podnikéni.

Pravni, regulatorni a dafiové prostiedi v Ceské republice je predmétem
Castych zmén a zdkony nemusi byt vzdy uplatiiovany soudy a organy
vefejné moci jednotné. Zmeény zadkonli nebo zmény jejich interpretace v
budoucnu mohou nepfiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finan¢ni
vyhlidky Emitenta. Zejména zmény danovych ptredpisii mohou nepiiznive
ovlivnit zplisob splaceni a vySi piijmi Emitenta ze splaceni
vnitroskupinového financovani, coz mulze mit nepfiznivy vliv na
schopnost Emitenta plnit zadvazky z Dluhopist.

Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich
se Cleni Skupiny Rucitele a rizicich realitniho trhu. Na Emitenta se
nepiimo vztahuji rizikové faktory tykajici se podnikatelské cinnosti
Skupiny Rucitele, pficemz ty jsou vice popsany nize v ¢asti tykajici se
rizikovych faktorti vztahujicich se k Ruciteli.

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli zahrnuji predevsim nésledujici faktory:

Ruditel je vystaven kreditnimu riziku.

Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrat, kterym je Rucitel vystaven
v ptipadé, Ze tieti strany nesplni sviij zavazek viici Ruciteli vyplyvajici
z finan¢nich nebo obchodnich vztahti Rucitele.

Rucitel je vystaven riziku likvidity.

Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich
prostiedkt k uhradé splatnych dluht Rucitele, kterému je Rucitel
vystaven v piipad¢ opozdénych plateb jistiny a urokd v souvislosti
s poskytnutymi uvéry ve Skupin¢ Rucitele a predCasné splatnosti dluhti
(vydaju) Rucitele.
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Rucitel je vystaven riziku volatility ménového kurzu.

Zmeéna hodnoty EUR proti CZK by méla dopad na zvySenou, resp.
snizenou hodnotu zamyslenych investic Rucitele v EUR.

Rucitel je vystaven riziku konkurence.

Rucitel a cela Skupina Rucitele podnikd v oblasti realitniho trhu a je
ucastnikem hospodarské soutéze. Z tohoto ditvodu musi pruzné reagovat
na ménici se situaci na trhu a na chovéni konkurence.

Rucitel je vystaven riziku lokality BB Centra.

Rucitelovy klicové nemovitosti se nachazeji v lokalit¢ BB Centrum a
chysta dalsi investice v této lokalité. Vystavba novych a rozvoj stavajicich
komer¢nich a administrativnich lokalit mize zplisobit snizeni zajmu ze
strany potencialnich najemcti o budovy v BB Centru a zpiisobit pokles
jejich hodnoty. V dusledku poklesu hodnoty nemovitosti mize mit
Rucitel problém ziskat nové financovani a uhradit své dluhy vyplyvajici
z Rucitelského prohlaseni.

Rucitel je vystaven riziku ztraty kli¢ovych osob.

Riziko ztraty klicovych osob pfedstavuje riziko, ze klicové osoby
Rucitele, tj. ¢lenové managementu a predevS§im senior managementu
spoluptisobici pifi vytvareni a uskutectiovani klicovych strategii a
podnikani Rucitele, jiz nebudou Rucitelem dale motivovani a udrzeni.
Rucitel je vystaven riziku moznych budoucich soudnich a jinych fizeni.

Rucitel neni ucastnikem soudnich, rozhod¢ich ani jinych fizeni, kterd by
vyznamné souvisela s jeho financni nebo provozni situaci, do budoucna
vSak existenci takovych sport nelze vyloudit.

Rucitel je vystaven riziku zahajeni insolvencniho fizeni.

V ptipadé¢ podani ndvrhu na zahjeni insolven¢niho fizeni muze byt
Rucitel po neurcitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem, coz by
se mohlo negativné projevit na financni situaci Rucitele a jeho vysledcich
podnikani. Tento nasledek muaze nastat, at' je navrh na zahgjeni
insolven¢niho fizeni opodstatnény ¢i neopodstatnény.

Rucitel je vystaven riziku zavislosti na Skupin€ Rucitele.

Schopnost Rucitele dostat svym zavazkiim mize byt vyznamnym
zpisobem ovlivnéna hospodaiskou a finanCni situaci ostatnich
spolecnosti ze Skupiny Rucitele, nebot’ sluzby poskytované Rucitelem
v ramci jeho podnikatelské ¢innosti jsou poskytovany témét vyhradné ve
vztahu k jinym spole¢nostem ze Skupiny Rucitele, v disledku ¢ehoz jsou
piijmy Rucitele témét zcela zavislé na spolecnostech ze Skupiny Rucitele.

Rucitel je vystaven riziku spojeném s ovladanim Rucitele.

Rucitel je ovladan jedinou fyzickou osobou a to vyhradné na bazi pfimého
vlastnictvi kontrolniho baliku akcii. Pokud by doslo k rozporu mezi zajmy
hlavniho akcionafte ¢i ke zméné kontroly ve vztahu k Ruciteli, mohla by
takova skutecnost mit negativni dopad na Rucitele a/nebo investici do
Dluhopisd.

Rucitel je vystaven riziku spojenému se zarukami.

Rucitel ruci za splnéni nékterych dluhii spole¢nosti ze Skupiny Rucitele
a Skupiny RP vzniklych v souvislosti s bankovnim financovanim téchto
spolecnosti, a to do vyse 187.300.000 K¢, tento objem se vSak mlze v
budoucnu zvysit v souvislosti s podnikdnim Skupiny Rucitele a Skupiny
RP. Rucitel nemiize ptedjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou takové
zaruky realizovany. Pfipadna realizace téchto zaruk by mohla mit
negativni dopad na finan¢ni situaci Rucitele a tim i na investici do
Dluhopisd.

Rucitel je vystaven riziku spojenému se zménou podnikatelské ¢innosti.

Rucitel mtze =zacit vyvijet podnikatelskou ¢innost v dalSich
ekonomickych oblastech. Nelze vyloudit, ze tato ¢innost bude ztratova,
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pripadné€ si vyzada podstatné investice, coz miize mit negativni dopad na
Rucitelovu schopnost hradit dluhy z Rucitelského prohlaseni.

Rucitel je vystaven riziku sekundarni zavislosti na rizicich tykajicich se
nemovitosti ¢lentl Skupiny Rucitele a rizicich realitniho trhu.

Mezi tato rizika patfi zejména riziko neobsazenosti pronajimanych
prostor, dale pak riziko poskozeni nemovitosti vlastnénych ¢leny Skupiny
Rucitele a souvisejici potieba nahlych oprav, riziko tykajici se hodnoty
pozemkid a budov vlastnénych Cleny Skupiny Rucitele, riziko rlstu
urokovych sazeb piijatych Gvérd, riziko ceny sluzeb najemct, riziko
preruseni nebo ukonceni provozu, riziko souvisejici s vyvojem trzniho
najmu a poptavkou po komercnich prostorech, riziko spojené s nizkou
likviditou nemovitosti vlastnénych ¢leny Skupiny Rucitele, riziko spojené
s neziskanim bankovniho uvéru, riziko podpojisténi majetku, riziko
schvalovacich procest, riziko rtstu potfizovacich nékladd, riziko ztraty
z finan¢nich derivatt, riziko akvizic, riziko ménicich se preferencni
ndjemct a nutnosti kontinualnich investic, riziko investic do nové
nabytych nemovitosti, riziko lokality, riziko technického nebo moralniho
zastarani vlastnénych budov a zmény pozadovanych standard
kancelarskych budov.

Rizikové faktory vyplyvajici z ptisobeni Rucitele a Skupiny Rucitele na ceském
trhu zahrnuji pfedevsim nasledujici faktory:

Neptiznivy vyvoj celkové makroekonomické situace nebo politicka
nestabilita ~mutze  zplGsobit utlumeni  hospodaiskych  aktivit
podnikatelskych subjekti, obchodnich partnert Ruditele a Skupiny
Rucditele.

Vzhledem k zaméreni Skupiny Rucitele vyluéné na ¢esky trh je financni
vykonnost Rucitele a Skupiny Rucitele podstatnym zpisobem spojena s
vykonnosti ekonomiky Ceské republiky.

Vyznamné zmény inflace nebo urokové miry ovliviuji hospodarské
vysledky Rucitele a Skupiny Rucitele.

Proménlivy vyklad danovych pfedpist ze strany financnich ufadd,
nesoulad vyvoje mistniho komunitarniho prava, prodlouzeni lhlty pro
splaceni dluhd, jakoz i moznost ulozeni vysokych pokut, spojenych s
pusobenim Skupiny Rucitele na ¢eském trhu predstavuji danové riziko.
Neptedvidatelné udalosti (ptirodni katastrofy, teroristické utoky) mohou
zpusobit poruchy na finan¢nich trzich. Rychly pohyb ménovych kurzi
muze mit vliv na hodnotu Dluhopist.

Mozné zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni
urovni a jiné vyznamné vnéjsi udalosti véetné vykyvi na financnich trzich
mohou nepiiznivé ovlivnit trokové sazby, inflaci, nezaméstnanost,
pen¢zni a finan¢ni politiku jednotlivych zemi, ve kterych Skupina
Rucitele plisobi a mohou se nepfiznivé projevit na hospodarskych
vysledcich Skupiny Rucitele a Rucitele.

Mozné ukonéeni devizové intervence v Ceské republice spojené se
zménou smeénného kurzu ¢eské koruny viici euru mize mit neptiznivy
dopad na Skupinu Rucditele.

D.3

Hlavni
rizika
specificka
pro
Dluhopisy
a Ruceni

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim a Ruceni zahrnuji piedevSim
nasledujici faktory:

Dluhopisy jsou financnim nastrojem, ktery neni vhodny pro vSechny
investory a vhodnost takové investice musi investor s ohledem na své
znalosti a zazemi peclivé uvazit.

Ptijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani Emitentem a/nebo
Rucitelem muze v koneéném dusledku znamenat, ze v ptipadé
insolven¢niho fizeni budou pohleddvky z Dluhopisti uspokojeny v mensi
mife, nez kdyby k pftijeti takového dluhového financovani nedoslo.

Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou jsou vystaveny riziku poklesu jejich
ceny v disledku zmény trznich trokovych sazeb.
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e Obchodovani s Dluhopisy mtze byt méné likvidni nez obchodovani s
jinymi dluhovymi cennymi papiry.

e Navratnost investic do Dluhopisi mohou negativné ovlivnit rizné
poplatky tfetim strandm (napf. poplatky za vedeni evidence Dluhopisti).

e Dluhopisy stejn¢ jako jakakoli jinad ptijcka podléhaji riziku nesplaceni.

e PredCasné¢ splaceni Dluhopisi mlze negativn¢ ovlivnit vysi
predpokladaného vynosu z Dluhopisti.

e Navratnost investic do Dluhopisti miize byt negativné ovlivnéna danovym
zatiZenim.

e Navratnost investic do Dluhopisit miize byt negativn¢ ovlivnéna vysi
inflace.

e Investicni aktivity nékterych investorti jsou pfedmétem regulace a je na
uvazeni takového investora, zda je pro néj investice do Dluhopist
piipustna.

e Zmeéna pravnich predpisti v budoucnu miize negativné ovlivnit hodnotu
Dluhopist.

e Objednavky Dluhopistt mohou byt Vedoucimi spolumanazery po dohod¢
s Emitentem zkraceny.

e Neexistuje rozhodovaci praxe ceskych soudii tykajici se zajiSténi
pohledavek z dluhopist prostifednictvim rucitelského prohlaseni.

e Rucitelské prohlaseni zajist'uje dluhy Emitenta pouze do omezené vyse.

e Nelze zarucit, Zze Rucitel bude schopen své povinnosti vyplyvajici
z Rucitelského prohlaseni splnit.

ODDIL E - NABIDKA

E.2b| Divody Emitent poskytne prostiedky ziskané z emise Dluhopisii prostfednictvim
nabidky a vnitropodnikového financovani jinym spolecnostem ze Skupiny Rucitele a
pouZiti Skupiny RP. Emitent pfedpokldda, ze tyto spolecnosti ze Skupiny Rucitele a
vynosi Skupiny RP pouziji ziskané prostfedky zejména ke (i) splaceni dluhopistt PSG

5,25/2017, ISIN CZ0003511461, vydanych Rucitelem, (ii) refinancovani
vlastnich zdroji Rucitele vlozenych do akvizice spole¢nosti BB C - Building A,
s.r.0. a BB C-Building B, s.r.o., (iii) financovani akvizic nemovitosti a
nemovitostnich projektovych spolecnosti a (iv) financovani spolecnosti Skupiny
Rucitele a Skupiny RP.

Emitent prosttedky ziskané z emise Dluhopisti neposkytne zadné spolecnosti
mimo Skupinu Rucitele a Skupinu RP.

E.3 | Popis Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Vedoucich spolumanazeri
podminek Emise, tj. prostfednictvim spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and
nabidKky Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, IC:

649 48 242, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka B 3608, a spoleCnosti J & T BANKA, a.s., se sidlem Praha 8,
Pobiezni 297/14, PSC 186 00, IC: 471 15 378, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731.

Prvni faze vefejné nabidky bude probihat ptfed Datem emise od 13. biezna 2017
do 30. bfezna 2017. Nepodati-li se béhem prvni faze upsat vSechny Dluhopisy,
budou Dluhopisy nasledné nabizeny i v druhé fazi a to od Data emise (tj. 31.
bfezna 2017) do 9. bfezna 2018. Emitent hodla prostfednictvim Vedoucich
spolumanazerti nabizet DIuhopisy v ramci veiejné nabidky a zijemciim z tad
tuzemskych ¢i zahrani¢nich kvalifikovanych investori a rovnéz neprofesionalnim
(retailovym) investorim v Ceské republice. Emitent je opravnén vefejnou nabidku
jednostrann¢ ukoncit, a to nejdiive k 31. kvétnu 2017. Informace o pfipadném
ukonceni vetejné nabidky bude zveiejnéna na webovych strankidch Emitenta
www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory) ana webovych strankach
kazdého z Vedoucich spolumanazerti, v pifipadé UniCredit na
www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velke firmy, Operace na kapitdalovém trhu,
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Informace k vybranym emisim dluhopisit) a v ptipadé J&T na adrese
www.jtbank.cz (v sekci Diilezité informace, Emise cennych papirit).

Emitent je téZ opravnén vydat DIuhopisy ve vétsi celkové jmenovité hodnoté
emise, nez byla predpokladana celkova jmenovita hodnota emise a to az do vyse
2.250.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy dvé sté padesat miliond korun ceskych).
Vedouci spolumanazeti ani zddna jind osoba v souvislosti s Emisi nepievzali vici
Emitentovi pevny zavazek DIluhopisy upsat ¢i koupit.

Investofi budou osloveni Vedoucimi spolumanazery a vyzvani k podani
objednavky ke koupi Dluhopisi. V souvislosti s podanim objednavky maji
retailovi investofi povinnost uzaviit s pfisluSnym Vedoucim spolumanazerem
komisionaiskou smlouvu, déale maji retailovi investofi povinnost oteviit u
ptislusného Vedouciho spolumanazera penézni ucet v Ceskych korunach (dale jen
K& nebo i,,CZK*) za Géelem vyporadani nakupu Dluhopist.

Emitent mtize téZ nabizet DIuhopisy sam s tim, Ze upiSe vlastni DIluhopisy o
jmenovité hodnoté¢ urCené na zakladé dohody s Vedoucimi spolumanazery.
Emitent takto nabyté vlastni Dluhopisy bude nabizet potencidlnim investordm.
Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit Dluhopisy,
je stanovena na 50.000 K¢. Vedouci spolumanazeti budou opravnéni objednavky
investort dle vlastniho uvazeni a po dohod¢ s Emitentem kratit (s tim, Ze pfipadny
preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na et investora za timto
ucelem sdéleny Vedoucimu spolumanazerovi).

Po pfijeti DIluhopisit k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP
obchodovany a obchody s nimi vypotadavany v ceskych korunach. Vypotradani
bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitdfe obvyklym zplGsobem v
souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitare.

Vramci prvni faze vefejné nabidky, uzavie Emitent skazdym Vedoucim
spolumanazerem nejpozdéji jeden (1) pracovni den pfed Datem emise ramcovou
smlouvu o upsani Dluhopisti, na jejichz zéklad¢ Vedouci spolumanazeii
Dluhopisy k Datu emise upisi a koupi. Nasledné, v ramci stejného obchodniho
dne, uspokoji Vedouci spolumanazeii objednavky podané koncovymi investory a
ptevedou Dluhopisy na majetkové Uty jednotlivych investorti vedené v pfislusné
evidenci investi¢nich nastroji. Zaroven kazdy Vedouci spolumanazer inkasuje z
penéznich ucth koncovych investord hodnotu odpovidajici kupni cen¢ za
Dluhopisy. Vyslovny souhlas koncového investora s inkasem je soucasti vySe
uvedené smlouvy.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude cinit 100 %
jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Druha fize vei'ejné nabidky - UniCredit

Po vyhledani koncovych investorti a obdrzeni zdvaznych objednavek UniCredit
uzavie s Emitentem kazdy mésic nejpozdéji jeden (1) pracovni den pied dnem
vydani pfislusné transe DIuhopisti smlouvu o upsani Dluhopist, na jejimz zaklade
UniCredit koupi Dluhopisy za ucelem uspokojeni zavaznych objednavek
koncovych investor ucinénych po Datu emise. Nasledn¢, v ramci stejného
obchodniho dne, uspokoji UniCredit objednavky podané koncovymi investory a
prevede DIuhopisy na majetkové ucty jednotlivych investorii vedené v Centralnim
depozitari. Zarovenn UniCredit inkasuje z penéznich uétd koncovych investora
kupni ceny za Dluhopisy, které tam nejpozdéji k takovému dni musi byt k
dispozici. Vyslovny souhlas koncového investora s inkasem je soucasti
Komisionarské smlouvy. Kupni cena za Dluhopisy bude rovna cené, za kterou
UniCredit kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu emise od Emitenta, ktera bude
urena vzdy na zaklad¢ aktualnich trznich podminek a ptipadného alikvotniho
urokového vynosu a bude uvefejnéna na webové strance UniCredit na adrese
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www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velke firmy, Operace na kapitalovém trhu,
Informace k vybranym emisim dluhopisit). Kupni cena za nabizené Dluhopisy
bude UniCredit uveiejnovana po celou dobu trvani veiejné nabidky.

Druha fize veiejné nabidky — J&T

Po vyhledani koncovych investorli a obdrzeni zavaznych objednavek bude J&T
umisténé Dluhopisy v pribéhu vetejné nabidky kupovat vzdy v ptislusny pracovni
den daného tydne, kdy bude dochéazet k vypotfddani obchodd s koncovymi
investory. V ramci stejného obchodniho dne, uspokoji J&T objednavky podané
koncovymi investory a prevede Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych
investorti vedené v Centralnim depozitafi proti zaplaceni kupni ceny za piislusné
Dluhopisy na tcet sdéleny investorim J&T (kupni cena musi byt na Gctu J&T k
dispozici nejpozd€ji k pocatku dne vyporadani obchodu). Kupni cena za
Dluhopisy bude rovna cené, za kterou J&T kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu
emise od Emitenta, kterd bude urCena vzdy na zaklad¢ aktudlnich trznich
podminek a pfipadného alikvotniho urokového vynosu a bude uvefejnéna na
webové strance J&T na adrese www.jtbanka.cz (v sekci Dulezité informace,
Emise cennych papiri). Kupni cena za nabizené Dluhopisy bude J&T
uvefejilovana po celou dobu trvani vefejné nabidky.

Konecné vysledky vetejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou
hodnotu vSech vydanych Dluhopist tvoficich Emisi pak budou zvetfejnény na
webovych strankach Emitenta www.passerinvest.cz, (v sekci Spolecnost, Pro
investory) a na webovych strankach kazdého z Vedoucich spolumanazerd,
v ptipad¢ UniCredit na www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy,
Operace na kapitalovéem trhu, Informace k vybranym emisim dluhopisii) a
v ptipadé¢ J&T na adrese www.jtbank.cz (v sekci DiilezZité informace, Emise
cennych papirit), a to bezprostfedné po jejim ukonceni, nejpozdéji vsak do dne
nasledujiciho 12 (slovy: dvanact) mésicti po datu, kdy schvaleni tohoto Prospektu
nabylo pravni moci.

Emitent prostfednictvim Kotaéniho agenta pozadda o piijeti Dluhopisi k
obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirti Praha, a.s., IC 471 15
629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
M¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1773.

E.4 | Zajem osob | Emitentovi neni, vyjma z4mi Vedoucich spolumanazeri, kteti umistuji
zaucastnényc | Dluhopisy na trhu, Administratora a z4jmu Rucitele, ktery ma zijem na
h na Emisi financovani aktivit Skupiny Rucitele prostfednictvim Emise, znam Zadny z4jem
osob zucCastnénych na Emisi a nabidce Dluhopisi, ktery by byl pro Emisi nebo

nabidku Dluhopisti podstatny.
E.7 | Naklady V souvislosti s nabytim Dluhopisti nebudou ze strany UniCredit investorovi
uctované uctovany zadné poplatky. Kazdy retailovy investor, ktery koupi Dluhopisy u
investorovi | UniCredit, bude dle aktudlniho ceniku UniCredit uvedeného na internetovych

strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci Sazebnik, Fyzické osoby
nepodnikajici, 10. Cenné papiry a podilové fondy), hradit bézné poplatky
UniCredit za vedeni u¢tu cennych papiru. Tyto naklady nebudou piesahovat vysi
0,15 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty emise DIuhopist na takovém tctu véetne
dan¢ z pridané hodnoty.

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy u J&T hradi rovnéz poplatky spojené s
nabytim Dluhopisii dle aktualniho sazebniku J&T k datu obchodu. Tyto néklady
¢ini k datu tohoto Prospektu 0,15 % z objemu transakce, minimalné 2.000 K¢
(slovy: dva tisice korun Ceskych). Aktudlni sazebnik J&T je uvefejnén na
www.jtbank.cz (v sekci Diilezité informace, Sazebnik poplatkit).

Kazdy retailovy investor, ktery koupi Dluhopisy u J&T, bude dle aktualniho
ceniku J&T uvedeného na internetovych strankach J&T www.jtbank.cz, (v sekci
Dulezité informace, Sazebnik poplatkit), hradit bézné poplatky J&T za vedeni
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evidence investicnich nastroji v CDCP, které budou prevySovat poplatky za
vedeni evidence investicnich nastroji ctované ze strany CDCP o ne vice nez 20
%. Poplatky Gétované ze strany CDCP jsou uvedeny na internetovych strankach
CDCP www.cdep.cz (v sekei Siroka verejnost, Pravidla a predpisy spolecnosti,

ceniky).

Ze strany Emitenta nebude investorim uctovan zadny poplatek.
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1L RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisu by se mél sezndamit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které Emitent v
této kapitole predklada pripadnym zdjemciim o koupi Dluhopisii ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené
v tomto Prospektu, by mely byt kazdym zdjemcem o koupi Dluhopisit peclive vyhodnoceny pred ucinenim
rozhodnuti o investovani do Dluhopisu. Nakup a drzba Dluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik, z nichz rizika,
ktera Emitent povazuje za vyznamnad, jsou uvedena nize v této kapitole. Poradi, v nichz jsou tyto rizikové
faktory uvadeny, neni dano pravdépodobnosti jejich vyskytu ani rozsahem jejich pripadného komercniho
dopadu. Nasledujici prehled rizikovych faktorii nenahrazuje zadnou odbornou analyzu nebo jakékoliv
ustanoveni Emisnich podminek Dluhopisii nebo udajit uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakdkoliv
prava nebo povinnosti vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopisii a v Zadném pripadé neni jakymkoliv
investicnim doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zdjemcit o upsani a/nebo koupi Dluhopisi by mélo byt
zalozeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky Dluhopisit a predevsim na
viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené pripadnym investorem.

1. RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K EMITENTOVI
(a) Riziko likvidity

Existuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedka k uhradé splatnych dluhtt Emitenta, kterému
je Emitent vystaven v pfipadé opozdénych plateb jistiny a urokti v souvislosti s poskytnutymi uvéry ve
Skupin¢ Rucitele. V piipad¢ Emitenta je spojeno se schopnosti Skupiny Rucitele splacet vcas své zavazky
vzhledem k tomu, ze prostfedky ziskané z emise Dluhopisi Emitent poskytne vyhradné prostfednictvim
vnitroskupinového financovani jinym spolec¢nostem ze Skupiny Rucitele, kdy Emitent bude zcela zavisly
na spolecnostech, kterym poskytne financovani. Neschopnost ¢lenti Skupiny Rucitele splacet zaptijcené
finan¢ni prostiedky Emitentovi mize vést az k insolvenci Emitenta.

(b) Riziko kreditni zavislosti Emitenta na Skupiné Rucitele

Existuje riziko, ze dluznici Emitenta fadné¢ a v€as neuhradi své zavazky vici Emitentovi. Vzhledem k tomu,
ze Emitent poskytne prostfedky z emise Dluhopist jako vnitroskupinové financovani spoleCnostem v ramci
skupiny tvorené spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC: 261 18 963, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn.: B 6173, a dalSimi spolecnostmi ji ovladanymi, které s ni tvoii konsolida¢ni celek
(spole¢né dale jen ,,Skupina Ruéitele*), schopnost Emitenta splacet zdvazky z Dluhopist bude zavisla na
schopnosti Skupiny Rucitele zabezpecit dostatek zdrojii na splaceni svych zavazki viici Emitentovi, a tak
nepiimo na splaceni zdvazkii Emitenta z Dluhopisti. Vzhledem k vyznamné zavislosti Emitenta na Skupiné
Rucitele se na schopnosti Emitenta splacet své zavazky z emise Dluhopistit mohou nepiiznivé projevit i
veskera rizika na strané Rucitele resp. Skupiny Rucitele, kterd jsou popsana v sekci 2 (Rizikové faktory
tykajici se Rucitele) nize. Dale existuje riziko vyznamného negativniho trendu nebo neptedvidatelné
skutecnosti, ktera zpiisobi neschopnost Emitenta nebo jinych osob ze Skupiny Rucitele splacet vCas své
zé&vazky nebo neschopnost zpenézit sva aktiva za pfiméfenou cenu v piiméreném ¢asovém rozpéti.

Emitent je uceloveé zalozend spolecnost, kterd nebude vykonavat jinou podnikatelskou ¢innost, a nemuze
proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazkd z Dluhopist, pokud by
primarni zdroj splaceni Dluhopist (€ili splatky vnitroskupinového financovani) nebyl dostatecny na jejich
uplné splaceni.

Aktiva jednotlivych projektovych spolecnosti nalezicich do Skupiny Rucitele, véetné nemovitosti a podila
v projektovych spole¢nostech jsou a budou zpravidla zastavena ve prospéch bank financujicich piislusny
developersky projekt ¢i jeho akvizici. V piipade padku takové projektové spole¢nosti budou pohledavky
financujici banky uspokojeny prioritné z vytézku zpenézeni zastavenych aktiv. Ostatni véfitelé, vcetné
Rucitele, Emitenta ¢i jinych spolecnosti ze Skupiny Rucitele budou uspokojeni pouze jako nezajisténi
veritelé z majetku, ktery nebyl pfedmétem zajisténi, nebo z vytézku zpenézeni zastavenych aktiv, za
predpokladu, Ze pohledavky zajisténych vétitelt byly z tohoto vytézku zcela uspokojeny.

Emitent prosttedky ziskané z emise Dluhopisti neposkytne zddné spolecnosti mimo Skupinu Rucitele a v
tomto smyslu neexistuje tedy riziko kreditni zavislosti Emitenta na jinych spole¢nostech mimo Skupinu
Rucitele.
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(c) Riziko vyplyvajici z pouZiti vytéZku emise Dluhopist

Emitent poskytne prostiedky ziskané z emise Dluhopisti dalSim spolecnostem v ramei Skupiny Rucitele a
dalsim spolecnostem ovladanym panem Radimem Passerem (spolecnosti ovladané panem Radimem
Passerem, vCetn¢ spole¢nosti ze Skupiny Rucitele, dale jen ,,Skupina RP*) ve form¢ vnitroskupinového
financovani. Emitent piedpoklada, Ze tyto spolecnosti ze Skupiny Rucitele a Skupiny RP pouziji ziskané
prosttedky zejména ke (i) splaceni dluhopisi PSG 5,25/2017, ISIN CZ0003511461, emitovanych
Rucitelem, (ii) refinancovani vlastnich zdrojti Rucitele vloZenych do akvizice spolecnosti BB C - Building
A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., (iii) financovani akvizic nemovitosti a nemovitostnich projektovych
spolecnosti, (iv) financovani spole¢nosti Skupiny Rucitele a Skupiny RP. Konkrétni rozhodnuti Emitenta o
tom, do jakych konkrétnich spolecnosti ze Skupiny Rucitele a Skupiny RP ptajdou prostredky ziskané
z emise Dluhopist a jakym zptisobem budou dale vyuzity, bude znamo az po Datu Emise (v z&vislosti na
mnozstvi ziskanych prostiedki). Investofi rozhodujici se na zaklad¢ Prospektu nebudou mit moznost se
s Emitentovym zdmérem predem seznamit a nebudou tedy mit moznost odhadnout, zda budou vybrané
prostfedky investovany vyhodné ¢i nevyhodné, coz v konecném disledku mize vést az k neschopnosti
Emitenta splnit zavazky z Dluhopisti.

Rovnéz existuje riziko, Ze v ptipad¢, ze Emitent, respektive néktera ze spolecnosti nalezicich do Skupiny
Rucitele, bude takto ziskané prostiedky investovat nevhodnym zpiisobem (napiiklad do kratkodobych
cennych papirti nebo terminovanych vkladii nebo do jinych investic nesoucich nizky trokovy vynos) nebo
tyto prostiedky nebude po né¢jakou dobu investovat vitbec, budou takto nevyuzité pené¢zni prostredky ztracet
na svoji hodnoté¢.

(d) Riziko Emitenta jako ticelové zaloZené spole¢nosti

Emitent je ucelové zaloZena spolecnost, zalozend vylucné za iCelem vydani Dluhopisi. Emitent nebude
vykonavat jinou podnikatelskou Cinnost, a nemize proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvorit zdroje
na splaceni zavazkii z Dluhopisti, pokud by primarni zdroj splaceni Dluhopist (Cili splatky
vnitroskupinového financovani) nebyl dostateCny na jejich uplné splaceni.

(e) Riziko provozni zavislosti na Skupiné Rucitele

Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, 0cetni a IT infrastruktury se Skupinou
Rucitele. Mozné selhani nekterych prvki ¢i celé infrastruktury mize mit negativni vliv na financni a
hospodarskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky z Dluhopist.

® Riziko stietu zajmi akcionaii Emitenta a Vlastnika dluhopist

Neni mozné vyloucit, Ze v budoucnu Rucitel nebo nektery z akcionarti Rucitele zacne podnikat kroky (fuze,
transakce, akvizice, rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mohou byt vedeny spiSe ve prospéch Skupiny
Rucitele jako takové nez ve prospéch Emitenta a Vlastnikd dluhopist. Takové zmény mohou mit negativni
vliv na finan¢ni a hospodaiskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou Cinnost a schopnost plnit zavazky z
Dluhopisd.

(2) Riziko zmény vlastnické struktury Emitenta a Skupiny Rucitele

Ackoliv si Emitent neni védom planti na zmény ve své vlastnické struktufe, nelze zcela vyloudit, Ze by
v budoucnu mohlo dojit ke zméné vlastnické struktury Emitenta. Maze tak dojit rovnéz ke zméné kontroly
a k uprave strategie Emitenta, kterd mize mit jiné cile nez ta dosavadni. Navic mize dojit ke zmén¢ kontroly
a strategie i u Skupiny Rucitele, v ptipad¢ zmény akcionait, spolecnikil (nebo jejich podili) u Rucitele nebo
u jinych spole¢nosti ve Skupin¢ Rucitele. Upravena strategie miize mit jiné cile nez ty nyné¢jsi a zajmy
Skupiny Rucitele nebo jejich jednotlivych spolecnosti ve vztahu k Dluhopisim se mohou zménit. Tyto
zmény mohou mit vliv na hospodarské vysledky Skupiny Rucitele a Emitenta a na schopnost plnit zavazky
v souvislosti s Dluhopisy.

(h) Riziko refinancovani Dluhopisi

Nelze vyloucit, ze schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopisti bude zaviset na jeho
schopnosti Dluhopisy refinancovat dal§im financovanim (at’ jiz ve form¢ uvéru, nové emise dluhopist ¢i
jinak). Neni pfitom jisté, Ze opétovné financovani dluhu vyplyvajiciho z emise Dluhopisii nebo jeho ¢asti
Emitent v budoucnosti ziska. Tato skute¢nost miize ovlivnit schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou
hodnotu emise Dluhopist a dostat tak dluhiim z vydanych Dluhopisti. Vzhledem k podminkam, které
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prevladaji na kapitalovych trzich, také nelze vyloucit, ze Emitent nebude schopen refinancovat svoje
stavajici a budouci dluhy za ptiznivych podminek. Schopnost Emitenta ziskat nové financovani podstatnym
zptusobem odvisla od trzni hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny Rucitele. V ptipad¢ poklesu jejich
trzni hodnoty mize vést az k neschopnosti Emitenta ziskat nové financovani. Pokud by Emitent nebyl
schopen refinancovat svoje dluhy za pfijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné,
méla by tato skute¢nost negativni dopad na schopnost Emitenta splatit nominalni hodnotu DIuhopist.

(i) Riziko spojené s ovladanim Emitenta

Emitent je nepfimo ovladan panem Radimem Passerem, pficemz tento vztah ovladani je zalozen vyhradné
na bazi vlastnictvi kontrolniho baliku akcii v Ruciteli jakozto jediném akcionafi Emitenta, jak je popsano
v tomto Prospektu. Emitent si neni védom zadného opatieni, které by branilo pfipadnému zneuziti kontroly
ze strany ovladajici osoby (s vyjimkou kogentnich ustanoveni zakona na ochranu véfitell) ani piipadné
zméng této kontroly (at’ uz v disledku prodeje ¢i pfipadného prechodu vlastnictvi akcii v Emitentovi ¢i
Ruciteli z jakéhokoliv diivodu). Pokud by doslo k rozporu mezi zajmy ovladajici a ovladané osoby ¢i ke
zmén¢ kontroly ve vztahu k Emitentovi, mohla by takova skutecnost mit negativni dopad na Emitenta a/nebo
investici do Dluhopist.

G) Soudni a jina Fizeni

K datu vydani Prospektu Emitent neni ucastnikem soudnich, rozhod¢ich ani jinych fizeni, ktera by
vyznamn¢ souvisela s jeho finan¢ni nebo provozni situaci. K datu tohoto Prospektu nejsou vedeny zadné
spory, které by mohly ohrozit nebo znacné neptizniveé ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta. Emitent si
neni védom zadnych takovych nevyieSenych sport. Vzhledem k tomu, Ze Emitent nevykonaval
vyznamnéjsi podnikatelskou ¢innost, a kromé zavazkli z Dluhopisti ma Emitent minimalni zdvazky, je riziko
soudnich sport €i exekuci nizké, do budoucna vSak existenci takovych sport nelze vyloucit. Potencialni
soudni spory by mohly do urcité miry a na urcity ¢as omezit Emitenta v nakladani se svym majetkem,
pripadné vyvolat dodate¢né naklady na strané¢ Emitenta.

(k) Riziko zahajeni insolven¢niho Fizeni

v

Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zplisobech jeho feSeni, ve znéni pozdéjSich predpisii (dale jen
,.Insolvenéni zakon“) stanovi, Ze dluznik je v tpadku, jestlize ma vice véfitelt a penézité dluhy po dobu
delsi 30 dnd po lhité splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, piipadné je-li pfedluzen. Insolvenéni fizeni
lze zah4jit jen na navrh, ktery je opravnén podat dluznik nebo jeho véfitel. Jde-li o hrozici ipadek, mize
insolven¢ni navrh podat jen dluznik.

I pfes urcCitd opatfeni, ktera maji zabranit neopodstatnénym a nepodloZzenym navrhiim na zahajeni
insolven¢niho fizeni, nelze vyloucit, ze takové navrhy budou podany. Insolvenéni fizeni je zahéajeno soudni
vyhlaskou, a to nejpozdé€ji do 2 hodin od doruceni insolven¢niho navrhu soudu. Od okamziku zvefejnéni
vyhlasky az do rozhodnuti soudu o insolven¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen
zdrzet se nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni miize nélezet, pokud by mélo jit o
podstatné zmény ve skladbé, vyuziti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.
Dle Insolven¢niho zakona rozhodne soud o insolven¢nim navrhu podaném tfetimi osobami bezodkladnég;
presnéjsi Ihttu pro rozhodnuti zakon nestanovi.

I ptesto, ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, ukont nutnych k
provozovani podniku v ramci obvyklého hospodaieni nebo k odvraceni hrozici Skody, nelze vyloudit, ze
pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolven¢niho fizeni vii¢i Emitentovi podan, bude Emitent
po neurcitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni
situaci Emitenta a jeho vysledcich podnikéni, a tedy i na moZnosti splacet vynos z Dluhopisi, piipadné
vyplatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti.

() Riziko spojené s pravnim, regulatornim a daiiovym prostiedim

Pravni, regulatorni a datiové prostiedi v Ceské republice je predmétem Eastych zmén a zakony nemusi byt
vzdy uplatinovany soudy a orgdny verfejné moci jednotné. Zmeény zakonil nebo zmény jejich interpretace v
budoucnu mohou neptiznivé ovlivnit provozni ¢innost a financni vyhlidky Emitenta. Zejména zmény
datiovych predpisi mohou nepfiznivé ovlivnit zpisob splaceni a vysSi pifijmt Emitenta ze splaceni
vnitroskupinového financovani, coz mliize mit nepiiznivy vliv na schopnost Emitenta plnit zavazky z
Dluhopisi.
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(m) Riziko sekundarni zavislosti na rizicich Skupiny Rucitele

Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se ¢leni Skupiny Rucitele a
rizicich realitniho trhu. Na Emitenta se nepiimo vztahuji rizikové faktory tykajici se podnikatelské ¢innosti
Skupiny Rucitele, pficemz ty jsou vice popsany nize v ¢asti tykajici se rizikovych faktorti vztahujicich se k
Ruciteli.

2. RIZIKOVE FAKTORY TYKAJICI SE RUCITELE A SKUPINY RUCITELE
2.1 Finanéni rizika
(a) Kreditni riziko

Kreditni riziko ptfedstavuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym dluhtim z finan¢nich nebo obchodnich
vztaht, které mize vést k financnim ztratdm. Rucitel je vystaven zejména kreditnimu riziku ze smluvnich
vztahli se spfiznénymi spolecnostmi ve Skupiné¢ Rucitele a Skupiné RP, pficemz nejvyznamnéjsi
pohledavky vici t€émto spolecnostem uvadi piehled nize, se stavem v tis. K¢ k 31. prosinci 2014 a k 31.
prosinci 2015. Souhrnna vyse pohledavek Rucitele za spolecnostmi mimo Skupinu Rucitele presahuje k 31.
prosinci 2015 7 % konsolidovanych aktiv Skupiny Rucitele. Kreditni riziko dale vyplyva z finan¢nich aktivit
vcetné vkladl u bank a finan¢nich instituci. Toto riziko by v piipad¢ realizace mohlo negativné ovlivnit
finan¢ni situaci Rucitele a jeho vysledky podnikani, jakozto schopnost hradit své dluhy vyplyvajici
z Rucitelského prohlaseni (jak je definovano nize).

31. prosince 2014 31. prosince 2015
DluZnik (spole¢nost ze Skupiny Ruditele)

BB C - Building ALPHA, s.r.o. 205976 229713
BB C - Building BETA, s.r.0. 0 411720
BB C - Building DELTA, s.r.o. 117 643 284
Celkem 323 619 641 716

DluZnik (spole¢nost ze Skupiny RP)

31. prosince 2014

31. prosince 2015

BB C - Building G, a.s. 34.716 81.723
BB C - Building OMEGA, a.s. 60.350 60.020
BB C — Nova Brumlovka, a.s. 22918 0
Karolina Development a.s. 1.590 0
Office Park Roztyly, a.s. 211.430 149.870
Passerinvest BBC 1, s.r.o. 2.050 0
Balance Club Brumlovka, a.s. 5.000 660
BBC Investments, a.s. 3.541 81.711
North Star Centre - Birch House, a.s. 160 1.510
BB C - SERVICES, s.r.o. 620 34.628
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci 32.568 32.568
PST — Project A, a.s. 167.000 195.000
PST — Project E, a.s. 2.663 214.856
PST - Project C, a.s. 10.500 16.750
PST — Project D, a.s. 0 2.300

555.106 871.596

Celkem

(b) Riziko likvidity

Riziko likvidity ptedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostredki k thradé splatnych dluhti
Rucitele, tzn. nerovnovahu ve struktuie aktiv a pasiv Rucitele v dusledku rozdilné splatnosti dluht Rucitele
a rozdilnych zdrojich financovani Rucitele. Rucitel je konkrétné vystaven riziku ztraty piijmi, nebot’ Cast
prijmt Rucitele je generovana na zaklad¢ smluv uzavienych na dobu urCitou. Lze piedpokladat, ze nékteré
ze smluv (zejména smlouvy o projektovém fizeni) nebudou po uplynuti doby, na kterou jsou uzavieny, dale
prodlouzeny. Dalsi smlouvy jsou uzavieny na dobu neurCitou a nelze vyloucit, ze n€které z nich budou
vypovézeny. Nasledujici tabulka uvadi ptehled téchto smluv:
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Objednatel Typ smlouvy Datum podpisu Platna do: Piijmy Ruditele za

poskytnuté sluzby
zarok 2015 v K¢

BB C - Building DELTA, s.r.o.  Smlouva o projektovém 2. dubna 2008 31. prosince 28.000.000
fizeni developerského 2015
projektu

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.  Smlouva o sprave 19. prosince 2014 neurcito 22.756.646
majetku

BB C — Building DELTA, s.r.o.  Neexkluzivni 6. ledna 2014 neurcito 11.289.673
zprostiedkovatelska
smlouva

PASSERINVEST BBC 1,s.r.o.  Smlouva o poskytovani 16. prosince 2014 neurcito 5.870.268
property managementu

BB C - Building ALPHA, s.r.o. ~ Smlouva o spravé 10. prosince 2014 neurcito 3.544.815
majetku

BB C - Building DELTA, s.r.o. ~ Smlouva o poskytovani 11. biezna 2015 neurcito 3.420.000
property managementu

Real Estate OSTRAVA, a.s. v Smlouva o 6. kvétna 2014 31. prosince 3.175.496

likvidaci zprostfedkovani a 2016
projektovém fizeni

BB C - Building G, a.s. Smlouva o spraveé 19. prosince 2014 neurcito 3.053.991
majetku

BB C - Building OMEGA, a.s. Smlouva o projektovém 1.ledna 2013 31. prosince 3.000.000
fizeni developerského 2020
projektu

New Karolina Office Smlouva o poskytovani 1.ledna 2013 neurcito 1.920.000

Development, a.s. property managementu

Celkem 86.030.889

Emitent ptfedpoklada, ze vyse uvedené smlouvy budou pravdépodobné ukonceny v pfipadé prevodu
spolecnosti objednévajici ptisluSnou sluzbu mimo Skupiny Rucitele, pfipadn¢ Skupinu RP. Z pohledu
dopadu na financ¢ni situaci Rucitele jsou podstatné smlouvy o poskytovani property managementu, které
jsou hrazeny najemci jednotlivych budov formou poplatki za sluzby. Rucitel je vystaven riziku likvidity
v pfipad¢ opozdénych plateb jistiny a urokil v souvislosti s poskytnutymi uvéry ve Skupin€¢ Rucitele
a predCasné splatnosti zavazkii Emitenta (nejvyznamnéjsi expozice Rucitele viici spolecnostem ve Skupiné
Rucitele uvadi ¢lanek 2.1 (Financni rizika) odstavec (a) (Kreditni riziko)). Dojde-li k vySe popsanym
udalostem, mohlo by to negativné ovlivnit finan¢ni situaci Rucitele a jeho vysledky podnikani a schopnost
hradit své dluhy vyplyvajici z Rucitelského prohldseni.

(¢) Riziko volatility ménového kurzu

Rucitel zamysli realizovat své investice v EUR. Ptipadny pokles hodnoty eura a s tim spojené posileni
hodnoty ¢eské koruny by mély za dusledek pokles hodnoty takovych investic a naopak. Vynosy z ndjemného
Skupiny Rucitele jsou vice nez z 90% denominované v méné¢ EUR nebo jsou na EUR navazané. Dopad
zmény kurzu EUR vii€i jinym ménam je z vEtsi casti eliminovan a to z diivodu, Ze nejvétsi vydaje Skupiny
Rucitele jsou denominované taktéz v EUR, takovymi vydaji jsou zejména splatky aroki a jistiny Gvéri
Skupiny Rucitele. Denominace vynosii z najemného a Cerpanych tvért ve stejné méné predstavuje piirozené
zajisténi proti kursovému riziku.

Apreciace kursu CZK/EUR (relativni zvySeni hodnoty CZK vii¢i EUR) vSak mliZze mit negativni dopad na
podnikani Skupiny Rucitele, nebot’ tim dojde: (i) ke snizeni hodnoty EUR cash flow ur¢eného ke konverzi
do CZK a sniZzeni hodnoty nemovitosti tradicné na Ceském instituciondlnim trhu kotovanych a
obchodovanych v EUR. Apreciace kursu CZK/EUR na druh¢ stran¢ zlevni ndjemné denominované v EUR
pro najemce jejichZ primarni ménou je CZK a tim umozni pronajimateli dosahovat vyssi irovné najemného
denominovaného v EUR. Vysledny efekt pohybu kursu CZK/EUR na ekonomickou situaci skupiny Rucitele
ana schopnost Emitenta hradit své zdvazky bude zaviset na tom, ktery z uvedenych vlivii v daném okamziku
prevazi.

2.2 Provozni rizika
(a) Riziko konkurence

Rucitel poskytuje poradenské sluzby v oblasti projektového fizeni a spravy nemovitosti predevs§im
spoleCnostem v ramci Skupiny Ruditele, véetné poskytovani vnitroskupinového financovani v ramci
Skupiny Rucitele. Ve vztahu k Ruciteli tedy riziko konkurence neni vyznamné, nebot’ Rucitel piisobi témér
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vyhradné v ramci Skupiny Rucitele a neni tedy ucastnikem vnéjsiho trhu. Skupina Rucitele podnika v oblasti
realitnitho trhu a je UCastnikem hospodarské soutéze. Pro Skupinu Rucitele je primarnim rizikem
souvisejicim s konkurenci rostouci mira neobsazenosti, jak blize popisuje ¢lanek 2.3 (Riziko sekundarniho
dopadu rizik realitniho trhu na Rucitele) odstavec (a) (Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor) této
kapitoly. V podminkach silné konkurence mize dojit k tomu, Ze Skupina Rucitele nebude schopna reagovat
odpovidajicim zptsobem na konkuren¢ni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodaiské situace
Rucitele a v konecném diisledku negativné ovlivnit jeho schopnost hradit dluhy vyplyvajici z Ruditelského
prohlaseni.

(b) Riziko ztraty klicovych osob

Klicové osoby Rucitele, tj. ¢lenové managementu a piedevSim senior managementu, spolupiisobi pfi
vytvafeni a uskutecnovani klicovych strategii a podnikani Rucitele. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové
fizeni a podnikani Rucitele a jeho schopnost zavadét a uskutecnovat stanovené strategie. Rucitel nemtize
zarucit, Ze bude schopen tyto klicové osoby udrzet a motivovat. Jejich pfipadnd ztrata by mohla negativné
ovlivnit podnikani Rucitele, jeho hospodaiské vysledky a celkovou finan¢ni situaci.

() Soudni a jina Fizeni

K datu vydani Prospektu Rucitel neni ucastnikem soudnich, rozhod¢ich ani jinych fizeni, kterd by vyznamné
souvisela s jeho finan¢ni nebo provozni situaci. K datu tohoto Prospektu nejsou vedeny zadné spory, které
by mohly ohrozit nebo znacné neptiznivé ovlivnit hospodatsky vysledek Rucitele. Rucitel si neni védom
zadnych takovych nevyfesenych sport. Do budoucna vsak existenci takovych sporti nelze vyloucit.

(d) Riziko zahajeni insolven¢niho Fizeni

Insolvenéni zékon stanovi, Ze dluznik je v upadku, jestlize ma vice véfitelt a penézité dluhy po dobu delsi
30 dnt po lhate splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, ptipadné je-li pfedluzen. Insolvenc¢ni fizeni lze
zahdjit jen na navrh, ktery je oprdvnén podat dluznik nebo jeho véfitel. Jde-li o hrozici upadek, mize
insolven¢ni navrh podat jen dluznik.

I pfes urcCitd opatfeni, ktera maji zabranit neopodstatnénym a nepodloZzenym navrhiim na zahajeni
insolvenc¢niho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy budou podany. Insolvenéni fizeni je zahajeno soudni
vyhlaskou, a to nejpozdé€ji do 2 hodin od doruceni insolven¢niho navrhu soudu. Od okamziku zvefejnéni
vyhlasky az do rozhodnuti soudu o insolven¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen
zdrzet se nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni miize nalezet, pokud by mélo jit o
podstatné zmény ve skladbe, vyuziti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.
Dle Insolvencniho zédkona rozhodne soud o insolvené¢nim navrhu podaném tfetimi osobami bezodkladng;
presnéjsi Ihtitu pro rozhodnuti zakon nestanovi.

I pfesto, ze omezeni tykajici se naklddani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, tkonli nutnych
k provozovani podniku v rdmci obvyklého hospodareni nebo k odvraceni hrozici skody, nelze vyloucit, ze
pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolven¢niho fizeni vici Ruditeli podan, bude Rucitel po
neurcitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni
situaci Rucitele a jeho vysledcich podnikani, a tedy i na schopnost hradit své dluhy vyplyvajici
z Rucitelského prohlaseni.

(e) Riziko zavislosti Rucitele na Skupiné Rucitele

Sluzby poskytované Rucitelem v rdmci jeho podnikatelské ¢innosti jsou poskytovany primarné ve vztahu k
jinym spole¢nostem ze Skupiny Ruditele, v dasledku ¢ehoz jsou piijmy Rucitele témét zcela zavislé na
spolec¢nostech ze Skupiny Rucitele. Schopnost Rucitele dostat svym zavazki mize byt tedy vyznamnym
zptusobem ovlivnéna hospodarskou a financni situaci ostatnich spolecnosti ze Skupiny Rucitele. Toto riziko
je navic prohloubeno tim, ze nckteré pohleddvky Ruditele za spoleCnostmi ze Skupiny Rucitele jsou
podiizeny Gveérovému financovani poskytovanému bankami ostatnim spolecnostem ze Skupiny Rucitele a
dale tim, Ze Rucitel nevlastni, s vyjimkou podild a akcii ve spole¢nostech nalezicich do Skupiny Rucitele
zadny nemovity a ani vyznamny movity majetek. Tato skute¢nost mtize ovlivnit schopnost Rucitele hradit
své dluhy vyplyvajici z Rucitelského prohlaseni.
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® Riziko spojené s ovladanim Rucditele

Rucitel je ovladan panem Radimem Passerem, pfi¢emz tento vztah ovladani je zalozen vyhradné na bazi
pfimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii tak, jak je popsano v tomto Prospektu. Rucitel si neni védom
zadného opatieni, které by branilo pfipadnému zneuziti kontroly ze strany hlavniho akcionare (s vyjimkou
kogentnich ustanoveni zédkona na ochranu véfitel) ani pfipadné zméné této kontroly (at’ uz v disledku
prodeje ¢i ptipadného prechodu vlastnictvi akcii z jakéhokoliv diivodu). Pokud by doslo k rozporu mezi
zajmy hlavniho akcionate a Rucitele ¢i ke zmén¢ kontroly ve vztahu k Ruciteli, takova skute¢nost, naptiklad
vyplata dividendy ve prospéch akcionait Rucitele, by mohla mit negativni dopad na Rucitele a jeho
schopnost hradit své dluhy vyplyvajici z Ruditelského prohlaseni.

(2) Riziko spojené se zarukami Rucitele

Rucitel v ramci své ¢innosti poskytuje zajisténi financovani poskytnutého bankami dal$im spole¢nostem ze
Skupiny Rucitele a Skupiny RP. Tyto zaruky dosahuji celkové vyse presahujici 187.300.000 K¢, tento objem
se v§ak mtize v budoucnu zvysit v souvislosti s podnikanim Skupiny Rucitele a Skupiny RP. Rucitel nemize
predjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou tyto zaruky realizovany. Pfipadna realizace téchto zaruk by
mohla mit negativni dopad na finan¢ni situaci Rucitele a jeho schopnost hradit své dluhy vyplyvajici
z Rucitelského prohlaseni a tim i na investici do Dluhopist.

(h) Riziko spojené se zménou podnikatelské ¢innosti Rucitele

Nelze vyloucit, ze Rucitel zacne vyvijet podnikatelskou ¢innost v dalSich ekonomickych oblastech, s nimiz
doposud nema zkuSenosti. Existuje riziko, ze tato podnikatelska Cinnost nebude vykonavana se ziskem,
pripadné€ si vyzada podstatné investice ze strany Rucitele, cozZ miize mit negativni dopad na Rucitele a jeho
schopnost hradit své dluhy vyplyvajici z Ruditelského prohlaseni.

23 Riziko sekundarniho dopadu rizik realitniho trhu na Rucitele

Rucitele se vzhledem k jeho zavislosti na Skupiné Rucitele sekundarné dotykaji i rizika aplikovatelna na
jednotlivé spolecnosti ve Skupiné Rucitele. Spolecnosti ve Skupin€ Rucitele podnikaji na realitnim trhu,
zejména v oblasti developmentu a investic, a jako takové jsou vystaveny riziklim spojenym s nemovitostmi
ve vystavbé nebo nemovitostmi jimi vlastnénymi a téz obecnym rizikim realitniho trhu. Vzhledem k tomu,
ze nékteré spoleCnosti ze Skupiny Rucitele jsou vyznamnymi dluzniky nebo odbérateli sluzeb Rucitele,
mohou tato rizika ovlivnit jejich schopnost plnit zavazky vii¢i Ruciteli a sekundarné ovlivnit hospodarskou
situaci Rucitele. Mezi tato rizika aplikovatelna na Cleny Skupiny Rucitele patii zejména, avSak nikoli
vylucné:

(a) Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor

Prostory pronajimané ¢leny Skupiny Rucitele mohou ziistat delsi dobu neobsazené, pfipadné po pred¢asném
ukonceni nebo neobnoveni stavajicich ndjemnich smluv se neobsazenymi mohou stat. Toto mize mit dopad
na piijmy pronajimatele, a tedy na vyslednou finan¢ni situaci takového ¢lena Skupiny Rucitele. Toto riziko
je zasadni a mize sekundarné aktivovat dalsi rizika. Absence pronajmti mtize mit za nasledek zastaveni
projektu v developerské fazi nebo vyznamny pokles hodnoty dokonceného projektu. Toto riziko lze
hodnotit u komercnich projektd na zakladé celkové situace na konkrétnim trhu a obsazenosti projektu (s
ohledem na fazi, ve které se projekt nachazi). NiZze jsou uvedeny informace o obsazenosti budov ve
vlastnictvi spolec¢nosti ze Skupiny Rucitele k 31. lednu 2017. V roce 2017 nekon¢i zddna najemni smlouva,
ktera by ptedstavovala vice nez 5% z pronajmutelnych ploch portfolia Skupiny Rucitele.

BUDOVA ALPHA
Vlastnik budovy: BB C — Building ALPHA, s.t.0.
Projekt: administrativni budova, celkova plocha k prongjmu 12.300 m?
Pocet krytych parkovacich stani: 230
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1461, k.i. Michle
Status projektu: stavba dokoncena a zkolaudovana (2003)
Pronajato: 89 %
Vyznamni najemci: CEZ Korporatni sluzby, s.r.o., XEROX CZECH REPUBLIC s.1.0.,

DKV EURO SERVICE s.r.0., GORENIJE spol. s r.0.
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BUDOVA BETA

Vlastnik budovy:
Popis spolecnosti:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:

Lokalita:

Status projektu:
Pronajato:
Certifikat:
Vyznamni najemci:

BUDOVA FILADELFIE

Vlastnik budovy:
Popis spolecnosti:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:

Lokalita:

Status projektu:
Pronajato:
Certifikat:
Vyznamni najemci:

BUDOVA BRUMLOVKA

Vlastnik budovy:
Popis spolecnosti:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:

Lokalita:

Status projektu:
Pronajato:
Vyznamni najemci:

BUDOVA DELTA
Vlastnik budovy:

Popis spolecnosti:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:

Lokalita:

Status projektu:
Pronajato:
Certifikat:
Vyznamni najemci:

BB C — Building BETA, s.r.0.

projektova spolecnost

administrativni budova, celkova plocha k pronajmu 19.000 m?

330

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1481, k.u. Michle
stavba dokoncena a zkolaudovana (2005)

90 %

BREEAM In-Use

SAP CR, spol. s r.o0., Savencia Fromage & Dairy Czech Republic,
a.s., D.A.S. Rechtsschutz AG - pobocka pro CR, ONLINE Czech
Republic s.r.o., UNITED PARCEL SERVICE CZECH
REPUBLIC, s.r.o.

PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.

projektova spolecnost

administrativné¢ - obchodni budova, celkova plocha k pronajmu
34.000 m?

940

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1525, k.i. Michle
stavba dokoncena a zkolaudovana (2010)

100 %

BREEAM In-Use

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., UniCredit
Business Integrated Solutions S.C.p.A. - organizacni slozka,
UniCredit Leasing CZ, a.s., PASSERINVEST GROUP, as.,
SKODA a.s.

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

projektova spolecnost

viceugelova budova, celkova plocha k prondjmu 6.200 m?

140

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1100, k.u. Michle
stavba dokoncena a zkolaudovana (2007)

100 %

Balance Club Brumlovka, a.s., Grosseto Brumlovka s.r.0., BB C -
Maranatha, s.r.o., MAXIMUM BY BOMTON, s.r.o.

BB C — Building DELTA, s.r.o.

projektova spolecnost

administrativni budova, celkova plocha k pronajmu 40.800 m?

860

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1559 a 1561, k..
Michle

stavba dokoncena a zkolaudovana (2015)

97 %

pripravuje se certifikace BREEAM Very Good
HEWLETT-PACKARD s.r.o., HP Inc Czech Republic s.r.o.,
Microsoft s.r.0., ABB s.r.0.
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BUDOVA A

Vlastnik budovy: BB C - Building A, s.r.0.
Popis spolecnosti: projektova spolecnost
Projekt: rekonstrukce administrativni budovy, celkova plocha k prondjmu

Pocet krytych parkovacich stani:

Lokalita:
Status projektu:

Pronajato:
Vyznamni najemci:

20.200 m?

390

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1442, k.u. Michle
stavba dokonena a zkolaudovana (2002) budova urcena ke
kompletni rekonstrukci

0%

Z divodu zamyslené rekonstrukce budovy nejsou prostory v ni
pronajimany

BUDOVA B
Vlastnik budovy: BB C - Building B, s.r.o.
Popis spolecnosti: projektova spolecnost
Projekt: rekonstrukce administrativni budovy, celkova plocha k prondjmu

Pocet krytych parkovacich stani:

15.900 m?
270

Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1422, k.i. Michle

Status projektu: stavba dokonCena a zkolaudovana (1999), budova urcena ke
kompletni rekonstrukci

Pronajato: 100 %

Vyznamni najemci: MONETA Money Bank, a.s. Ukonfeni najemni smlouvy
s ngjemcem je sohledem na zamysSlenou rekonstrukci budovy

planovano nejpozdéji k 31. prosinci 2019

(b) Riziko poSkozeni nemovitosti vlastnénych ¢leny Skupiny Rucitele a souvisejici potieba
nahlych oprav

V ptipadé€, Ze budou nemovitosti vlastnéné ¢leny Skupiny Rucitele vyrazné poskozeny dasledkem zivelné
¢i jakékoli jiné nepredvidatelné udalosti nebo nastane potieba nahlych oprav, neni vylouceno, ze muize
vyrazn¢ klesnout jejich trzni hodnota. Ke stejnému efektu mize dojit v piipadé, ze ¢len Skupiny Rucitele
nebude fadné udrzovat tyto nemovitosti, at’ jiz z nedostatku likvidity, ¢i jinych davodu.

() Riziko tykajici se hodnoty pozemku a budov vlastnénych ¢leny Skupiny Rucitele

Hodnota pozemki a budov vlastnénych ¢leny Skupiny Rucitele se mtize ménit v Case v zavislosti na lokalit¢,
technickém stavu a standardu nemovitosti, vysi ndjemného, jejich obsazenosti a celkové poptavce na trhu
komercnich nemovitosti. Negativni zména v téchto faktorech nebo jejich zhorseni oproti konkuren¢nim
nemovitostem miaze mit za nasledek snizeni jejich hodnoty. Pfipadné ocenéni nemovitosti vlastnénych ¢leny
Skupiny Rucitele nemusi odréazet jejich trzni hodnotu a nelze vyloucit, ze toto miize mit dopad na vysledky
hospodareni ¢lenti Skupiny Rucitele, ptipadné na jejich schopnost ziskat nové financovani, viz téz riziko
refinancovani Dluhopist v ¢lanku 1 (Rizikove faktory vztahujici se k Emitentovi) odstavci (h) (Riziko
refinancovani dluhopisii).

(d) Riziko rustu urokovych sazeb prijatych avéra

Nékteré spolecnosti ze Skupiny Rucitele financuji své projekty bankovnimi uvery s urokovou sazbou, ktera
se miize v prub¢hu spladceni zmenit. Piestoze jsou tyto spolecnosti ¢astené proti urokovému riziku zajistény
(pfiCemz zadné irokové zajisténi nebylo uzavieno na delsi obdobi nez 7 let), v pripadé rustu urokovych
sazeb mohou mit tito Clenové Skupiny Rucitele zvySené obtize se splacenim svych financnich zavazku.
Naopak pokles urokové miry pod uroven zajiSténou urokovym derivatem uzavienym v souvislosti
s ptisluSnou tivérovou smlouvou znamena pro uveérovaného finanéni ztratu.

Nize je uvedena informace o uvérech tro¢enych plovouci sazbou piijatych vybranymi spole¢nostmi ze
Skupiny Rucitele, které doposud nebyly docerpany.
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Spole¢nost Nacerpano k 31. lednu 2017 Uvérova &astka

BB C - Building A, s.r.o.
a 31.000.000 EUR 65.000.000 EUR
BB C - Building B, s.r.0.

Nize je uvedena informace o verech urocenych plovouci sazbou piijatych vybranymi spole¢nostmi ze
skupiny Rucitele, které jiz byly doCerpany.

Spole¢nost Zistatek uvéru k 31. lednu 2017 Uvérova &astka
BB C - Building DELTA, s.r.0.” 85.000.000 EUR 85.000.000 EUR
BB C - Building ALPHA, s.r.o. 16.911.000 EUR 18.000.000 EUR
BB C - Building BETA, s.r.o. 24.061.250 EUR 25.185.000 EUR

" Pouze ¢4st Givéru je uro¢ena pohyblivou tirokovou sazbou.
(e) Riziko ceny sluZeb najemci

Pfi provozu nemovitosti vlastnénych ¢i provozovanych cleny Skupiny Rucitele dochéazi k extenzivnimu
vyuziti a spotiebé vody, elektrické a tepelné energie. Nelze vyloucit vyrazny rust cen téchto vstupti spojeny
s nepiiznivym dopadem na hospodaieni najemcil a tim i k negativnimu dopadu na jejich schopnost platit
¢lenim Skupiny Ruditele ndjemné.

®) Riziko pieruseni nebo ukonceni provozu

Pfi dlouhodobém pieruseni nebo ukonceni provozu nemovitosti vlastnénych ¢i provozovanych cleny
Skupiny Rucitele z diivodu selhani technologie, selhani obsluhy, nefunkénosti IT, Zivelné pohromy, opravy
apod., hrozi vyznamny vypadek v pifijmech najemcii takovych nemovitosti. Nasledny vypadek v ptijmech
¢lenti Skupiny Rucitele by mohl v kone¢ném disledku negativné ovlivnit jejich podnikani, hospodarské
vysledky a financ¢ni situaci.

(2) Riziko souvisejici s vyvojem trZzniho najmu a poptavkou po nebytovych prostorech

r~r

Trzni najem nebytovych prostor odrazi vztah nabidky a efektivni poptdvky na lokalnim trhu s nebytovymi
prostory. Clenové Skupiny Ruéitele jsou tedy vystaveni riziku, Ze trzni najem mize mit v budoucnu i
klesajici tendence, a to pokud by nabidka nebytovych prostor v podstatné miie pievazila poptavku po najmu
nebytovych prostor. Piipadné snizovani trzniho najmu by mohlo mit negativni dopad na hospodaieni ¢lenti
Skupiny Rucitele.

(h) Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti vlastnénych ¢leny Skupiny Rucitele

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je
prodej nemovitosti komplexn¢jsi a dlouhodobou zalezitosti, coz mliZze negativné ovlivnit vynosnost
investice do nemovitosti.

(i) Riziko spojené s neziskanim bankovniho uvéru

Realitni developerské projekty jsou financovany vlastnimi zdroji developera a z vétsi ¢asti cizimi zdroji,
zpravidla bankovnim tivérem. V pfipadé nepiiznivé situace na realitnim trhu (napf. nedostatecna poptavka)
nebo nepiiznivé situace na finan¢nich trzich (neochota bank financovat realitni projekty), mize byt
z divodu neziskdni bankovniho uvéru developersky projekt zastaven.

3g) Riziko podpojisténi majetku

Nemovitosti jsou ohrozeny fadou pfirodnich a lidskych faktori, které mohou mit za nésledek jejich iplné
nebo ¢astecné poskozeni. Prestoze na tato rizika jsou nemovitosti pojistény, nelze zarucit, ze v piipad¢
takové Skodné udalosti pojistné plnéni zcela pokryje vzniklou skodu.

(k) Riziko schvalovacich procesi

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s legislativou
Ceské republiky. Jednd se zejména o soulad planované vystavby s uzemnim planem a dale ziskani
pravomocného izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni mize projekt zdrzet
ptipadné zcela zastavit.
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()] Rizika rustu porizovacich naklada

Vysledek developerského projektu zalezi na vysi porizovacich nakladt naptiklad pofizovaci cena pozemku,
stavba, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby), finan¢ni naklady
(detailnéji v clanku 2.3 (Riziko sekunddrniho dopadu rizik realitniho trhu na Rucitele) odstavcei (d) (Riziko
rustu urokovych sazeb prijatych uveri)). Tyto néklady se mohou v ¢ase ménit a prekrocit pldnovanou
uroven. Toto navySeni nakladd by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu.

(m)  Riziko ztraty z finan¢nich derivati

Nekteré spolecnosti ze Skupiny Rucitele uzaviely v souvislosti se zajisténim proti kurzovym a urokovym
rizikim finan¢ni derivaty. V piipadé neptiznivého vyvoje ménovych trhi a trhii urokovych sazeb mohou
byt z takovych derivati realizovany ztraty.

Vsechna tato rizika ovliviiuji hospodaiskou situaci ¢lentt Skupiny Rucitele, a mohou tedy mit také nepiimy
dopad na Rucitele a v disledku ovlivnit jeho schopnost hradit své dluhy vyplyvajici z Rucitelského
prohléaseni.

(n) Riziko akvizic

Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyzaduje soucasné soukromé pravo (a vetejné pravo, tam, kde dochazi k
akvizici od obci ¢i jinych vetejnopravnich subjektli) celou fadu formalit, jejichz absenci v fad¢€ ptipadu stiha
absolutni neplatnosti. V ptipad¢, ze by se jakdkoli aktivné legitimovana osoba takové neplatnosti u soudu
domahala, prislusny ¢len Skupiny Rucitele by se aktivné branil. Nicméné i kdyby se po soudnim fizeni
ukazalo, ze pfislusny ¢len Skupiny Rucitele neni vlastnikem kteréhokoli dot¢eného pozemku, bude jednat s
vlastnikem o koupi anebo prondjmu pozemku anebo zfizeni biemene za kompenzaci, pfi¢emz pokud by se
nic z toho nepodafilo dojednat a dostal se s vlastnikem do soudniho sporu, pak ¢len Skupiny Rucitele v
takovém sporu bude zadat soud, aby ziidil vécné bfemeno na pozemku za piiméfenou finan¢ni kompenzaci
ve vysi ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle zdkona pozadovat i odstranéni stavby
(poptipad¢ ptfisouzeni stavby za kompenzaci spolecné s pozemkem), avSak Emitent se domniva, ze takova
snaha by byla Sikan6zni a soud by ji nemél vyhovét i s ohledem na skutecnosti, Ze stavba byla postavena v
dobr¢ vife, plni funkci prospéSnou vetejnosti, vlastnik stavby je pripraven platit ndjemné/kompenzaci za
biemeno v cené obvyklé, princip proporcionality atd. Vedle toho by ¢len Skupiny Rucitele mé¢l v takovém
pripadé pohledavku na navraceni kupni ceny za pozemek z titulu bezdtivodného obohaceni. I pies vyse
uvedené vsak v ptipad¢€ urCeni, Ze spolecnost neni vlastnikem pozemku pod stavbou, nelze Cisté teoreticky
vylou¢it, Ze by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit za nasledek naklady
na odstranéni a ztratu takovych objektl a z toho vyplyvajici podstatny nepiiznivy dopad na hospodareni
prislusného clena Skupiny Rucitele.

(0) Riziko ménicich se preferenci najemcii a nutnost kontinualnich investic

Spolecnosti ve Skupiné Rucitele vlastni nemovitosti, v nichz pronajimaji kancelarské a dalsi prostory. V
pripadé, ze by na trhu nastala vyznamna zména v preferencich ndjemcti, mohla by vést k dalsim nakladtim,
respektive investicnim vydajiim ze strany dotcenych ¢lentt Skupiny Rucitele, nutnych k ptestavbé nebo
zmén¢ ucelu vyuziti pfedmétnych nemovitosti tak, aby nadale ztstaly pro najjemce atraktivnimi. Nutnost
vynakladat prostiedky na modernizaci nemovitosti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodateni
prislusného clena Skupiny Rucitele.

) Riziko investic do nové nabytych nemovitosti

V pripadé, ze ¢lenové Skupiny Rucitele nakoupi jiz zkolaudované a provozované kancelarské budovy,
budou pfislusni ¢lenové Skupiny Rucitele v zavislosti na technickém stavu nuceni uskutecnit jejich
rekonstrukci za ucelem modernizace a zatraktivnéni pro potencialni budouci ndjemce. Ackoliv budou
¢lenové Skupiny Rucitele predem pocitat s nutnosti vynalozit urcité ndklady na rekonstrukei, nelze vyloucit,
ze celkové naklady na rekonstrukei piekro¢i plivodni rozpocet a/nebo se prodlouzi casovy harmonogram
rekonstrukce, coz by mohlo mit za nasledek neptiznivy dopad na hospodateni piislusného clena Skupiny
Rucitele.

(@ Riziko lokality

Vsechny nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny Rucitele se nachazi v ramci jednoho komplexu kancelatskych
budov v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4. Nelze vyloudit, Ze jiné lokality v ramci Prahy se v budoucnosti
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stanou pro najemce atraktivnéj$imi a poptavka po kancelatskych prostorech ve vlastnictvi Skupiny Rucitele
poklesne. V takovém pripadé mohou mit pfislusné spolecnosti ze Skupiny Rucitele problém pronajmout
kancelatské prostory, nebo je budou nuceny pronajimat za niz§i najemné. Toto mize mit dopad na piijmy
prislusného pronajimatele, a tedy na vyslednou finan¢ni situaci takového ¢lena Skupiny Rucitele.

(r) Riziko technického nebo moralniho zastarani vlastnénych budov a zmény poZadovanych
standardu

Nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny Rucitele se mohou v pribéhu casu stat zastaralymi, a to bud
z technického, nebo moralniho hlediska, zejména pokud nebudou odpovidat aktualnim standardim
kancelarskych budov. V takovém piipadé¢ mohou mit pfislusné spolecnosti ze Skupiny rucitele problém
pronajmout kancelarské prostory, nebo je budou nuceny pronajimat za nizsi ndjemné, nebo budou nuceny
investovat finan¢ni prostfedky do jejich modernizace a zatraktivnéni pro najemce. Toto mlize mit dopad na
vyslednou finan¢ni situaci takového ¢lena Skupiny Rucitele.

24 Rizikové faktory tykajici se ¢eského trhu
(a) Politické, ekonomické, pravni a socidlni faktory

Na vysledky podnikani a finanéni situaci Ru¢itele mohou mit neptiznivy vliv faktory tykajici se Ceské
republiky, které nelze objektivné predvidat a které je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomickeé,
pravni a socialni. Zejména zmény v mife pravni regulace ¢i ve vykladu pravni upravy ve vztahu k Ruciteli
mohou mit neptiznivy vliv na podnikéani a finan¢ni situaci Rucitele. Rucitel nemiize vyse zminéné faktory
jakkoliv ovlivnit, zejména pak nemiiZe zajistit, ze politicky, ekonomicky &i pravni vyvoj v Ceské republice
bude pfiznivy ve vztahu k jeho podnikéani a k podnikani Skupiny Rucitele.

(b) Rizika spojena s vykonnosti ¢eské ekonomiky

Vzhledem k zamétfeni Rucitele vyluéné na Cesky trh, je rust zisku Rucitele do znaéné miry spojen
s vykonnosti ceské ekonomiky. Jakakoli zména hospodarské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky ceské
vlady, jakoz i politicky nebo hospodaisky vyvoj v Ceské republice, nad kterym Ruéitel nema kontrolu, by
mohl mit vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku a tim i na podnikéani, hospodaiskou a finan¢ni situaci
Rucitele nebo na jeho schopnost dosahnout svych obchodnich cilt.

() Rizika spojena s mirou inflace, vySe urokové miry a jejich zmény

Hospodaiské vysledky Rucitele jsou ovliviiovany mirou inflace. Vyznamné zmény inflace nebo trokové
miry by mohly mit neptiznivy vliv na podnikéni Rucitele a jeho financni situaci.

(d) Rizika spojena s nepiedvidatelnym vykladem datovych piedpisi

Neustale proménlivy vyklad danovych predpisi ze strany finan¢nich ufadd, nesoulad vyvoje ¢eského
a komunitarniho daitového prava, prodlouzené lhity pro splaceni dluhti, jakoz i moznost uloZeni vysokych
pokut a jinych sankci, pfedstavuji pro jakoukoli ceskou obchodni spolecnost, véetné Rucitele, urcité danové
riziko.

(e) Riziko nepiedvidatelné udalosti

Neptedvidatelna udalost (ptirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zptisobi poruchy na finan¢nich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzii maze mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych
udalosti by mohl zptisobit snizeni navratnosti penéznich prostiedkll investovanych Rucitelem a ohrozit tak
jeho schopnost splatit veskeré dluzné ¢astky vyplyvajici z Rucitelského prohlaseni. Dale mtize byt hodnota
Dluhopist a jakékoliv ptijmy z nich ovlivnény globélni udalosti (politické, ekonomické ¢i jiné povahy),
ktera se stane i v jiné zemi, nez ve kterém jsou Dluhopisy vydavany a obchodovany.

) Riziko vSeobecné hospodai‘ské recese a demografickych faktori

Mozné zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regiondlni trovni a jiné vyznamné vnéjsi
udalosti mize nepfiznivé ovlivnit Grokové sazby, inflaci, nezaméstnanost, pen¢zni a financni politiku
a v dtsledku se nepriznivé projevit ve vyvoji hospodaiského vysledku Rucitele.
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(e Riziko spojené s ukoncenim devizové intervence

V roce 2013 zahajila CNB intervenéni reZim s cilem udrzet kurz CZK/EUR nad trovni 27,00. V piipads
ukonéeni devizové intervence ze strany CNB a naslednému riistu hodnoty &eské koruny existuje riziko, Ze
takovy riist hodnoty Ceské koruny bude mit negativni dopad na hospodarsky vysledek Skupiny Rucitele.
Viz téz popis rizika volatility ménového kurzu, ktery je popsan v ¢lanku 2.1 (Financni rizika- (c) Riziko
volatility ménového kurzu).

3.  RIZIKOVE FAKTORY TYKAJICi SE DLUHOPISU
Rizika spojend s Dluhopisy zahrnuji zejména nasledujici rizikové faktory:
(a) Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Potencialni investor do Dluhopisti si musi sam podle svych pomérti urcit vhodnost takové investice. Kazdy
investor by mél predevsim:

- mit dostateCné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisti, vyhod a rizik investice do
Dluhopist, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho ptipadnych dodatkl);

- mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to vzdy v kontextu
své konkrétni finan¢ni situace, investice do Dluhopist a jejiho dopadu na své celkové investicni
portfolio;

- mit dostatecné finan¢ni prostfedky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika investice
do Dluhopist;

- uplné rozumét podminkdm Dluhopist (pfedev§im Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, véetné
jeho pripadnych dodatkil) a byt sezndmen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv piislusného ukazatele
nebo finanéniho trhu; a

- byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci finan¢niho poradce) mozné scénare dalSiho vyvoje
ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktord, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho
schopnost nést mozna rizika.

Investor nese riziko ptipadné nevhodnosti investice do Dluhopist.
(b) Dluhopisy jako komplexni finanéni nastroj

Dluhopisy ptedstavuji komplexni finan¢ni nastroj. Investoii obvykle nekupuji komplexni finan¢ni nastroje
jako své jediné investice. Investofi nakupuji komplexni finan¢ni néstroje s pfimétenym rizikem, jehoz vyse
jsou si védomi, s cilem snizit riziko nebo zvysit vynos svych celkovych portfolii. Potencialni investor by
nem¢l investovat do Dluhopist, které jsou komplexnim finan¢nim néstrojem, bez odborného posouzeni
(které¢ ucini sam ¢i spolu s finanénim poradcem) vyvoje vynosu Dluhopisu za ménicich se podminek
determinujicich hodnotu Dluhopisti a dopadu, ktery bude takova investice mit na investi¢ni portfolio
potencialniho investora. Investor nese riziko piipadné nevhodnosti investice do Dluhopist.

(©) Riziko ptijeti dalSiho dluhového financovani Emitentem ¢i Rucitelem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodfizeného dluhového financovani Emitenta ¢i Rucitele s vyjimkou omezeni Rucitele dle ¢lanku 4.2
Emisnich podminek. Ptijeti jakéhokoli dal§iho (zajisténého ¢i nezajisténého) dluhového financovani mtze
v kone¢ném disledku znamenat, ze v ptipad¢ insolvencniho fizeni budou pohledavky Vlastnikl dluhopisti
z Dluhopisti uspokojeny v men$i mife, nez kdyby k piijeti takového dluhového financovani nedoslo.
S riustem dluhového financovani Emitenta a/nebo Rucitele také roste riziko, Ze se Emitent a/nebo Rucitel
mohou dostat do prodleni s plnénim svych dluhti z Dluhopisti, respektive z ruceni, coZz by mohlo mit za
nasledek Gplnou ¢i castecnou ztratu investic do Dluhopisti na stran¢ investora.

(d) Riziko urokové sazby z Dluhopisi

Vlastnik dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu
v disledku zmény trznich Grokovych sazeb. Zatimco je nominalni Grokova sazba po dobu existence
Dluhopist fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu (dale jen ,,trZni urokova sazba“) se
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zpravidla denné méni. Se zménou trzni Urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou, ale v opa¢ném sméru. Pokud se tedy trzni irokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového DIuhopisu je pfiblizné roven trzni irokové sazbg.
Pokud se trzni trokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou se zpravidla zvysi
na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizn€ roven trzni trokové sazbé. Tato skute¢nost miize mit
negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do DIuhopist.

(e) Riziko likvidity

Emitent pozada o ptijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemtize existovat ujis$téni, Ze se vytvoii dostate¢né likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, ze
Dluhopisy mohou byt piijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidite
takovych Dluhopisti oproti Dluhopisim nepfijatym k obchodovéni na regulovaném trhu. V piipadé
Dluhopisii nepiijatych k obchodovani na regulovaném trhu mtize byt naopak obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miize mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt
investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miiZze mit negativni
vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

® Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisti miize byt ovlivnéna trovni poplatkl u¢tovanych obchodnikem
s cennymi papiry €i jinym zprostfedkovatelem koupé/prodeje Dluhopisti a/nebo uctovanych relevantnim
zuCtovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mtize uctovat poplatky za
ziizeni a vedeni investicniho uctu, ptevody cennych papird, sluzby spojené s uschovou cennych papirt,
apod. Emitent proto doporucuje budoucim investoriim do Dluhopist, aby se seznamili s podklady, na jejichz
zéklad¢ budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skute¢nost miize mit negativni vliv na
hodnotu DIuhopisti.

() Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mtze
dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopisti a Rucitel nebude schopen plnit své
zavazky z ruceni a hodnota pro Vlastniky dluhopisi pfi odkupu mize byt niz$i nez vyse jejich pivodni
investice, pticemz za urcitych okolnosti mize byt hodnota i nulova. Schopnost Emitenta splatit Groky z
Dluhopisii €i jistinu zavisi pfedev§im na bonit¢ a platebni schopnosti subjekt ve Skupiné Rucitele, jez jsou
vii¢i Emitentovi v pozici dluznikt z titulu Emitentem poskytnutych Gveért. V ptipadé, Ze by doslo k neplnéni
dluhti dluznikt Emitenta (soucasnych nebo budoucich) vi¢i Emitentovi, mohla by mit tato skute¢nost
negativni vliv na schopnost Emitenta fadn¢ a v€as plnit své dluhy z Dluhopisi.

(h) Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k predcasnému splaceni Dluhopisii v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich
splatnosti, veetné predCasného splaceni Dluhopisti na zaklad€ vyluéného rozhodnuti Emitenta predcasné
splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, je Vlastnik dluhopisii vystaven riziku niz$itho nez
predpokladaného vynosu z diivodu takového predcasného splaceni.

(i) Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze mohou mit povinnost odvést
dan¢ nebo jiné poplatky v souladu s pravem a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k ptfevodu Dluhopist ¢i
jehoz jsou obCany ¢i rezidenty, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi
byt k dispozici zadna oficidlni stanoviska danovych tfadi nebo soudni rozhodnuti k finanénim néstrojim
jako jsou dluhopisy. Potenciélni investofi by se neméli pii ziskadni, prodeji ¢i splaceni téchto Dluhopist
spoléhat na stru¢né shrnuti danovych otazek obsazené v tomto Prospektu, ale méli by jednat podle
doporuceni svych danovych poradcti ohledné jejich individualniho zdanéni. Zvazeni investovani podle rizik
uvedenych v této Casti by mélo byt uc¢inéno minimalné po zvazeni kapitoly ,,Zdanéni a devizova regulace v
Ceské republice* tohoto Prospektu. P¥ipadné zmény daniovych piedpisti mohou zpisobit, Ze vysledny vynos
z Dluhopistt mize byt nizsi, nez Vlastnici dluhopisti piivodné predpokladali, a/nebo ze Vlastnikovi

Vv ow

dluhopisti miize byt pii prodeji nebo splatnosti Dluhopist vyplacena nizsi ¢astka, nez ptivodné piedpokladal.
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3g) Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiinflacni
dolozku a ze realna hodnota investice do Dluhopistt miize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu
mény. Inflace rovnéz zplisobuje pokles realného vynosu z Dluhopisti. Pokud vyse inflace prekroci vysi
nomindlnich vynost z Dluhopisii, hodnota readlnych vynost z Dluhopisti bude negativni.

(k) Riziko zakonnosti koupé Dluhopist

Potencialni kupujici Dluhopist (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopisti mize
byt predmétem zakonnych omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani nepiebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisii potencidlnim kupujicim Dluhopisii, at’ uz podle zékont statu
(jurisdikce) jeho zaloZeni, resp. jehoZ je rezident, nebo statu (jurisdikce), kde je Cinny (pokud se lisi).
Potencidlni kupujici se nemtize spolé¢hat na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledn¢
zékonnosti ziskani Dluhopisi.

() Rizika vyplyvajici ze zmény prava

Emisni podminky Dluhopist se fidi ¢eskym pravem platnym k datu tohoto Prospektu. Po datu vydani
Dluhopistt miize dojit ke zméné pravnich piedpist, které se vztahuji na prava a povinnosti vyplyvajici
z Dluhopisti. Emitent nemiize poskytnout jakoukoliv zaruku ohledné dusledkti jakéhokoliv soudniho
rozhodnuti nebo zmény ceského prava nebo tiedni praxe po datu tohoto Prospektu. Tato skutecnost mize
mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisti. Vyvoj a zmény aplikovatelného prava, nad
kterym Emitent nemé kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku a tim i na podnikani,
hospodaiskou a finan¢ni situaci Emitenta nebo na jeho schopnost dosdhnout svych obchodnich cilt.

(m)  Riziko zkraceni objednavky Dluhopist

Potencialni kupujici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze Vedouci spolumanazeii budou opravnéni
objednavky Dluhopist dle vlastniho uvazeni a po dohod¢ s Emitentem kratit, pfi¢emz ptipadny pieplatek,
pokud vznikne, bude bez prodleni vracen na Ucet investora. V piipadé zkraceni objednavky nebude
potencialni investor uskute¢nit investici do Dluhopisi v ptivodné zamySleném objemu. Zkraceni
objednavky tudiz miZe mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisi.

4. RIZIKOVE FAKTORY TYKAJICI SE RUCENI

(a) Neexistence aplikacni praxe

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze realizace zajisténi pohledavek z
dluhopisti prostfednictvim rucitelského prohlaseni nebyla doposud narokovana pied Ceskymi soudy.
Neexistuje tedy pravni jistota, ze soud rozhodujici o zalob¢ Vlastniki dluhopistt vii¢i Ruciteli narok
vyplyvajici z Rucitelského prohlaseni (jak je definovano nize) uzna a v jakém rozsahu.

(b) Omezeni vySe rucitelského zavazku

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Zze Rucitel v Rucitelském prohlaseni
omezil objem svého rucitelského zdvazku na ¢astku odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty
vydanych Dluhopisti. Bude-li hodnota pohledavek Vlastnikii dluhopisti pfesahovat tuto ¢astku, nevznikne
Ruciteli povinnost uspokojit v§echny pohledavky Vlastnikli dluhopist v plné vysi, pficemz v souladu s
podminkami Rucitelského prohlaseni budou zajisténé dluhy splnény v poradi podle data, kdy byly Ruciteli
doruceny prislusné pisemné zadosti véfiteld. Pokud by maximalni ¢astka ruceni byla piekrocena v disledku
splnéni zajisténych dluhii na zakladé zadosti dorucenych ve stejny den, budou zajisténé dluhy uplatnéné ve
stejny den splnény pomérné (pro rata) podle jmenovité hodnoty Dluhopist, ve vztahu ke kterym bylo
Rucitelské prohlaseni vykonano tak, aby celkova hodnota splnénych dluhti nepiekroc¢ila maximalni castku
ruceni. Zajisténé dluhy, které nebudou uspokojeny po dosazeni maximalni Castky ruceni, nebudou
Rucitelem splaceny.

(¢) Riziko neplnéni

Potencialni kupujici ¢i prodévajici Dluhopist by si mé¢li byt védomi, Ze Rucitel nemusi byt v piipadé¢
uplatnéni prav z Rucitelského prohlaseni schopen uhradit veskeré své dluhy viuci Vlastnikiim dluhopisi
vyplyvajici z Rucitelského prohlaseni.
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III. ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za sprévnost a Uplnost idajii uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spolecnost
PASSERINVEST FINANCE, a.s., se sidlem na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, IC: 054
96 446, zapsana v obchodnim rertrlku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka B 21947.
Emitent prohlasuje, Ze pfi vynalozeni veskeré piiméfené péce jsou podle jeho nejlepSiho védomi udaje
uvedené v Prospektu v souladu se skutecnostl a ze v ném nebyly zamléeny zadné skutecnosti, které by
mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

rd

Radim Passer, predseda
predstavenstva
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IV. NABIDKA A PRODEJ
1. OBECNE INFORMACE O NABIDCE A POVERENE OSOBE

Emitent na zaklad¢ ptikazni smlouvy o obstarani vydani emise dluhopist, kterd ma byt uzaviena piiblizné
dne 9. biezna 2017 (dale jen ,,Pfikazni smlouva®) poveéii J&T a UniCredit jako Vedouci spolumanazery
¢innostmi souvisejicimi s vetfejnou nabidkou a umisténim Dluhopisti u koncovych investord a dale na
zékladg této smlouvy povéii UniCredit a J&T IB and Capital Markets, a.s., IC 24766259, se sidlem Praha 8
- Karlin, Pobiezni 297/14, PSC 186 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedenim Méstskym soudem
v Praze, spisova znacka B 16661, jako spoluaranzéry, ¢innostmi souvisejicimi s pfipravou Emise a
obstaranim vydani Dluhopisii ve smyslu § 4 odst. 3 pism. f) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu, ve
znéni pozdéjsich predpist.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté do 1.500.000.000 K¢ (slovy:
jedna miliarda pét set milionti korun Ceskych). Emitent je téz opravnén vydat Dluhopisy ve vétsi celkové
jmenovité hodnoté¢ emise, nez byla ptfedpokladana celkova jmenovitd hodnota emise a to az do vySe
2.250.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy dvé sté padesat milionti korun ¢eskych). Pfedmétem vetejné nabidky
budou vsechny Dluhopisy vydavané v ramci Emise. Tento Prospekt byl vyhotoven a uvefejnén za tcelem
vefejné nabidky DIuhopist a pro ucely piijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2. UMISTENI A NABIDKA DLUHOPISU

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Vedoucich spolumanazera v rdmci veiejné nabidky
dle § 34 odst. 1 Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

Verejna nabidka Dluhopisii ¢inéna Vedoucimi spolumanazery pobézi v prvni fazi pred Datem emise od 13.
bfezna 2017 do 30. biezna 2017.

Pokud se v ramci prvni faze nepodaii upsat Dluhopisy o pfedpokladané jmenovité hodnoté emise, uskutecni
se nasledné druha faze vetejné nabidky a to od Data emise do 9. bfezna 2018. Emitent je opravnén vetejnou
nabidku jednostranné ukoncit, a to nejdiive k 31. kvétnu 2017. Informace o pripadném ukonceni vefejné
nabidky bude zvetfejnéna na webovych strdnkdch Emitenta www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro
investory) a na webovych strankdch kazdého z Vedoucich spolumanazeri, v ptipadé UniCredit na
www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velke firmy, Operace na kapitalovém trhu, Informace k vybranym
emisim dluhopisii) a v ptipad¢ J&T na adrese www.jtbank.cz (v sekci DiileZité informace, Emise cennych
papirii).

Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu, ale jesté pied ukonCenim vefejné nabidky nebo zahajenim
obchodovani na regulovaném trhu, k podstatné zmén¢ v nékteré skutecnosti uvedené v tomto Prospektu

nebo byl-li zjistén vyznamné nepiesny udaj a tato zména nebo nepiesnost by mohly ovlivnit hodnoceni
Dluhopist, uvetejni Emitent dodatek k tomuto Prospektu po jeho schvaleni Ceskou narodni bankou.

Emitent hodla prostiednictvim Vedoucich spolumanazeri nabizet Dluhopisy az do celkového
predpokladaného objemu Emise zdjemctim z fad tuzemskych ¢i zahrani¢nich investort, a to kvalifikovanym
1jinym (zejména neprofesionalnim (retailovym)) investoram.

V Prikazni smlouvé udéli Emitent Vedoucim spolumanazertim povéteni plisobit v souvislosti s Emisi v roli
vedoucich spolumanazerii a Vedouci spolumanazeti se zavazi vynalozit veskeré usili, které na nich lze
rozumn¢ pozadovat, k vyhledani potencialnich investort do Dluhopisti a umisténi a prodeji Dluhopist t€émto
investorim. Nabidka tak bude Cinéna na tzv. ,,best efforts” bazi. Celkova vyse provize za umisténi Emise,
bude cinit pfiblizn¢ 38.000.000 K¢ (slovy: tficet osm miliontt korun ceskych) v pfipadé vydani
predpokladané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisd, tj. 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda pét
set milionti korun ceskych). Vedouci spolumanazefi ani Zadna jina osoba v souvislosti s Emisi nepfevzali
vi¢i Emitentovi pevny zavazek DIuhopisy upsat ¢i koupit.

Investofi budou vzdy osloveni jednim z Vedoucich spolumanazerii (zejména za pouziti prostiedkl
komunikace na dalku) a vyzvani k podéani objedndvky ke koupi Dluhopist. V souvislosti s poddnim
objednavky maji investofi povinnost uzavtit s prisluSnym Vedoucim spolumanazerem komisionaiskou
smlouvu (dale jen ,,Komisionaiska smlouva“), mimo jiné, za uc¢elem otevieni majetkového ucétu v evidenci
investi¢nich nastrojt vedené spole¢nosti Centralni depozitat cennych papird, a.s., IC 250 81 489, se sidlem
Praha 1, Rybna 14, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B
4308 (dale téz ,,CDCP*), dale maji investofi povinnost oteviit u pfislusSného Vedouciho spolumanazera
penézni ucet v CZK s dostate¢nym kreditnim zlistatkem za icelem vyporadani nakupu Dluhopist (je-li tento
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penézni ucet otevien vyhradné za ucelem vyporadani nakupu Dluhopist, bude veden piislusnym Vedoucim
spolumanazerem bez poplatkl), pfipadné mohou byt pfisluSnym Vedoucim spolumanaZerem vyzvani
k ptedlozeni dalSich potfebnych dokumentt a identifikacnich uda;ji.

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit Dluhopisy, ¢ini 50.000 K¢ (slovy:
padesat tisic korun ceskych). Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym
investorem v objednévce je omezen piedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych
Vedoucimi spolumanazery.

Vedouci spolumanazeii budou opravnéni objednavky investori dle vlastniho uvazeni a po dohod¢
s Emitentem kratit (s tim, Ze ptipadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na tiCet investora
za timto ucelem sd€leny Vedoucimu spolumanazerovi). Konecnd jmenovita hodnota Dluhopist pfidélena
jednotlivému investorovi bude uvedena v konfirmaci o uskute¢néni obchodu, kterou Vedouci spolumanazer
zaSle jednotlivym investorim 1 (slovy: jeden) obchodni den po vyporadani obchodu (zejména za pouziti
prostiedkti komunikace na dalku, napt. elektronické posty). Obchodovani s Dluhopisy miize zacit az po
zaslani takové konfirmace o uskute¢néni obchodu.

Po piijeti Dluhopisi k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v ceskych korundch. Vyporadani bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitaie
obvyklym zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitare.

Prvni faze veirejné nabidky

V ramci prvni faze vetejné nabidky, po vyhledani koncovych investor a obdrzeni zadvaznych objednavek
uzavie Emitent s kazdym Vedoucim spolumanazerem nejpozdéji jeden (1) pracovni den pred Datem emise
rdmcovou smlouvu o upsani Dluhopisii, na jejichz zakladé Vedouci spolumanazeti Dluhopisy k Datu emise
upisi a koupi (v pripadé naslednych transi Dluhopisti bude Datum emise nahrazeno ptisluSnym dnem vydani
Dluhopist). Nasledng, v ramci stejného obchodniho dne, uspokoji Vedouci spolumanazefi objednavky
podané koncovymi investory a pfevedou Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych investorti vedené v
prislusné evidenci investi¢nich nastroji. Zaroven kazdy Vedouci spolumanazer inkasuje z penéznich ucti
koncovych investorG hodnotu odpovidajici kupni cen¢ za Dluhopisy. Vyslovny souhlas koncového
investora s inkasem je soucasti vyse uvedené smlouvy.

Kupni cena za Dluhopis, kupuje-li koncovy investor Dluhopis v rdmci prvni faze veiejné nabidky k Datu
emise, bude shodna s Emisnim kurzem, ktery k Datu Emise ¢ini 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Druha faze veiejné nabidky - UniCredit

Po vyhledani koncovych investort a obdrzeni zdvaznych objednavek UniCredit uzavie s Emitentem kazdy
mésic nejpozdéji jeden (1) pracovni den pfed dnem vydani piislusné transe DIuhopisiti smlouvu o upsani
Dluhopist, na jejimz zakladé UniCredit koupi Dluhopisy za Gcelem uspokojeni zavaznych objednavek
koncovych investorti u¢inénych po Datu emise. Nasledné, v ramci stejného obchodniho dne, uspokoji
UniCredit objednavky podané koncovymi investory a pievede Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych
investorti vedené v Centralnim depozitafi. Zarovenn UniCredit inkasuje z pené¢znich U¢ti koncovych
investort kupni ceny za Dluhopisy, které¢ tam nejpozdéji k takovému dni musi byt k dispozici. Vyslovny
souhlas koncového investora s inkasem je soucasti Komisionaiské smlouvy. Kupni cena za Dluhopisy bude
rovna cen¢, za kterou UniCredit kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu emise, kterd bude uréena vzdy na
zaklad¢ aktudlnich trznich podminek a pfipadného alikvotniho urokového vynosu a uvefejnéna na
webovych strankach UniCredit na adrese www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na
kapitalovéem trhu, Informace k vybranym emisim dluhopisit). Kupni cena za nabizené Dluhopisy bude
UniCredit uvetejiiovana po celou dobu trvani vefejné nabidky.

Druha faze veiejné nabidky — J&T

Po vyhledani koncovych investorti a obdrzeni zdvaznych objednavek bude J&T umisténé Dluhopisy v
prubéhu verejné nabidky kupovat vzdy v pfislusny pracovni den daného tydne, kdy bude dochdzet k
vyporadani obchodtl s koncovymi investory. V ramci stejného obchodniho dne, uspokoji J&T objednavky
podané koncovymi investory a pfevede Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych investori vedené v
Centralnim depozitafi proti zaplaceni kupni ceny za ptislusné Dluhopisy na ucet sdéleny investoram J&T
(kupni cena musi byt na u¢tu J&T k dispozici nejpozd¢ji k pocatku dne vyporadani obchodu). Kupni cena
za Dluhopisy bude rovna cené, za kterou J&T kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu emise, ktera bude urcena
vzdy na zaklad¢ aktualnich trznich podminek a ptipadného alikvotniho tirokového vynosu a uvetejnéna na
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webovych strankach J&T na adrese www.jtbanka.cz (v sekci DileZité informace, Emise cennych papirii).
Kupni cena za nabizené Dluhopisy bude J&T uvetejiiovana po celou dobu trvani vetejné nabidky.

Kone¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopisii tvoricich Emisi pak budou zvetfejnény na webovych strankach Emitenta www.passerinvest.cz,
(v sekci Spolecnost, Pro investory) a na webovych strankdch kazdého z Vedoucich spolumanazert,
v pfipad¢ UniCredit na www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na kapitalovém trhu,
Informace k vybranym emisim dluhopisit) a v ptipadé J&T na adrese www.jtbank.cz (v sekci Diilezité
informace, Emise cennych papirit), a to bezprostfedné¢ po jejim ukonceni, nejpozdéji vSak do dne
nasledujiciho 12 (slovy: dvanact) mésict po datu, kdy schvaleni tohoto Prospektu nabylo pravni moci.

Nabidka dluhopisii ¢inéna napiimo Emitentem

Emitent mize téZ nabizet Dluhopisy napfimo, a to zaméstnanciim pusobicim ve Skupin¢€ Rucitele, jejich
rodinnym pfislusnikim a vybranym obchodnim partnerim. Emitent pfed Datem emise identifikuje
jednotlivé takto vybrané investory a na zédklad¢ dohody s Vedoucimi spolumanazery Emitent k Datu emise
upiSe Dluhopisy o ur¢ené jmenovité hodnoté a nasledné tyto Dluhopisy prostiednictvim Administratora
prevede na majetkové ucty téchto ptimo oslovenych investort. Takto oslovenym a vybranym investorim
budou v ramci prvni faze vetejné nabidky prodany DIuhopisy o celkova jmenovité hodnoté nepiesahujici
125.000.000 K¢. Emitent miize nabizet Dluhopisy napiimo t€Z v rdmci druhé faze vetejné nabidky (do 31.
kvétna 2017 vyluéné stejnému okruhu osob jako v ramci prvni faze vetejné nabidky) a za predpokladu, ze
celkova jmenovita hodnota prodanych Dluhopisi nedoséahne k datu nasledujicimu dva (2) mésice po Datu
emise 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedné miliardy péti set miliond korun ¢eskych).

Kupni cena za DIluhopisy, kupuje-li koncovy investor DIuhopis v ramci prvni faze vetfejné nabidky k Datu
emise pifimo od Emitenta, ¢ini 97,5 % - 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Poplatky

Kazdy retailovy investor, ktery koupi Dluhopisy u UniCredit, bude dle aktualniho ceniku UniCredit
uvedeného na internetovych strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci Sazebnik, Fyzické osoby
nepodnikajici, 10. Cenné papiry a podilové fondy), hradit bézné poplatky UniCredit za vedeni uctu cennych
papirt. Tyto naklady nebudou piesahovat 0,15 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist na takovém
uctu véetné dang z ptfidané hodnoty.

Kazdy retailovy investor, ktery koupi Dluhopisy u J&T, bude dle aktudlniho ceniku J&T uvedeného na
internetovych strankach J&T www jtbank.cz, (v sekci Diilezité informace, Sazebnik poplatkit), hradit bézné
poplatky J&T za vedeni uctu cennych papirt, které budou ptevySovat poplatky za vedeni evidence
investi¢nich néstroji uctované ze strany CDCP o ne vice nez 20 %. Poplatky uctované ze strany CDCP jsou
uvedeny na internetovych strankach CDCP www.cdcp.cz (v sekci Sirokd veiejnost, Pravidla a predpisy
spolecnosti, ceniky). Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy u J&T hradi rovnéz poplatky spojené s
nabytim Dluhopisi dle aktudlniho sazebniku J&T k datu obchodu. Tyto néklady ¢ini k datu tohoto Prospektu
0,15 % z objemu transakce, minimalné 2.000 K¢ (slovy: dva tisice korun ¢eskych). Aktualni sazebnik J&T
je uverejnén na www.jtbank.cz, (v sekci Dulezité informace, Sazebnik poplatkit).

Ze strany Emitenta nebude investorim uctovan zadny poplatek.
3. PRIJETi K OBCHODOVANI

Cinnosti kota¢niho agenta v souvislosti s piijetim Dluhopisti na piisluny regulovany trh bude pro Emitenta
vykonavat UniCredit (dale také jen ,,Kotacni agent™). Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o
prijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k
obchodovani k Datu emise, tj. 31. bifezna 2017. Odhad celkové vySe poplatkii spojenych s pfijetim
Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako poplatek za piijeti a 10.000 K¢ jako
rocni poplatek za obchodovani.

Z4dna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pfi sekundarnim obchodovani (market maker).
Emitent, J&T ani UniCredit nemohou vyloucit, Ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi
na kterémkoli trhu ¢i trzich, a tedy ze vlastnici Dluhopisti nebudou schopni DIuhopisy prodat na takovém
trhu ¢i trzich pied jejich datem splatnosti.
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4, OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A NABIDKY A PRODEJE DLUHOPISU

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koup¢ Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném stat€¢ a Dluhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni
prospektu ze strany CNB a obdobné nebude bez daliiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich
nabidky v Ceské republice, jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou piipadi, kdy nabidka Dluhopisti
bude spliiovat veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku pfisluSnymi pravnimi predpisy statu,
v némz bude takova nabidka Cinéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se
v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzbé a rozsifovani
jakychkoli materialti vztahujicich se k Dluhopistim, véetné tohoto Prospektu.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopisti, Zze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
v souladu se zdkonem o cennych papirech Spojenych statli americkych z roku 1933 v platném znéni (dale
jen ,,Zakon o cennych papirech USA*) ani Zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim organem
jakéhokoli statu Spojenych stati americkych a v diisledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
predavany na tGzemi Spojenych stat americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statd
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni zakona o cennych
papirech USA) jinak nez na zaklad¢ vyjimky z registracni povinnosti podle zdkona o cennych papirech USA
nebo v rdmci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (dale jen ,,Velka Britanie) prosttednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢i
oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké
Britanii na vlastni nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych papirt
ve smyslu zakona o spole¢nostech z roku 1985 v platném znéni. Veskeré pravni ukony tykajici se dluhopisii
provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz
musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbach a trzich zroku 2000 (FSMA 2000)
v platném znéni, natizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion
Order) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v platném
znéni.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, ze (i) tato
osoba je srozuména se vSemi prisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisti, ktera se
na ni a prisluSny zptisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale
neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrzena v§echna piislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny
zpusob nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale
prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dal$i nabidky nebo prodej DIluhopist
mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

5. UDELENI SOUHLASU S POUZITIM PROSPEKTU

Nasledna nabidka financnimi zprostfedkovateli nebude povolena.
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V. EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC: 054 96 446, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 21947 (dale jen ,,Emitent®), dle Ceského prava v celkové predpokladané
jmenovité hodnot¢ emise do 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda pét set milionti korun Ceskych),
nesouci pevny urokovy vynos, splatné v roce 2023 (dale jen ,,Emise* a jednotlivé dluhopisy vydavané
v ramci Emise dale jen ,,Dluhopisy*), se idi t€émito emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni podminky*)
a zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech). Dluhy
Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti jsou bezpodminecné a neodvolatelné zajistény rucitelskym prohlasenim
ve smyslu § 2018 a nasl. NOZ poskytnutym spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem Praha 4
- Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC 261 18 963, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B 6173 (dale jen ,,Rucitel”). Emise Dluhopist byla schvalena
rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne 14. inora 2017. Dluhopisim byl Centradlnim depozitafem
(jak je tento pojem definovan nize) pridélen identifikacni kod ISIN CZ0003515934. Nazev Dluhopisu je
»PSG 5,25/2023.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, v platném znéni, a nafizenim Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené v prospektech, tpravu prospektu,
uvadéni udaji ve formé odkazu, zvetejnovani prospekti a Sifeni inzeratt, v platném znéni (dale jen
,.NaFizeni), prospekt Dluhopist (dale jen ,,Prospekt*), jehoz soucasti jsou tyto Emisni podminky. Prospekt
byl schvélen rozhodnutim CNB &.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10.
brezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. biezna 2017, a uvetejnén v souladu s pfisluSnymi pravnimi
predpisy. Tyto Emisni podminky byly uvetejnény jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na internetovych
strankach Emitenta www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory).

Emitent pozada o pfijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirti Praha, a.s.
(déle jen ,,BCPP*) a pfedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 31. bfeznu
2017.

Cinnosti administratora spojené s vyplatami arokovych vynost a splacenim Dluhopisti bude zajistovat
J & TBANKA, a.s., se sidlem Praha 8, Pobtezni 297/14, PSC 186 00, IC 471 15 378, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (dale téZ jen ,,Administrator®). Vztah
mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikim dluhopist (jak je tento
pojem nize definovan) a v souvislosti s nékterymi dal$imi administrativnimi tkony v souvislosti s Emisi je
upraven smlouvou uzavienou mezi FEmitentem a Administratorem (dale jen ,Smlouva s
administratorem*). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim
dluhopisti v bézné pracovni dob¢ v ur¢ené provozovné Administratora, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1
téchto Emisnich podminek.

1. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1 Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita hodnota emise

Dluhopisy jsou vydany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy
Dluhopis mé& jmenovitou hodnotu 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych). Piedpokladana celkova
jmenovitd hodnota Emise je 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda pét set miliond korun ceskych).
Emitent je téz opravnén vydat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté mensi nez 1.500.000.000 K¢ (slovy:
jedna miliarda pét set miliond korun ¢eskych). Emitent je téz opravnén vydat Dluhopisy ve vétsi celkové
jmenovité hodnoté¢ emise, nez byla ptfedpokladana celkova jmenovitd hodnota emise a to az do vySe
2.250.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy dv¢ sté padesat miliont korun ¢eskych).

1.2 Oddéleni prava na vynos, vyménna a piredkupni prava

Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani
vyménna prava.

1.3 Omezeni pi‘evoditelnosti

Dluhopisy jsou vydany jako neomezené pievoditelné.
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14 Vlastnici dluhopisi

Pro ucely Emisnich podminek se ,,Vlastnikem dluhopisui“ rozumi osoba, na jejimz uctu vlastnika
v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan. ,,Centralni
depozitai* znamena spolecnost Centralni depozitaf cennych papiri, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC
110 05, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova
znacka B 4308.

Dokud nebudou Emitent a Administrator pfesvédcivym zplsobem informovani o skutecnostech
prokazujicich, ze Vlastnik dluhopisti neni vlastnikem dotcenych zaknihovanych cennych papir, budou
Emitent i Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopisti za jejich opravnéného vlastnika ve vSech
ohledech a provadét mu platby v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, které budou vlastniky
Dluhopisu a které¢ nebudou mit Dluhopis z jakychkoli divodli zapsan na svém uctu vlastnika v ptislusné
evidenci zaknihovanych cennych papirti, jsou povinny o této skute¢nosti a titulu nabyti vlastnictvi
k Dluhopistim neprodlen¢ informovat Emitenta a Administratora.

1.5 Prevod dluhopisi

K ptevodu Dluhopisti dochézi zapisem tohoto pievodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitate. V pfipad¢ Dluhopisii evidovanych
v Centralnim depozitaii na uctu zakazniki dochazi k prevodu Dluhopist (i) zapisem pievodu na uctu
zékaznikl v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a piedpisy Centralniho depozitaie s tim, ze majitel uctu
zékaznikl je povinen neprodlené zapsat takovy pfevod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet
zakazniki, nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopisti v rdmci jednoho G¢tu zékaznikd, zapisem
prevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.6 Ohodnoceni finané¢ni zpusobilosti

Emitentovi ani Ruciteli nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pridélen rating spolecnosti
registrovanou dle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 v platném znéni ani Zadnou
jinou spole¢nosti. Samostatné finan¢ni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise (jak je tento pojem definovan
nize) provedeno a Emise tudiz nema samostatny rating.

2. DATUM EMISE, LHfJTA PRO UPISOVANL’ EMISNIi KURZ, ZPUSOB A MiSTO UPISU
DLUHOPISU A PRIJETi NA REGULOVANY TRH

2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 31. biezna 2017 (dale jen ,,Datum emise‘). Dluhopisy mohou byt
vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v transich kdykoli po Datu emise do 9. biezna 2018. Lhita
pro upisovani zacina 13. bfezna 2017 a kon¢i 9. biezna 2018, pficemz prvni faze vetejné nabidky konci
k 30. bieznu 2017 a druha faze vetejné nabidky bude probihat od Data emise do 9. bi'ezna 2018.

2.2 Emisni kurz
Emisni kurz vsech Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Emisni kurz jakychkoli Dluhopisi piipadn¢ vydavanych po Datu emise bude uréen Vedoucimi
spolumanazery na zaklad¢ aktudlnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist
vydanych po Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni.
Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Ze Vedouci spolumanazeii nemaji vici kterémukoli
investorovi do Dluhopisii Zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

2.3 Zpusob a misto upisu dluhopisi a prijeti na regulovany trh

Emitent hodla prostfednictvim Vedoucich spolumanaZzerti, nabizet Dluhopisy tuzemskym ¢i zahrani¢nim
kvalifikovanym investoriim a v ramci vefejné nabidky rovnéz neprofesionalnim (retailovym) investortim
v Ceské republice. Vefejna nabidka Dluhopist ¢inénd Vedoucimi spolumanazery pobé&zi v prvni fazi od 13.
biezna 2017 do 30. bfezna 2017, a v druhé fazi, pokud nebude béhem prvni faze upsana celkova
predpokladana jmenovita hodnota Dluhopisi, od Data emise (tj. 31. biezna 2017) do 9. bfezna 2018, s tim,
ze vefejna nabidka bude piipadn¢ ukonCena dfive, pokud dojde kumisténi Dluhopist v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté Emise, vcetné jejiho pfipadného navySeni v souladu s Emisnimi
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podminkami, rozhodne-li se Emitent k navySeni pfistoupit. Dluhopisy lze upisovat v sidlech Vedoucich
spolumanazert i za pouziti prostfedkit komunikace na dalku, v souladu s pfislusnymi pravnimi ptredpisy
(blize viz sekce IV Nabidka a prodej).

Po pftijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovany trh BCPP budou Dluhopisy kétovanymi cennymi
papiry. Obchody s Dluhopisy budou vyporadavany v Ceskych korundch a vypotfaddani bude probihat
prostfednictvim Centralniho depozitafe obvyklym zpisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy
BCPP a Centralniho depozitare.

3. STATUS DLUHOPISU

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé rucenim, jak je
specifikovano nize, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi
sebou navzijem, taki alespon rovnocenné vici vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym a
nezajisténym (jinak nez zarukou Rucitele) dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisti. Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se
vsemi Vlastniky dluhopisi stejné.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist jsou bezpodminecné a neodvolatelné zajistény ruc¢enim na zéklade
rucitelského prohlaSeni ve smyslu § 2018 a nasl. NOZ poskytnutym Rucitelem (jak je definovan vyse).
Rucitelské prohlaSeni vystavené Rucitelem je obsazeno v pfiloze téchto Emisnich podminek (v Casti
,»Priloha k emisnim podminkam — rucitelské prohlaseni*) (,,Rucditelské prohlaseni*).

4. POVINNOSTI EMITENTA
4.1 Povinnost zdrzZet se ziizeni zajiSténi

Emitent se zavazuje zajistit, Ze do doby splnéni vSech dluha vyplyvajicich z Dluhopisti vydanych a dosud
nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami a do doby splnéni vSech dluhti vyplyvajicich
z Rucitelského prohlaseni, Emitent ani Rucitel nezfidi ani neumozni zfizeni Zadného zajisténi jakychkoli
svych Dluhti zéstavnimi nebo jinymi obdobnymi pravy tietich osob, ktera by omezila prava Emitenta a/nebo
Rucitele k jejich soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, pokud nejpozdéji soucasné se
ziizenim takovych zastavnich prav nebo jinych obdobnych prav tretich osob Emitent a/nebo Rucitel
nezajisti, aby jejich dluhy vyplyvajici z Dluhopist, respektive z Rucitelského prohlaseni byly (i) zajistény
rovnocenn¢ s takto zajistovanymi Dluhy nebo (ii) zajistény jinym zptisobem schvalenym usnesenim Schtize
(jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek).

Ustanoveni piedchoziho odstavce se nevztahuje na zastavni nebo jina obdobna prava tietich osob, ktera by
omezila prava Emitenta a/nebo Rucitele k jejich souc¢asnému nebo budoucimu majetku nebo piijmim

a) ziizena za ucelem zajisténi jakychkoliv DIuhtt Emitenta a/nebo Rucitele (s vyjimkou Dluhil
popsanych dale v pododstavcich (b) az (e)), které ve svém uhrnu neptesahnou 20.000.000 K¢
(slovy: dvacet miliond korun ¢eskych); nebo

b) vaznouci na majetku Emitenta a/nebo Rucitele k datu emise Dluhopisti; nebo

c) vaznouci na majetku Emitenta a/nebo Rucitele v dobé jeho nabyti Emitentem a/nebo Rucitelem;
nebo

d) jakakoli zastavni nebo jina obdobi prava tfetich osob vyplyvajici ze zdkona nebo vznikla na zakladé¢

soudniho nebo spravniho rozhodnuti v piipad€, Zze (i) Emitent a/nebo Rucitel se v dobré vife a
predepsanym zplsobem brani naroku, v souvislosti s nimz byla ziizena takova zastavni prava nebo
jind obdobna prava tietich osob, nebo (ii) po dobu, po kterou je vedeno fizeni o fddném opravném
prostiedku do soudniho nebo spravniho rozhodnuti, na jehoz zakladé bylo zastavni pravo nebo jiné
obdobné pravo ztfizeno; nebo

e) jedna-li se o zastavni pravo k podiliim nebo akciim ve vlastnictvi Rucitele.

Pro tucely ¢lanku 4.1 Emisnich podminek ,,Dluhy znamenaji povinnosti Emitenta nebo Rucitele zaplatit
jakeékoli dluzné castky vyplyvajici z dluhového financovani, vEetn€ rucitelskych povinnosti. Pro tcely
definice Dluhti znamenaji ,,rucitelské povinnosti* zavazky prevzaté Emitentem nebo Rucitelem za dluhy
tretich osob z dluhového financovani ve prospéch tretich osob mimo Skupinu ve formé rucitelského
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prohléaseni, finan¢ni zaruky ¢i jiné formy ruceni, zaruky, sménecného rukojemstvi ¢i prevzeti spolecné a
nerozdilné povinnosti.

4.2 Zadluzeni

Emitent se zavazuje a zavazuje se zajistit, Ze Emitent ani Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana Rucitelem a
nalezejici do konsolida¢niho celku Rucitele (Rucitel a osoby jim ovladané a nalezejici do jeho
konsolida¢niho celku pro ucely téchto Emisnich podminek spole¢né dale jen ,,Skupina Rucitele®, pificemz
struktura Skupiny Rucitele se mtize v priab&hu ¢asu ménit v navaznosti na uskute¢néné akvizice a divestice),
neuzaviou zadnou transakci (zejména se nestane dluznikem dle avérové smlouvy nebo neuskutecni novou
investici), v jejichz disledku (a) hodnota Ukazatele LTV v daném kalendainim roce ptekro¢i hodnotu
uvedenou nize ve sloupci pod pfislusnym kalendainim rokem, nebo (b) zptisobi jakékoli zhorSeni Ukazatele
LTV v ptipadé¢, kdy je hodnota Ukazatele LTV jiz ptekrocena.

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 a 2023
Ukazatel LTV |85% 84% 82% 80% 78% 76% <75%

Vyse LTV bude vyhodnocena vzdy k datu fadné a pololetni konsolidované ucetni zavérky Rucitele, poprvé
za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2016 a dale mimotradné pro Gcely ovéieni dopadu transakce, ktera by
mohla mit za nasledek zhorSeni LTV podle odstavce vyse, piipadné omezeni distribuce podle odstavce 4.3.

413
1

,,Hodnota nemovitosti” znamena soucet hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi jakéhokoli ¢lena Skupiny
Rucitele stanovené posudkem, jejichz trzni hodnota byla ocenéna posudkem vypracovanym spolecnosti
nalezici do skupiny Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE Cushman & Wakefield nebo Colliers ne
star§im nez 12 (slovy: dvanact) mésicti pro interni ucely Skupiny Rucitele — ovéieni vykazanych hodnot
nemovitého majetku v ucetnictvi Skupiny Rucitele (dale jen ,,Posudek®). Posudky budou adresovany
Rugciteli a nebudou zptistupnény tfetim osobam.

,,PenéZni prostiedky“ znamena:

(1) vysi penéznich prostiedkli vykdzanou v konsolidované fadné nebo mezitimni tcetni zavérce Rucitele
na stran¢ aktiv na fadku C.IV. - Pené¢zni prostfedky (nebo v piipad¢ zmény struktury rozvahy agregace
stejného obsahu), je-li jeho vyse zjiStovana k datu, k némuz je prislusna ucetni zavérka Rucitele
sestavena; nebo

(i1) je-li jeho vyse zjistovana k jinému datu, vySi penéznich prostiedkd evidovanou v Gcetnictvi Skupiny
Rucitele, pricemz udaje evidované v uetnictvi nesmi byt starsi nez 1 (slovy: jeden) mésic.

»Ukazatel LTV znamena pomér: (i) celkové vyse Zadluzeni (konsolidovaného); k (ii) souctu (a) Hodnoty
nemovitosti a (b) Pen¢Znich prostedk.

,ZadluZeni (konsolidované)*“ znamena:

(1) soucet ztstatkl tiro¢enych zavazkl vykazanych v konsolidované fadné nebo mezitimni ucetni zavérce
Rucitele na strané pasiv na fadcich C.I.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim
(dlouhodobé) a C.I1.2 Zavazky k uvérovym institucim (kratkodobé) nebo v pfipadé zmény struktury
rozvahy agregace stejného obsahu, je-li jeho vyse zjistovana k datu, k némuz je ptislusna ucetni zavérka
Ruditele sestavena; nebo

(i) je-li jeho vySe zjistovana k jinému datu, soucet zustatkd iro¢enych zavazkli evidovanych v Gcetnictvi
Skupiny Rucditele, pricemz udaje evidované v ucetnictvi nesmi byt starsi o vice nez 1 (slovy: jeden)
mesic,

pricemz zavazky Rucitele vii€i jeho akciondiim z akcionarskych uvéra a zaphjéek Ruciteli se pro ucely

vypoctu nezapocitavaji.

4.3 Distribuce akcionaium

Emitent se zavazuje zajistit, Ze Rucitel béhem kalendainiho roku neucini ve prospéch svych akcionait
splatku akcionarské pajcky (véetné vyplaty urokli) nebo vyplatu dividendy, jejichz souhrnna vyse presahuje
castku urcenou dle tabulky nize v zavislosti na hodnoté Ukazatele LTV a zaroven uskutecnéni takové
splatky ¢i vyplaty nezpisobi piekroceni piislusné hodnoty Ukazatele LTV.
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Ukazatel LTV méné nez 75% 75% az 80% vice nez 80%

Maximalni distribuce akcionaitm |5.000.000 EUR 2.500.000 EUR 0
(celkem za kalendarni rok) (pét miliont euro) (dva miliony pét set tisic euro)

Nad ramec omezeni uvedeného vyse v tabulce v ¢l. 4.3 téchto Emisnich podminek je Rucitel opravnén
jednou do tadného a uplného splaceni vSech dluhi vyplyvajicich z Dluhopisii, uskutecnit distribuci
akcionaiim v objemu nepfevySujicim 10.000.000 EUR (slovy: deset milionti euro), ¢i ekvivalent v jiné
meéne¢, za predpokladu, Ze hodnota Ukazatele LTV nepiesahne v disledku takové distribuce 75 %.

4.4 Vlastni kapital

Emitent se zavazuje zajistit, Ze Vlastni kapital (konsolidovany) Rucitele bude do uplného splaceni vSech
Dluhopist €init nejméné 2.600.000.000 K¢ (slovy: dveé miliardy Sest set miliont korun ¢eskych).

Vyse Vlastniho kapitalu (konsolidovan¢ho) bude pravidelné hodnocena vzdy ke dni, knémuz je
sestavovana fadna konsolidovand Ucetni zavérka Rucitele a ke dni, k némuz je sestavovédna pololetni
konsolidovana ucetni zavérka Rucitele, pricemz hodnota Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) bude poprvé
vyhodnocena za ucetni obdobi kon¢ici 31. prosince 2016.

,,Vlastni kapital (konsolidovany)“ znamena hodnotu vlastniho kapitalu vykazanou v konsolidované fadné
nebo mezitimni Ucetni zaveérce Rucitele na strané pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v piipadé zmeny
struktury rozvahy agregace stejného obsahu),

pficemz za predpokladu, Ze Rucitel sestavuje Gcetni zavérky dle ceskych ucetnich standardii, bude vyse
vlastniho kapitalu vykazovana v pfislusné ucetni zavérce Rucitele navySena o pfipadny rozdil mezi
hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a hodnotou téchto nemovitosti vykdzanou v konsolidované
ucetni zavérce, bude-li jejich hodnota stanovena Posudkem vy$si nez jejich hodnota vykdzana v
konsolidované ucetni zavérce.

4.5 Ptijem z ndjemného

Emitent se zavazuje zajistit, ze pocinaje rokem 2017 ukazatel Podilu ndjemného neklesne do uplného
splaceni v§ech Dluhopist pod 4 %.

Ukazatel Podilu najemného bude pravidelné hodnocen vzdy ke dni, k némuz je sestavovdna fadna
konsolidovana ucetni zavérka Rucitele a ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana ucetni
zéveérka Rucitele, ptic¢emz ukazatel Podilu ngjemného bude poprvé vyhodnocen za Gcetni obdobi koncici
31. prosince 2017.

,Najemné (konsolidované)“ znamend Castku najemného znemovitosti ve vlastnictvi osob tvoficich
Skupinu Rucitele, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 mésict piedchézejicich datu, k némuz
je jeho vyse stanovovéana. Céastka Najemného (konsolidovaného) nebude uvedena v uéetni zdvérce Emitenta
nebo Rucitele a nebude z ni odvoditelna, nebot” se jedna se o interni idaje Emitenta a Rucitele. Ngjemné
nemovitosti zaClenénych do Skupiny Rucitele v pribéhu testovaného obdobi bude piepocteno na ro¢ni bazi.

,,Podil nagjemného* znamend pomér: (i) Nagjemného (konsolidovaného); k (ii) Upravenému zadluzeni
Rucitele.

,Upravené zadluZeni Rucitele* znamena soucet zistatkli iro¢enych zavazki vykazanych v konsolidované
fadné nebo mezitimni ucetni zavérce Rucitele C.I.1. — Vydané Dluhopisy, C.I.2 Zavazky k ivérovym
institucim (dlouhodobé) a C.I1.2 Zavazky k uvé€rovym institucim (kratkodobé) nebo v pfipadé¢ zmény
struktury rozvahy agregace stejného obsahu, pfi¢emz pro ucely vypoctu se nezapocitavaji:

(i) zéavazky Rucitele viici jeho akcionaiim vyplyvajici z akcionatskych tivért a zaphjcek Ruditeli; a

(i1) zavazky, u nichz je kapitalizovan urok, ledaze urok u takového zavazku nebyl po urcitou dobu
kapitalizovan, pfi¢emz v takovém ptipad¢ se do vypoctu zavazek zapocte pomérné za kazdy cely mésic,
béhem kterého trok z takového zavazku kapitalizovan nebyl.

V pripadé, ze konsolidovana zavérka Rucitele bude zahrnovat i mensinové podily na spolecnostech v drzeni
tretich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfislusné hodnoty majetku, kapitalu, zavazkd a
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najemného v téchto spole¢nostech vstupujici do vypoctu ukazateli podle 4.2.- 4.4. kraceny pomeérné podle
ptislusnych podilt.

4.6 Informacni povinnost Emitenta

Emitent bude pisemn¢ informovat Administratora a oznami Vlastnikiim dluhopisti zvefejnénim na webové
strance Emitenta jakykoliv Podstatny pfipad poruseni povinnosti (jak je definovan v ¢lanku 9 téchto
Emisnich podminek) nebo Jiny piipad poruseni povinnosti (jak je definovan v ¢lanku 12 téchto Emisnich
podminek) nejpozdéeji do 5 (slovy: péti) Pracovnich dni ode dne, kdy se o této skute¢nosti dozvédél, nebo
se o ni pii vynalozeni fadné péce dozvédét mél a mohl.

4.7 Informacni povinnost Rucitele
Emitent se zavazuje zajistit, ze Ruditel:

(1) bude prostfednictvim Emitenta informovat Administratora a Vlastniky dluhopist zptisobem dle ¢lanku
14 téchto Emisnich podminek o vyskytu jakékoliv vyznamné zmény finan¢ni situace Rucitele, kterd by
mohla mit negativni vliv na plnéni zévazkt vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, tj. zmény
s negativnim dopadem ve vysi alesponn 5 % konsolidovanych aktiv Rucitele, a to nejpozdé€ji do 10
(slovy: deseti) Pracovnich dnil ode dne, kdy se o této skutecnosti dozvéd¢l, nebo se o ni pii vynalozeni
fadné péce dozvedét mél a mohl; a

(i1) bude prostiednictvim Emitenta zvetfejiiovat na webové strance Emitenta nasledujici dokumenty a
informace:

a. ro¢ni auditovanou konsolidovanou ucetni zédvérku Rucitele ptipravenou v souladu s ¢eskymi
ucetnimi standardy a to nejpozdéji do 6 (slovy: Sesti) mesict po skonceni ptislusného ucetniho
obdobi;

b. informaci o plnéni povinnosti dle clankti 4.2 az 4.5 téchto Emisnich podminek a to nejpozd¢ji
do 6 (slovy: Sesti) mé&sict po skonceni piislusného ucetniho obdobi, pticemz informace o plnéni
povinnosti dle ¢lanku 4.5 téchto Emisnich podminek bude poprvé zveiejnéna do 6 (slovy: Sesti)
mesicti po skonceni €etniho obdobi konciciho 31. prosince 2017,

c. pololetni neauditovany konsolidovany vykaz zisku a ztraty Rucitele a konsolidovanou rozvahu
Rucitele ptipravené v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy a to nejpozdéji do 3 (slovy: tif)
meésictl po uplynuti prvnich 6 (slovy: Sesti) mésicii ucetniho obdobi;

d. informaci o plnéni povinnosti ¢lankl 4.2 az 4.5 téchto Emisnich podminek a to nejpozdéji do 3
(slovy: tif) mésicti po uplynuti prvnich 6 (slovy: Sesti) mésicti ucetniho obdobi, pficemz
informace o plnéni povinnosti dle ¢lanku 4.5 téchto Emisnich podminek bude poprvé
zvetejnéna nejpozdéji do 3 (slovy: tfi) mésici po uplynuti prvnich 6 (slovy: Sesti) mésici
ucetniho obdobi zacinajiciho 1. ledna 2018; a

e. informace o pfijeti uveéru nebo dluhového financovani od treti osoby kterymkoliv ¢lenem
Skupiny Rucitele ve vysi, kterd ptresahuje 10 % (slovy: deset procent) celkovych
konsolidovanych aktiv Skupiny Rucitele.

5. VYNOS

5.1 Zpusob aroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy jsou uroeny pevnou trokovou sazbou ve vysi 5,25 % p.a. Urokové vynosy budou vyplaceny
ctvrtletné zpétné, vzdy k 31. bieznu, 30. cervnu, 30. zati a 31. prosinci piislusného roku (kazdy takovy den
déle jen ,,Den vyplaty uroku®), a to v souladu s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek a Smlouvou s
administratorem. Prvni platba Grokovych vynost bude provedena k 30. ervnu 2017. Urokové vynosy
budou nartstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového
Vynosového obdobi jesté zahrnuje.

,»VYynosovym obdobim® se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi obdobi pocinajici Datem emise
(vCetn€) a konCici v pofadi prvnim Dnem vyplaty uroku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi
bezprostfedn¢ navazujici obdobi pocinajici Dnem vyplaty aroku (véetn€) a koncici dal$im nésledujicim
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Dnem vyplaty uroku (tento den vyjimaje), az do Dne splatnosti dluhopisti. Pro ucely pocatku béhu
kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty iroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne dle
¢lanku 7.3 téchto Emisnich podminek). Pro vylouceni pochybnosti se uvadi, Ze zadny den nebude pro ucely
vypoctu uroku zapocitan dvakrat.

5.2 Konec troceni

Dluhopisy pfestanou byt urofeny Dnem konecné splatnosti dluhopisii (jak je tento pojem definovan
v Clanku 6.1 téchto Emisnich podminek) nebo Dnem piedCasné splatnosti dluhopisti (jak je tento pojem
definovan v ¢lancich 6.5, 7.2, 9.2 a 12.4.1 téchto Emisnich podminek), ledaze by po splnéni vsech
podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné castky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto.
V takovém piipadé bude nadale nabihat trok pfi trokové sazb¢ stanovené dle ¢lanku 5.1 téchto Emisnich
podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikim dluhopisit budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu
s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikiim dluhopist, ze
obdrzel veskeré Castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dalsimu
neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse uvedenych skutecnosti nastane
drive.

53 Konvence pro vypocet iroku

Pro ucely vypoctu trokového vynosu ptislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi 1 (slovy: jednoho) roku

se bude mit za to, ze jeden rok obsahuje 360 (slovy: tfi sta Sedesat) dni rozdélenych do 12 (slovy: dvanacti)
mésicti po 30 kalendainich dnech a celé obdobi kalendainiho roku (BCK Standard 30E/360).

5.4 Stanoveni trokového vynosu

Castka tirokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (slovy: jednoho) bézného
roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a urokové sazby (vyjadiené
desetinnym ¢&islem). Céastka urokového vynosu piislusejici k 1 (slovy: jednomu) Dluhopisu za jakékoli
obdobi kratsi 1 (slovy: jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, urokové sazby (vyjadiené desetinnym Cislem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle
konvence pro vypocet uroku uvedené v ¢lanku 5.3 téchto Emisnich podminek. Celkova castka urokového
vynosu Dluhopisu vypoctend podle tohoto ¢lanku 5.4 bude zaokrouhlena na zékladé¢ matematickych
pravidel na dvé desetinna mista.

6. SPLACENI A ODKOUPENI
6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pred¢asnému splaceni Dluhopisii nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich zaniku,
jak je stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota Dluhopist splacena jednorazove k 31. beznu 2023 (dale jen
»Den kone¢né splatnosti dluhopisi®).

6.2 Odkoupeni Dluhopist
Emitent miize Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
6.3 Zanik Dluhopisi

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent
o zaniku jim odkoupenych DIluhopisii, miize tyto Dluhopisy pievadét podle vlastniho uvazeni.

6.4 Ptedcasné splaceni z rozhodnuti Vlastniki dluhopist

Vlastnik dluhopisti neni opravnén pozadat o predcasné splaceni Dluhopisti pfede Dnem kone¢né splatnosti
dluhopist s vyjimkou pifedc¢asného splaceni Dluhopisti v souladu s ustanovenimi ¢lanki 9 a 12.4.1 téchto
Emisnich podminek.

6.5 Predc¢asné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Emitent méa pravo dle své uvahy predcasné splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, avsak ne diive nez
k datu nasledujicimu ¢tyfi roky po Datu emise a za piedpokladu, ze toto své rozhodnuti oznami Vlastniktim
dluhopist v souladu s ¢lankem 14 téchto Emisnich podminek nejdiive 60 (slovy: Sedesat) dni a nejpozdé;ji
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40 (slovy: cCtyficet) dni pred takovym prislusnym datem ptfedCasné¢ho splaceni a takovy den pfipada na
posledni den kalendainiho mésice (dale také jen ,,Den piedéasné splatnosti dluhopisti‘).

Oznameni o pfedcasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle ¢lanku 6.5 téchto Emisnich podminek je
neodvolatelné a zavazuje Emitenta predCasné splatit vSechny Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto
¢lanku 6.5. V takovém pfipad¢é budou vSechny nesplacené Dluhopisy dané emise Emitentem splaceny v
hodnoté stanovené v téchto Emisnich podminkach spolu s narostlym a dosud nevyplacenym urokovym
vynosem a spole¢n¢ s mimofadnym trokovym vynosem za predc¢asné splaceni Dluhopisu, jejiz vyse bude
ve vztahu ke kazdému Dluhopisu ur€ena jako soucin (a) poctu celych kalendainich mésicti, o néz Den
predcasné splatnosti dluhopisti urceny podle ¢lanku 6.5 téchto Emisnich podminek pfedchazi Den koncené
splatnosti dluhopisii a (b) urokového vynosu z Dluhopisu za obdobi 1 (slovy: jednoho) roku a (c¢) zlomku
1/48.

6.6 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopistt budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisi a nab&hlych tirokovych vynost (tam, kde je
to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lanki 5, 6, 9 a 12.4.1 téchto Emisnich podminek.

7. PLATEBNI PODMINKY

7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet irokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vyluéné v ¢eskych
korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by &eskou korunu nahradila. Urokovy vynos
bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopisi za
podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafovymi, devizovymi a ostatnimi pfisluSnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky G&innymi v dobé& provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.

V pripadé, ze koruna Ceska, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito
Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou euro,
bude (i) denominace Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi piedpisy, a (ii)
vSechny penézité dluhy z Dluhopisti budou automaticky a bez dalSiho ozndmeni Vlastnikim dluhopisii
splatné¢ v EUR, pfi¢emz jako sménny kurz koruny Ceské na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny
prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi predpisy. Takové nahrazeni koruny Ceské (i) se
v zadném ohledu nedotkne existence dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti
a (i) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu téchto Emisnich podminek ani za
Podstatny ptipad poruSeni povinnosti ani za Jiny piipad poruseni povinnosti dle téchto Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynosti z Dluhopisii a splaceni jmenovité hodnoty DIluhopisi budou Emitentem
provadény prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy
takovy den podle smyslu dale také jen ,,Den vyplaty urokii“ nebo ,,Den kone¢né splatnosti dluhopisi*
nebo ,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisi“ nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty®).

7.3 Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pifipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty
namisto toho pripadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nésledujicim Pracovnim dnem.

,,Pracovnim dnem* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a ned¢le),
kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vyporadani devizovych obchodt
a mezibankovnich plateb v &eskych korunach, pipadné jiné zakonné mén& Ceské republiky, ktera by Eeskou
korunu nahradila.

7.4 Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vypléacet tirokové ¢i jiné vynosy z Dluhopisii, jsou osoby, na jejichz
uctu vlastnika v Centralnim depozitaii, resp. evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni

evidenci, budou DIuhopisy evidovany ke konci ptislusného Rozhodného dne pro vyplatu vynosu (dale také
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jen ,,Opravnéné osoby*). Pro ucely urceni piijemce urokového ¢i jiného vynosu nebudou Emitent ani
Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisii u¢inénym po Rozhodném dni pro vyplatu vynosu.

,Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu“ je den, ktery o 30 (slovy: tficet) dni pfedchazi ptislusnému Dni
vyplaty troki, pficemz vsak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu se Den vyplaty
uroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisti, jsou osoby, na jejichz uctu
vlastnika v Centralnim depozitafi, resp. evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci,
budou Dluhopisy evidovany ke konci prislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty (dale
také jen ,,Opravnéné osoby*). Pro ucely urceni piijemce jmenovité hodnoty Dluhopisii nebudou Emitent
ani Administrator pfihlizet k pfevodim DIluhopisii u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité
hodnoty. Pokud to nebude odporovat platnym a G¢innym pravnim pifedpisim, mohou byt pievody vsech
Dluhopist pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do pfislusného Dne vyplaty.

,Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty“ je den, ktery o 30 (slovy: tficet) dni predchazi
prislusnému Dni konecné splatnosti dluhopist, resp. Dni predCasné splatnosti dluhopist, pficemz vsak plati,
ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva
v souladu s konvenci Pracovniho dne.

,Datem ex-jistina“ se rozumi den bezprostfedn¢ nasledujici po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité
hodnoty.

7.5 Provadéni plateb

Administrator bude provadéet platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze bezhotovostnim
prevodem na jejich ucet vedeny u banky v ¢lenském staté¢ Evropské Unie nebo jiném staté tvoticim Evropsky
hospodatsky prostor.

Administrator bude provadéet platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pievodem na jejich tcet vedeny
u banky v ¢lenském stat¢ Evropské Unie nebo jiném staté tvoricim Evropsky hospodaisky prostor podle
pokynu, ktery pfislusna Opravnénd osoba ud€li Administratorovi na adresu Ur€ené provozovny
Administratora vérohodnym zptisobem. Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s
ufedné oveéfenym podpisem/podpisy nebo podpisem ovéfenym opravnénym pracovnikem Administratora
nebo spravcem klienta), které bude obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném U¢tu umoznujici
Administratorovi platbu provést a bude doloZeno origindlem nebo ufedné ovéfenou kopii potvrzeni o
danovém domicilu pfijemce platby pro piislusné danové obdobi a v ptipadé pravnickych osob dale
originalem nebo ufedné oveétenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku pfijemce platby ne starsi 6
(Sest) mésica (takovy pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku (pokud relevantni) a potvrzenim o
danovém domicilu a ostatnimi pfipadn¢ piislusSnymi piilohami dale také jen ,Instrukce®). V piipadé¢
originalt cizich tfednich listin nebo ufedniho ovéieni v ciziné se vyzaduje pripojeni piislusného vyssiho
nebo dalSiho ovéieni, resp. apostily dle haagské imluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Instrukce
musi byt v obsahu a forme vyhovujici rozumnym pozadavkiim Administratora, pfi¢emz Administrator bude
opravnén vyzadovat dostatecné uspokojivy ditkaz o tom, ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna
jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy diikaz musi byt Administratorovi dorucen
spolu s Instrukci. V tomto ohledu bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) pfedlozeni plné moci
v ptipad¢€, ze Opravnéna osoba bude zastupovéna (v piipadé potieby s ufedné ovéfenym piekladem do
Ceského jazyka) a (ii) dodatecné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na toto své opravnéni
nebudou Administrator ani Emitent povinni jakkoli provéfovat spravnost, uplnost nebo pravost takovych
Instrukci a neponesou zadnou odpovédnost za Skody zptisobené prodlenim Opravnéné osoby s doru¢enim
Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti
podle tohoto ¢lanku, je Administratorovi sdélena v souladu s timto ¢lankem a ve vSech ostatnich ohledech
vyhovuje pozadavkiim tohoto ¢lanku, je povazovdna za fadnou. Instrukce je podana vcas, pokud je
Administratorovi doru¢ena nejpozdéji 5 (slovy: pet) Pracovnich dnti pfede Dnem vyplaty.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou
fadn¢ a vcas, pokud je piislusna castka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukcei podle
tohoto ¢lanku 7.5 téchto Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji v ptislusny den splatnosti takové castky
odepsana z uctu Administratora.
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Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoli ¢asovy odklad zpisobeny Opravnénou osobou,
napf. pozdnim podanim Instrukce. Pokud kterdkoli Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou
Instrukci v souladu s timto ¢lankem 7.5 téchto Emisnich podminek, pak povinnost Emitenta zaplatit
jakoukoli dluznou c¢astku se povazuje vici takové Opravnéné osob¢ za splnénou fadné a vcas, pokud je
prislusna castka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukei podle tohoto ¢lanku 7.5 téchto
Emisnich podminek a pokud je nejpozdé€ji do 5 (slovy: péti) Pracovnich dnil ode dne, kdy Administrator
obdrzel fadnou Instrukcei, odepsana z ¢tu Administratora, pfi¢emz plati, ze takova Opravnénd osoba nema
narok na jakykoli urok nebo jiny vynos ¢i doplatek za takovy ¢asovy odklad. Emitent ani Administrator také
neodpovidaji za jakoukoli skodu vzniklou (i) nedodanim v¢asné a fadné Instrukce nebo dal$ich dokumenti
¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, Ze Instrukce nebo takové souvisejici dokumenty
¢i informace byly nespravné, netiplné nebo nepravdivé anebo (iii) skutecnostmi, které nemohli Emitent ani
Administrator ovlivnit. Opravnéné osob¢ v takovém ptipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek,
nahradu ¢i urok za takto zptisobeny ¢asovy odklad piislusné platby.

7.6 Zména zpisobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spoletné opravnéni rozhodnout o zméné zptisobu provadéni plateb za
predpokladu, ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikti dluhopisti. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikim dluhopisi ozndmeno zplsobem uvedenym v ¢lanku 14 téchto Emisnich podminek.
V opacném priipadé bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich
podminek.

8. ZDANENI

Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty vynost z Dluhopisii budou provadény bez srazky dani nebo poplatki
jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo poplatki bude vyZzadovana pfislusnymi pravnimi predpisy
Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkd
vyzadovana piislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky a¢innymi ke dni takové platby, nebude Emitent
povinen hradit Vlastnikim dluhopisii zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkd.
Emitent piebira odpovédnost za srazku dan¢ u zdroje, bude-li takova srazka relevantni.

9 PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENI POVINNOSTI
9.1 Piipady poruseni povinnosti

Pokud nastane kterdkoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda z takovych
skuteCnosti dale také jen ,,Podstatny piipad poruSeni povinnosti®):

9.1.1 Neplaceni

Jakékoliv platba splatnd Vlastnikim dluhopisii v souvislosti s Dluhopisy neni uskutecnéna v den jeji
splatnosti a toto poruSeni zlistane nenapraveno déle nez 10 (slovy: deset) Pracovnich dni ode dne pivodni
splatnosti. Pro ti€ely tohoto clanku se uskutecnénim platby rozumi odepsani piislusné ¢astky z uctu Emitenta
ve prospéch ptislusného u¢tu Administratora tak, ze ptislusna ¢astka bude na pfislusny ucet Administratora
pripsana nejpozdéji v den nasledujici 9 (slovy: devét) Pracovnich dni ode dne ptivodni splatnosti.

9.1.2 Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti soudu Ceské republiky nebo piijato rozhodnuti valné hromady Emitenta
nebo Rucitele o jeho zruSeni s likvidaci.

9.1.3  Ukonceni podnikani

Emitent a/nebo Rucitel ptestane podnikat nebo prestane byt opravnén k hlavnimu predmétu své ¢innosti, tj.
prondjmu nemovitosti.

9.1.4  Ukonceni Ruceni

Ruceni zanikne nebo ptestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv diivodu platné a uc¢inné, pripadné Emitent nebo
Rucitel namitne neplatnost ¢i neti¢innost Ruceni.
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9.1.5  Platebni neschopnost nebo insolvencni navrh

(A) Emitent nebo Rucitel je v upadku, navrhne soudu prohlaSeni konkursu na svlij majetek, povoleni
reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni (dale jen ,,Insolvenéni navrh*), jehoz
ucelem je kolektivné nebo postupné uspokojit vétitele podle piislusnych pravnich piedpist; (B) na majetek
Emitenta nebo Rucitele je piislusnym orgdnem vyhlasen konkurs, povolena reorganizace ¢i oddluzeni nebo
zahajeno jiné obdobné fizeni; (C) Insolvencni navrh je pfislusSnym organem zamitnut z toho divodu, Ze
Emitentiiv nebo Ruciteltiv majetek by nekryl ani ndklady a vydaje spojené s fizenim; nebo (D) Emitent nebo
Rucitel navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni casového harmonogramu nebo jiné uprave vsech
svych dluhti z divodu, Ze je neni schopen uhradit v case jejich splatnosti,

pak mize kterykoliv Vlastnik dluhopist dle své uvahy pisemnym ozndmenim urenym Emitentovi a
doruenym Administratorovi na adresu Urené provozovny (dale také jen ,,Ozndmeni o predc¢asném
splaceni®) pozadat o pfedcasné splaceni Dluhopist, jejichz je vlastnikem a které od t€¢ doby neptevede, a
dosud nevyplaceného narostlého troku na téchto Dluhopisech v souladu s clankem 5.1 téchto Emisnich
podminek, ke Dni predCasné splatnosti dluhopist (jak je definovan nize) a Emitent je povinen takové
Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym urokovym vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem
9.2 téchto Emisnich podminek.

Bude-li Podstatny piipad poruSeni povinnosti napraven nejpozd¢ji dva Pracovni dny pfed Dnem predcasné
splatnosti dluhopisti a Emitent v téze 1hité¢ tuto napravu oznami a dolozi Administratorovi a informaci o
napravé spoleéné s dokumenty ji prokazujici zvefejni rovnéz na své internetové strance
www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory), pravo Vlastnikii dluhopisii pozadat o pred¢asné
splaceni DIuhopisii z divodu takového Podstatného ptipadu poruseni povinnosti zanikne a k jiz zaslanym
Oznamenim o pied¢asném splaceni u¢inénym Vlastniky dluhopist z diivodu takového Podstatného piipadu
poruseni povinnosti se nebude ptihlizet.

9.2 Splatnost predc¢asné splatnych dluhopist

VSechny ¢astky splatné Emitentem piislusnému Vlastnikovi dluhopisti se stavaji splatnymi k poslednimu
Pracovnimu dni v kalendainim mésici nasledujicim po kalendainim mésici, ve kterém bylo ptislusSnym
Vlastnikem dluhopisit doru¢eno Administratorovi do Urcené provozovny Oznameni o pred¢asném splaceni
(ur¢ené Emitentovi) (dale také jen ,,Den pired¢asné splatnosti dluhopisi*).

9.3 Dalsi podminky pi‘ed¢asného splaceni dluhopist

Pro ptedcasné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku 9 se jinak pifiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7
téchto Emisnich podminek.

10. PROMLCENI

Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
11.  ADMINISTRATOR, KOTACNi AGENT A VEDOUCI SPOLUMANAZERI

11.1  Administrator

11.1.1 Administrator a Urcena provozovna

Administratorem je J & T BANKA, a.s. UrCend provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Urcena
provozovna“) je na nasledujici adrese:

J & T BANKA, a.s.
Pobrezni 297/14
180 00 Praha 8

11.1.2 Dalsi a jiny Administrator a jina Urcenad provozovna

Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dalSiho Administratora a urcit jinou nebo dal$i Urcenou
provozovnu, poptipad¢ urcit dalsi obstaravatele plateb za piedpokladu, Ze se takova zména nebude tykat
postaveni nebo zajmi Vlastnik dluhopist. Zménu Administratora nebo Uréené provozovny nebo urceni
dal$ich obstaravatelt plateb Emitent oznami Vlastniklim dluhopist zptisobem uvedenym v ¢lanku 14 téchto
Emisnich podminek. Jakakoliv takova zména nabude ucinnosti uplynutim lhiity 15 (patnacti) kalendainich
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dnli ode dne takového oznameni, pokud v takovém ozndmeni neni stanoveno pozdéjsi datum ucinnosti.
V kazdém piipad¢€ vSak jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla uc¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendainich
dni pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ucinnosti 30. (tficatym)
dnem po takovém Dni vyplaty. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmt Vlastnikti dluhopist,
bude o takové zméné rozhodovat Schlize v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.

11.1.3 Vztah Administratora k Vlastnikium dluhopisu

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jednd Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisii neru¢i a ani je jinak nezajist'uje a neni v zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno jinak.

11.2  Vedouci spolumanaZeri

11.2.1  Vedouci spolumanazeri

Vedoucimi spolumanazery jsou UniCredit a J&T.

11.3  Kota¢ni agent

11.3.1 Kotacni agent

Kota¢nim agentem je UniCredit.

12.  SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
12.1  Pusobnost a svolani Schiize

12.1.1 Pravo svolat Schiizi

Emitent nebo Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat schiizi Vlastnikti dluhopist (dale
také jen ,,Schiize*) pouze v pfipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi
predpisy a v souladu s nimi. Néklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, nestanovi-li pravni
predpisy jinak. Naklady spojené s ucasti na Schizi si hradi kazdy ucastnik sdm. Svolavatel, pokud jim je
Vlastnik dluhopisti, nebo Vlastnici dluhopisii, je povinen nejpozdé€ji v den uveiejnéni oznameni o kondni
Schiize (viz ¢lanek 12.1.3 téchto Emisnich podminek) (i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani
dokladu o poctu vsech Dluhopisii, opraviiujicich k Gcasti na jim, resp. jimi, svolavané Schuzi, tj. vypis z
evidence ve vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady
souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schizi. Radné a vEasné doruceni zadosti dle vyse uvedeného bodu
(i) a thrada zalohy na néaklady dle bodu (ii) vyse jsou predpokladem pro platné svolani Schiize.

12.1.2 Schuze svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbytecného odkladu svolat Schlizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko
Vlastnikt dluhopisii v ptipad€, ze Emitent navrhuje zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize
ke zmén€ Emisnich podminek dle zakona vyzaduje (déle jen ,,Zména zasadni povahy*).

Emitent je rovnéz povinen svolat Schtizi a navrhnout spolecny postup v ptipad¢€, pokud nastane kterakoli z
nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda z takovych skutecnosti dale také jen ,,Jiny
pripad poruseni povinnosti®):

(A) PorusSent jinych povinnosti

Emitent nebo Rucitel porusi nebo nesplni jakykoliv sviij jiny zavazek uvedeny v ¢lanku 4 téchto Emisnich
podminek, pficemz takové poruseni bude povazovano za napravené, pokud Emitent davéryhodnym
zpusobem prokaze, ze takové poruseni pominulo a ptedlozi Vlastnikiim dluhopisti potvrzeni nezdvislého
auditora Rucitele o této skutecnosti.

(B) Ktizové neplnéni Emitenta a/nebo Rucitele

Jakykoliv dluh Emitenta a/nebo Rucitele, ktery v souhrnu dosédhne alespoii 30.000.000 EUR (slovy: tficet
miliontli euro) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné meéng, (i) se stane predc¢asné splatnym pred datem
puvodni splatnosti z divodd poruSeni povinnosti Emitenta a/nebo Rucitelem nebo (ii) neni uhrazeny
v okamziku, kdy se stane splatnym, pticemz takové poruseni bude povazovano za napravené, pokud Emitent
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diveéryhodnym zpiisobem prokaze, Ze takové poruSeni pominulo a piedlozi Vlastnikiim dluhopisii potvrzeni
prislusného véfitele o této skutecnosti.

© Kiizové neplnéni Skupiny

Jakykoliv dluh jakékoliv spolecnosti ze Skupiny (kromé Emitenta a Rucitele), ktery v souhrnu dosahuje
alespoii 30.000.000 EUR (slovy: tficet milioni euro) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné (i)
se stane pfedCasné splatnym pied datem ptvodni splatnosti z divodi poruSeni povinnosti spole¢nosti ze
Skupiny nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy se stane splatnym, a tyka-li se poruseni vylu¢né projektové
spolecnosti ze Skupiny, takové poruseni trva déle nez 8 (slovy: osm) tydnd, ptfic¢emz takové poruSeni bude
povazovano za napravené, pokud Emitent divéryhodnym zptisobem prokaze, ze takové poruseni pominulo
a predlozi Vlastnikiim dluhopisii potvrzeni piislusného vétitele o této skutecnosti.

(D) Soudni a jiné rozhodnuti

Emitent nebo Rucitel nesplni platebni povinnost pravomocné ulozenou pfislusnym organem, ktera
jednotlivé nebo v souhrnu pievysuje castku 10.000.000 K¢ (slovy: deset milionti korun ¢eskych), nebo
ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné, v piipadé Emitenta (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv
jiné meéng) nebo 5 % (slovy: pét procent) celkovych konsolidovanych aktiv Rucitele v piipadé Rucitele, a
to ani ve lhuté¢ 14 (slovy: ¢trnéct) dni od doruceni takového pravomocného rozhodnuti Emitentovi nebo
Ruciteli nebo v takové delsi 1hite, kterd je uvedena v prislusném rozhodnuti.

(E) Zména ovladani

Jakakoliv osoba (nebo skupina osob jednajicich ve shod¢) jina nez pan Radim Passer ziskd v Emitentovi
a/nebo Ruciteli pfimy nebo neptimy podil na zdkladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu nad
50 % (slovy: padesat procent) nebo ziska pravo jmenovat vétSinu ¢lent statutdrniho orgdnu Emitenta a/nebo
Rucitele.

(F) Protipravnost

Dluhy z Dluhopisi piestanou byt plné nebo ¢astecné pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu
s pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoliv svou povinnost podle téchto
Emisnich podminek nebo v souvislosti s Dluhopisy.

(G) Ukonceni kotace Dluhopist

Z dtvodu poruseni povinnosti ¢i rozhodnuti Emitenta prestanou byt Dluhopisy cennymi papiry pfijatymi
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, nebo na jiném trhu BCPP (nebo jejiho nastupce), ktery
regulovany trh nahradi.

(H) Exekucni tizeni

Dojde k omezeni v nakladani, vykonu rozhodnuti nebo exekuci respektive obdobnému fizeni ve vztahu
k jakékoliv Casti majetku nebo aktiv Emitenta nebo Rucitele nebo vici jakékoliv ¢asti majetku nebo aktiv
Emitenta nebo Rucitele, jejichz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu pievysuje castku 10.000.000 K¢ (slovy:
deset milionti korun ceskych), nebo ekvivalent této astky v jakékoliv jiné méné, v ptipadé¢ Emitenta (nebo
ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné meéng) nebo 5 % (slovy: pét procent) celkovych konsolidovanych
aktiv Rucitele v pfipad¢ Rucitele, a nedojde k jeho zastaveni do 10 (slovy: deseti) Pracovnich dnti.

D Korporatni piremény

Emitent nebo Rucitel se zicastnil fuze, slouceni, rozdéleni nebo jiné premény ¢i uskutecnil zmeénu své
pravni formy,

a to tak, aby se den kondni Schiize konal nejpozdéji 1 (slovy: jeden) mésic po vzniku takového Jiného
pripadu poruseni povinnosti.

Emitent miize svolat Schiizi, navrhuje-li spolecny postup v ptipad¢, ze by dle minéni Emitenta mohlo dojit
nebo doslo ke kterémukoli Podstatnému piipadu poruseni povinnosti ¢i Jinému ptipadu poruseni povinnosti.
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12.1.3 Oznameni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uveiejnit zptisobem stanovenym v ¢lanku 14 Emisnich
podminek, a to nejpozdé&ji 15 (patnact) kalendainich dni pfede dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem
Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni ve stejné 1htit¢ dorucit oznameni o svolani Schiize
(se vSemi zakonnymi nélezitostmi) Emitentovi do Urcené provozovny, piicemz Emitent zajisti uveiejnéni
takového oznameni na své internetové strance www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory).
Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, IC a sidlo Emitenta, (ii) oznadeni
Dluhopisii v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani
Schiize, pfi¢emz datum konéani Schiize musi piipadat na den, ktery je Pracovnim dnem, a hodina konani
Schtize nesmi byt dfive nez v 11.00 hod., (iv) program jednani Schtize a, je-li navrhovana zména ve smyslu
¢lanku 12.1.2, vymezeni navrhu zmény a jeji zdlivodnéni a (v) rozhodny den pro tcast na Schlizi. Schiize
je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani. Zalezitosti, které
nebyly zatazeny na navrhovany program jednani Schiize, 1ze rozhodnout jen za iCasti a se souhlasem vSech
Vlastnikd dluhopisii opravnénych na Schiizi hlasovat. Odpadne-li diivod pro svolani Schiize, odvola ji
svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
12.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schtize je opravnén se UiCastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopist (dale jen ,,Osoba opravnéna
k ucasti na Schiizi*), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopist v evidenci Centralniho depozitaie a je
veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci kalendarniho dne
predchazejiciho o 7 (sedm) kalendainich dnti dni konani pfislusné Schiize (dale jen ,,Rozhodny den pro
ucast na Schiizi®), ptipadn¢ ktery potvrzenim od osoby, na jejimz uctu zakaznika v Centralnim depozitati
byl ptislusny pocet Dluhopisti evidovan k Rozhodnému dni pro tcast na Schtizi, prokaze, ze je Vlastnikem
dluhopist a tyto jsou evidovany na uctu prvé uvedené osoby z duvodu jejich spravy takovou osobou.
Potvrzeni dle predeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K ptipadnym
prevodiim Dluhopist uskutecnénym po Rozhodném dni pro tcast na Schiizi se nepiihlizi.

12.2.2 Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k tcasti na Schiizi ma tolik hlasti z celkového poctu hlast, kolik odpovida poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopisti, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na Schtzi, a celkovou
nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro t¢ast na Schiizi. S Dluhopisy, které byly
v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na Schtizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li
Schiize o odvolani spole¢ného zastupce, nemtize spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k tcasti na
Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.

12.2.3 Ufcast dalSich osob na Schiizi

Emitent je povinen Ucastnit se Schlize, a to bud’ osobn¢, nebo prostfednictvim zmocnénce. Déle jsou
opravnéni ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spolecny zastupce Vlastnikii dluhopist ve smyslu
¢lanku 12.3.3 téchto Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k Gcasti na Schiizi) a hosté pfizvani
Emitentem a/nebo Administratorem.

12.3  Prubéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1 Usnasenischopnost

Schiize je usnaSenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné kucasti na Schizi, které byly
k Rozhodnému dni pro ti€ast na Schtizi Vlastniky dluhopist, jejichZ jmenovita hodnota piedstavuje vice nez
30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na Schtizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve
smyslu ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti Schiize.
Rozhoduje-li Schlize o odvolani spoleéného zastupce, nezapocitavaji se hlasy nalezejici spole¢nému
zastupci (je-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) do celkového poctu hlasti. Pfed zahdjenim Schiize
poskytne svolavatel informaci o poc¢tu vSech DIluhopisii, ohledn€ nichZ jsou Osoby opravnéné k ucasti na
Schtizi v souladu s témito Emisnimi podminkami opravnéni se Schlize ucastnit a hlasovat na ni.
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12.3.2  Predseda Schiize

Schiizi svolané Emitentem ptedseda predseda jmenovany Emitentem. Schtizi svolané Vlastnikem nebo
Vlastniky dluhopisti pfedseda predseda zvoleny prostou vétsinou hlast pfitomnych Osob opravnénych k
ucasti na Schiizi. Do zvoleni predsedy piedseda Schiizi osoba urcena svolavajicim Vlastnikem dluhopisii
nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopisi, piicemz volba predsedy musi byt prvnim bodem programu Schtize
nesvolané Emitentem.

12.3.3 Spolecny zastupce

Schiize miize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce. Spolecny zastupce
je vsouladu se zdkonem opravnén (i) uplatinovat jménem vSech Vlastnikii dluhopisti prava spojena s
Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schiize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany
Emitenta a (iii) ¢init jménem vSech Vlastniki dluhopist dals$i tkony nebo chranit jejich zdjmy, a to
zpusobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schiize. Spole¢ného zastupce mtize Schiize odvolat stejnym
zpusobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spoleCnym zastupcem.

12.3.4 Rozhodovani Schiize

Schiize o predlozenych otdzkach rozhoduje formou usneseni. K piijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje nédvrh
podle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek nebo (ii) k ustaveni a odvolani spole¢ného zastupce, je tfeba
alespon 3/4 (tfi ¢tvrtiny) hlasti pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schiizi. Pokud nestanovi zakon
jinak, staci k piijeti ostatnich usneseni Schiize prosta vétSina hlast pritomnych Osob opravnénych k ucasti
na Schuzi.

12.3.5 Odroceni Schiize

Pokud béhem 1 (slovy: jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schiize usnasenischopna,
pak bude takova Schiize bez dalSiho rozpusténa. Neni-li Schlize, kterd ma rozhodovat o zméné Emisnich
podminek dle ¢lanku 12.1.2 té€chto Emisnich podminek, béhem 1 (slovy: jedné) hodiny od stanoveného
zacatku Schiize usnasenischopna, svold Emitent, je-1i to nadale potfebné, ndhradni Schiizi tak, aby se konala
do 6 (slovy: Sesti) tydnii ode dne, na ktery byla ptivodni Schlize svolana. Kondni ndhradni Schtize
s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikim dluhopisti nejpozdéji do 15 (slovy: patnacti) dnti
ode dne, na ktery byla puvodni Schiize svolana. Nahradni Schize rozhodujici o zmén¢ Emisnich
podminek dle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek je schopna se usnéset bez ohledu na podminky pro
usnasenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1.

12.4  Néktera dalSi prava vlastniku dluhopisi
12.4.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek, nebo
projednala Jiny piipad poruseni dle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek a schvalila zptisob jeho feSeni,
pak Osoba opravnéna k ucasti na Schuzi, ktera podle zapisu z této Schlize hlasovala proti Zmeén¢ zasadni
povahy nebo proti zpiisobu feseni Jiného piipadu poruseni povinnosti nebo se piislusné Schiize nezucastnila
(dale také jen ,,Zadatel), mize pozadovat vyplaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii, jichZ byla vlastnikem
k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi a které od takového okamziku nepfevede, jakoz i pomérného
urokového vynosu k takovym Dluhopistim narostlého v souladu s témito Emisnimi podminkami (pokud je
relevantni). Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (slovy: ticeti) dnii ode dne zpiistupnéni
takového usneseni Schiize v souladu s cldnkem 12.5 téchto Emisnich podminek pisemnym oznamenim (dale
také jen ,,Zadost) ur¢enym Emitentovi a dorudenym Administratorovi na adresu Uréené provozovny,
jinak zanika.

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménami zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek, nebo
projednala Jiny pfipad poruseni dle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek a soucasné rozhodla, ze pokud
Emitent bude postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen splatit Vlastnikiim dluhopist, ktefi o to
pozadaji, jmenovitou hodnotu Dluhopist véetné pomérného vynosu, mize Vlastnik dluhopisu pozadovat
vyplaceni jmenovité hodnoty DIuhopist, jichZ byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi a které
od takového okamziku nepievede, jakoz i pomérného urokového vynosu k takovym Dluhopisim narostlého
v souladu s t¢mito Emisnimi podminkami (pokud je relevantni). Toto pravo musi byt uplatnéno Vlastnikem
dluhopisti Zadosti uréenou Emitentovi a dorué¢enou Administratorovi na adresu Uréené provozovny.
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Vyse uvedené Castky jsou splatné k poslednimu Pracovnimu dni v kalendainim mésici nasledujicim po
kalend4inim mésici, v némz byla Zadost dorudena Administratorovi, ledaze Zadost byla piislusnym
Vlastnikem dluhopisti doru¢ena v dasledku Jiného pfipadu poruSeni povinnosti dle bodu (C) (Krizové
neplnéni Skupiny) ¢l. 12.1.2 a takovy Jiny pfipad poruseni povinnosti se tyka projektové spole¢nosti,
pricemz v takovém pripadé se vSechny Castky splatné Emitentem pfislusSnému Vlastnikovi dluhopisii se
stavaji splatnymi ke dni nésledujicimu ¢&tyfi tydny po dorudeni Zadosti (uréené Emitentovi)
Administratorovi do Uréené provozovny (dale také jen ,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisi‘).

12.4.2 Ndlezitosti Zddosti

V Zadosti je nutno uvést pocet kusti Dluhopisti, o jejichZ splaceni je v souladu s timto ¢lankem Zadano.
Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pii¢emz jejich podpisy
musi byt ufedné ovéieny. Zadatel musi ve stejné lhité doru¢it Administratorovi na adresu Uréené
provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek.

Doslo-li k napraveni Jiného ptipadu poruseni povinnosti nejpozdéji dva Pracovni dny pfed Dnem predcasné
splatnosti dluhopisti a Emitent v téze 1hité¢ tuto napravu oznami a dolozi Administratorovi a informaci o
napravé spolecné¢ s dokumenty ji prokazujici zvefejni rovnéz na své internetové strance
www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory), pravo Vlastnikii dluhopisii pozadat o pred¢asné
splaceni Dluhopist z divodu takého Jiného p¥ipadu poruseni povinnosti zanikne a k Zadostem jiz zaslanym
Vlastniky dluhopist z divodu takového Jiného piipadu poruseni povinnosti se nebude pfihlizet.

12.5 Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim poveiené osoby, ve lhtté do 30 (slovy:
tficeti) dnti od dne konéni Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schilize, zejména usneseni, ktera takova
Schuize ptijala. V ptipadé, ze svolavatelem Schiize je Vlastnik nebo Vlastnici dluhopisii, pak musi byt zapis
ze Schiize dorucen nejpozdéji ve lhite do 30 (slovy: tiiceti) dnit od dne konani Schiize rovnéz Emitentovi
na adresu UrCené provozovny. Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promlceni
prav z Dluhopisti. Zapis ze Schiize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisti v béZné pracovni dobé
v Urcené provozovné. Emitent je povinen ve lhiit¢ do 30 (slovy: tficeti) dnti ode dne konani Schiize uvetejnit
sam nebo prostiednictvim jim poverené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to
zptusobem stanovenym v ¢lanku 14 téchto Emisnich podminek. Pokud Schiize projednavala usneseni
0 Zméné zasadni povahy uvedené v ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek, musi byt o Gi€asti na Schiizi
a o rozhodnuti Schlize potizen notaisky zapis. Pro pfipad, Ze Schlize takové usneseni pftijala, musi byt
v notaiském zapise uvedena jména téch Osob opravnénych k casti na Schiizi, které platn¢ hlasovaly pro
prijeti takového usneseni, a pocty kust Dluhopisi, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro Gcast
na Schuiizi.

13. ZMENY EMISNICH PODMINEK

V ptipadech, kdy to vyzaduje zékon, 1ze tyto Emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schiize. Zména
téchto Emisnich podminek vSak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

14. OZNAMENI

Jakékoliv ozndmeni Vlastniklim dluhopist bude platné a G¢inné, pokud bude uvetejnéno v ceském jazyce
na internetové strance Emitenta www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory). Stanovi-li
kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpist ¢i tyto Emisni podminky pro uvetejnéni nekterého z
ozndmeni podle téchto Emisnich podminek jiny zptisob, bude takové ozndmeni povazovano za platné
uvefejnéné jeho uvetrejnénim predepsanym piisluSnym pravnim ptredpisem. V ptipadé, Zze bude nékteré
oznameni uvefejiiovano vice zpusoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum jeho prvniho
uvetejnéni.

15. ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisii se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi predpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pielozeny do dalSich jazykd. V takovém piipadé, dojde-li k rozporu
mezi riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska. Vsechny ptipadné spory mezi Emitentem
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a Vlastniky dluhopisii, které vzniknou na zéklad¢ nebo v souvislosti s emisi Dluhopisil, vCetné sport
tykajicich se téchto Emisnich podminek, budou s kone¢nou platnosti feSeny Méstskym soudem v Praze.
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16.

PRILOHA K EMISNIM PODMINKAM - RUCITELSKE PROHLASENI
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VI.  POUZITI VYTEZKU EMISE

Emitent poskytne prostiedky ziskané z emise Dluhopisti dalSim spolecnostem v ramei Skupiny Rucitele a
Skupiny RP ve form¢ vnitroskupinového financovani. Emitent predpoklada, Ze tyto spolecnosti ze Skupiny
Rucitele a Skupiny RP pouziji ziskané prostiedky zejména k (i) splaceni dluhopistt PSG 5,25/2017, ISIN
CZ0003511461, emitovanych Rucitelem (ii) refinancovani vlastnich zdroji Rucitele vloZzenych do akvizice
spolec¢nosti BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., (iii) financovani akvizic nemovitosti a
nemovitostnich projektovych spolecnosti, (iv) financovani spolecnosti Skupiny Rucitele a Skupiny RP.

Konkrétni rozhodnuti Emitenta o tom, do jakych konkrétnich spole¢nosti ze Skupiny Rucitele a Skupiny RP
ptjdou prostiedky ziskané z emise DIluhopisii a jakym zptsobem budou dale vyuzity, bude znamo az po
Datu Emise (v zavislosti na mnozstvi ziskanych prostredkit).

Emitent prostiedky ziskané z emise Dluhopisti neposkytne zadné spole¢nosti mimo Skupinu Rucitele a
Skupinu RP a zajisti, ze prostfedky ziskané z emise budou pouzity v souladu s pravnimi piedpisy (mimo
jiné v souladu s § 98 zékona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpisi).

Emitent ocekava, ze se celkové naklady piipravy emise Dluhopist, tj. ndklady na odménu Vedoucich
spolumanazeri za upsani a umisténi Dluhopisti, odménu spoluaranzérti, naklady na auditora Emitenta,
poplatky Centralniho depozitife, CNB a né&které dalsi naklady souvisejici s emisi Dluhopisii &i jejim
umisténim na trhu, budou pohybovat kolem 50.000.000 K¢ (slovy: padesat milionti korun Ceskych) v
pripadé vydani celého predpokladaného objemu Dluhopist (tj. 1.500.000.000 K¢) k datu emise. Emitent
ocekava, ze Cisty celkovy vytézek emise Dluhopisii bude v takovém ptipadé cca 1.450.000.000 K¢ (slovy:
jedna miliarda Ctyfi sta padesat milionti korun ¢eskych).
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VII. UDAJE O EMITENTOVI

1. ZAKLADNI UDAJE O EMITENTOVI
Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Misto registrace: Emitent je zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném

Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 21947.

IC: 054 96 446

Datum vzniku: Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku 20.
fijna 2016

Pravni forma akciova spolecnost

Rozhodné pravo pravo Ceské republiky; ¢innost Rugitele upravuje zejména

zékon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni
(déale jen ,,NOZ), zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), v platném znéni (dale jen ,,ZOK*) a zakon
¢. 455/1991 Sb., zivnostensky zakon, v platném znéni
(dale jen ,,Zivnostensky zakon“).

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

Telefonni cislo: +420 221 582 111

E-mail: info@passerinvest.cz

Internet: WWW.passerinvest.cz

2. VYVOJ A HISTORIE EMITENTA
2.1 ZaloZeni, vznik a existence Emitenta

Emitent byl zalozen podle prava Ceské republiky jako akciova spoleénost na dobu neuréitou svym jedinym
zakladatelem, spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska
1525/1, PSC 140 00, IC: 261 18 963, zapsanou v obchodnim rejsttiku vedeném M¢stskym soudem v Praze
pod sp. zn.: B 6173 (dale jen ,,Ruéitel”), zakladatelskou listinou (N 933/2016, NZ 1170/2016) ze dne 17.
fijna 2016. Emitent byl zapsadn do obchodniho rejstiiku a vznikl dne 20. fijna 2016.

2.2 Zakladni kapital Emitenta
Zakladni kapital Emitenta je 2.000.000 K¢ (slovy: dva miliony korun ¢eskych) a byl splacen v plné vysi.
23 Akcie Emitenta

Pii vzniku Emitenta byl jeho zakladni kapital ve vysi 2.000.000 K¢ (slovy: dva miliony korun €eskych)
rozvrzen na 200 (slovy: dvé sté) kusa akcii na jméno v listinné podob€ o jmenovité hodnoté 10.000 K¢
(slovy: deset tisic korun ¢eskych).

24 Nesplacené uvéry Emitenta a investi¢ni nastroje emitované Emitentem

Emitent pfede dnem Emise nesplacel zadné uvéry ani nevydal zadné dluhové cenné papiry ¢i investi¢ni
cenné papiry.

2.5 Udaje o po¢tu zaméstnanci

Emitent nema ani v minulosti nemél zadné zameéstnance.
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3. HLAVNI CINNOSTI EMITENTA
3.1 Predmét podnikani emitenta

Emitent byl zaloZzen za podnikatelskym ucelem, jak mimo jiné vyplyva z ¢lanku 4 stanov Emitenta.
Pfedmétem podnikani Emitenta zapsanym v obchodnim rejstitku je prondjem nemovitosti, byti a
nebytovych prostor a vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 a 3 Zivnostenského zakona. Emitent
z&dnou z téchto ¢innosti nevykonava, jeho hlavni ¢innosti bude poskytovani vnitroskupinového financovani,
a to za pouziti penéznich prostiedkl ziskanych prostfednictvim emise Dluhopist.

3.2 Dalsi ¢innosti provadéné Emitentem
Emitent vyjma hlavni ¢innosti uvedené v bodé¢ 3.1 vySe zadné dalsi ¢innosti nevykonava.
4. HLAVNI TRHY A POSTAVENI EMITENTA

Postaveni Emitenta na trhu neni relevantni z divodu specifického charakteru Emitentovy podnikatelské
¢innosti. Hlavni podnikatelskou c¢innosti Emitenta je poskytovani vnitroskupinového financovani.
Ve vztahu k Emitentovi tedy nelze identifikovat postaveni na trhu, nebot’ Emitent ptisobi téméi vyhradn¢ v
ramci Skupiny Rucitele (jak je definovana niZe), a neni tedy ti€astnikem vnéjsiho trhu.

Postaveni Ru¢itele a Skupiny Rugitele na trhu je popsano v sekci VIII (,,Udaje o Ruciteli®), &lanek 4 nize.
5. ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA
5.1 Jediny akcionai Emitenta

Jedinym akcionafem Emitenta je spoleCnost PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 -
Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000, IC: 261 18 963, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném
Me¢stskym soudem v Praze pod sp. zn.: B 6173 (dale také jen ,,Ruéitel”). Majoritnim akcionafem Rucitele
je pan Radim Passer, ktery vlastni 86 % veskerych akcii Rucitele. Dal$imi akcionafi jsou pani Ing. Marie
Passerova, jez vlastni 5 % veskerych akcii Rucitele, pan Ing. Jan Malik, jenz vlastni 5 % veSkerych akcii
Rucitele, pan Zbynék Passer, jenz vlastni 2,5 % veskerych akcii Rucitele a pan Ing. Vladimir Klouda, jenz
vlastni 1,5 % veskerych akcii Rucitele.

Charakter ovladani Emitenta ze strany jeho akcionafe vyplyva z prav a povinnosti Rucitele spojenych
s podilem v Emitentovi, kdy Rucitel vykonavd plsobnost nejvysSiho organu Emitenta. Kontrolni
mechanizmy vykonu prav a povinnosti akcionaife Emitenta a opatieni na zabezpeceni eliminace zneuziti
téchto prav vyplyvaji ze zdkonného institutu zpravy o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o
vztazich mezi ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou.

Emitent si neni védom zadnych ujednani, kterd mohou vést ke zmén¢ jeho kontroly.

Emitent je soucasti skupiny, kterou tvoii Rucitel a dalsi spole¢nosti jim ovladané, které s Rucitelem tvofi
konsolida¢ni celek (dale je ,,.Skupina Rucitele). Struktura Skupiny Rucitele je k datu tohoto Prospektu
nasledujici:
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Emitent a dalsi spole¢nosti nalezejici do Skupiny Rucitele jsou rovnéz soucasti Sirsi skupiny spolecnosti,
které ovlada pan Radim Passer (dale jen ,,Skupina RP*).

Nize uvedené schéma ukazuje postaveni Emitenta a Skupiny Rucitele v rdmci Skupiny RP k datu tohoto
Prospektu.
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5.2 Pfima majetkova ucast Emitenta v jinych spole¢nostech
Emitent nema pfimou majetkovou ucast v jinych spole¢nostech.

5.3 Zavislost na Skupiné Rucitele

Emitent je zavisly na Ruciteli, ktery vykonava nad Emitentem kontrolu, kdyz vlastni 100% podil
v Emitentovi.

Emitent pouzije vytéZzek Emise na poskytnuti financovani riiznym ¢lenim Skupiny Rucitele, coz bude do
budoucna vést k ekonomické zavislosti Emitenta na platebni schopnosti dotcenych ¢lenti Skupiny Rucitele.
Organizacni struktura Skupiny Rucitele je popsana v sekci VIII (,,Udaje o Ruciteli), Clanek 5.2.

6. INFORMACE O TRENDECH

Trendy tykajici se Emitenta vychézeji zejména ze skutecnosti, ze hlavni Cinnosti Emitenta bude poskytovani
vnitroskupinového financovani v rameci Skupiny Rucitele. Na Emitenta budou proto nepiimo puisobit
totozné vlivy, jako na ¢leny Skupiny Rucitele, kterym poskytne financovani. Tyto trendy budou ovliviiovat
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schopnost ¢lend Skupiny Ruitele splacet prostfedky poskytnuté Emitentem a jsou popsany v sekei VIII
(,,Udaje o Ruciteli*).

Trendy, které Emitenta ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu kancelarskych nemovitosti. Hlavnim trhem,
na kterém Skupina Rucitele ptisobi, je Ceska republika, konkrétné hlavni mésto Praha.

Od data posledni ucetni zavérky Emitenta ovéfené auditorem nedoslo k zadné podstatné negativni zméné v
jeho vyhlidkach.

7. VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent neuzaviel ke dni tohoto Prospektu zadnou smlouvu, ktera by mohla vést ke vzniku zavazku, jenz
by byl podstatny Emitenta a pro schopnost Emitenta plnit své dluhy viici vlastnikiim Dluhopist.

Emitent predpoklada, Ze uzavie se spolecnosti nebo spolecnostmi ze Skupiny Rucitele smlouvy o zaptjcce,
ve kterych se zavaze poskytnout isty vynos z emise Dluhopisti formou uro¢ené zaptijcky spolecnostem ze
Skupiny Rucitele.

8. SPRAVNI, RIDICI A DOZORCI ORGANY EMITENTA
8.1 Predstavenstvo

Piedstavenstvo je statutdrnim orginem Emitenta, ktery jedni jménem Emitenta. Cleny pfedstavenstva
jmenuje a odvolava valna hromada Emitenta. Funk¢ni obdobi ¢lena predstavenstva je 10 (slovy: deset) let.
Predstavenstvo Emitenta mé jednoho nebo tfi Cleny, pficemz konkrétni pocet Clenil piedstavenstva urcuje
rozhodnutim valnd hromada. K datu tohoto Prospektu ma predstavenstvo Emitenta jednoho ¢lena. Do
pusobnosti predstavenstva nalezi vSechny zalezitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami Emitenta
vyhrazeny do ptisobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady.

Pracovni adresa ¢lena piedstavenstva je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jedinym ¢lenem
a zaroven predsedou predstavenstva Emitenta k datu tohoto Prospektu je:

Radim Passer

predseda predstavenstva

Radim Passer dale ptisobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny feditel) a predseda predstavenstva
Rucitele.

den vzniku funkce: 20. fijna 2016

den vzniku €lenstvi: 20. fijna 2016

Narozen: 29. zati 1963

Pan Radim Passer studoval na stavebni fakulté Ceského vysokého uceni technického v Praze a podnikat
zacal v roce 1991. Zalozil developerskou spole¢nost PASSERINVEST GROUP, kterd je zejména spojena
s uspesnym projektem BB Centrum, administrativnim a multifunkénim aredlem na Praze 4. Tento projekt
ziskal fadu prestiznich ocenéni a patii mezi vyznamné kancelaiské arealy v Ceské republice. Kromé
podnikani se Radim Passer vénuje charitativnim projektim, je mj. zakladatelem obcanského sdruzeni
MARANATHA o.s.

Pan Radim Passer ptisobi i v organech dalSich spole¢nosti ze Skupiny Rucitele.

Mimo Skupinu Rucitele pan Radim Passer plsobi v nasledujicich entitach: Office Park Roztyly, a.s.
(akcionar a predseda predstavenstva), Balance Club Brumlovka, a.s. (akcionaf a predseda predstavenstva),
Karolina Development a.s. (akcionaf a pfedseda piedstavenstva), BB C - Nové E, a.s. (akcionat a ptredseda
predstavenstva), North Star Centre - Maple House, a.s. (akcionai a ptedseda predstavenstva), Roztyly
Garden - Rose House, a.s. (akcionar a predseda piedstavenstva), Roztyly Garden - Lily House, a.s. (akcionar
a pfedseda predstavenstva), PST - Project E, a.s. (akcionaf a piedseda predstavenstva), North Star Centre -
Birch House, a.s. (akcionatf a predseda predstavenstva), RPB - Penthouse, a.s. (akcionat a predseda
predstavenstva), PST - Project A, a.s. (akcionaf a predseda piedstavenstva), Real Estate OSTRAVA, a.s. v
likvidaci (akcionai a predseda predstavenstva), RPB Leasing, a.s. (akciondi a pfedseda predstavenstva),
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. (akcionatf a pfedseda pfedstavenstva), BBC Investments, a.s.
(akcionar a predseda predstavenstva), Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. (akcionai a piedseda
predstavenstva), PST - Project C, a.s. (akciondi a predseda pfedstavenstva), S-INVESTMENT, s.r.o.
(jednatel), S-LEASING, s.r.0. (jednatel), BB C - SERVICES;s.r.o0. (spole¢nik a jednatel), Reziden¢ni park

71



Baarova, a.s. (akcionaf a predseda predstavenstva), BB C - Building OMEGA, a.s. (akcionaf a predseda
predstavenstva), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), New Karolina Office Development, a.s. (pfedseda
predstavenstva), PST - Project D, a.s. (akciondi a predseda predstavenstva), BBC Building H s.r.o.
(jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionaf a predseda predstavenstva), Maranatha
z.s. (pfedseda vyboru), "Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy
ceny" (¢len dozor¢i rady) a BB C - Building G, a.s. (akcionaf a pfedseda piedstavenstva).

8.2 Dozor¢i rada

Dozor¢i rada je kontrolnim orgdnem Emitenta, ktery dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a
uskuteciiovani podnikatelské ¢innosti Emitenta, zejména na to, zda se podnikatelska Cinnosti spolecnosti
uskutecnuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Dozor¢i rada ma
jednoho az tfi ¢leny, pricemz konkrétni pocet ¢lenti dozorci rady urcuje rozhodnutim valna hromada. K datu
tohoto Prospektu ma dozor¢i rada Emitenta jednoho ¢lena. Funkéni obdobi ¢lena dozor¢i rady Emitenta je
10 (slovy: deset let) let.

Dozor¢i rada se tidi zasadami schvalenymi valnou hromadou, ledaze by tyto byly v rozporu se stanovami
Emitenta nebo se zakonem. Dozor¢i rada mize zejména nahlizet do veSkerych dokumentti Emitenta a
kontrolovat soulad Cinnosti Emitenta se stanovami a zakonem. Dozor¢i rada zejména piezkoumava radné,
mimoiadné, konsolidované i mezitimni ucetni zaverky stejné jako navrhy na rozdéleni zisku ¢i thrady
ztraty.

Pracovni adresa ¢lena dozoréi rady je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jedinym ¢lenem a
zéroven piredsedou dozorc¢i rady Emitenta k datu tohoto Prospektu je:

Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik, FCCA

Tomas Zimcik déle ptisobi u Rucitele jako pfedseda jeho dozorci rady a vedouci controllingu a asset
managementu

den vzniku funkce: 10. dubna 2014

den vzniku €lenstvi: 10. dubna 2014

Narozen: 9. zafi 1981

Tomas 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 spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., kde své plisobeni ukon¢il jako Audit Senior.
Od roku 2012 ptisobi u Rucitele jako vedouci controllingu a asset managementu a od roku 2014 také jako
jediny ¢len a piedseda dozorci rady Rucitele.

Pan Tomas Zimcik ptisobi i v organech dalSich spole¢nosti ze Skupiny Rucitele.

Mimo Skupinu Rucitele pan Tomas Zimcik ptisobi jako piedseda dozor¢i rady ve spole¢nostech BB C —
Building G, a.s., Reziden¢ni park Baarova, a.s., Karolina Development a.s., Office Park Roztyly, a.s.,
Balance Club Brumlovka, a.s., BB C — Nov¢ E, a.s., BB C — Building OMEGA, a.s., PST — Project A, a.s.,
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci, RPB Leasing, a.s., Roztyly Garden — Sunflower House, a.s., BBC
Investments, a.s., Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., PST — Project C, a.s., North Star Centre — Maple
House, a.s., Roztyly Garden — Lily House, a.s., Roztyly Garden — Rose House, a.s., PST - Project E, a.s.,
North Star Centre Birch House, a.s., a PST - Project D, a.s.; a ve spole¢nosti New Karolina Office
Development, a.s. pisobi jako ¢len dozor¢i rady.

9, PROHLASENI O STRETU ZAJMU A DODRZOVANI REZIMU RADNEHO RIZENI A
SPRAVY SPOLECNOSTI

Emitent si neni védom zadného mozného stietu zajml mezi povinnostmi ¢lent piedstavenstva ve vztahu
k Emitentovi a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Emitent dodrzuje veSkeré pozadavky na
spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména NOZ,
ZOK a Zivnostensky zikon. Emitent nepfistoupil k zadnému rezimu &i kodexu corporate governance mimo
ramec ZOK.
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10. VYBRANE FINANCNI UDAJE EMITENTA

Pro ucely Emise ptipravil Emitent Gcetni zavérku prezentujici finan¢ni udaje za ucetni obdobi od 20. fijna
2016 do 31. prosince 2016 (dale jen ,,Emitentovy finan¢ni informace*). Emitentovy finan¢ni informace
byly vypracovany v souladu s mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi ve znéni platném v
Evropské unii (,JFRS). Emitent na str. F-1 az F-22 tohoto prospektu uvadi plné znéni Emitentovych
finan¢nich informaci.

Emitentovy finan¢ni informace byly ovéfeny spolecnosti SP Audit, s.r.o., se sidlem Praha 10 - VrSovice,
Murmanska 1475/4, PSC 10000, IC: 26137534, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym
soudem v Praze, oddil C, vlozka 73523 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditorti Ceské
republiky pod opravnénim ¢islo 340 (dale také jen ,,Auditor Emitenta).

Na zakladé ovéfeni Emitentovych finan¢nich informaci Auditor Emitenta vypracoval Zpravu nezavislého
auditora za obdobi od 20. fijna 2016 do 31. prosince 2016 a vydal vyrok ,,bez vyhrad®.

Vzhledem k tomu, Ze Emitent vznikl dne 20. fijna 2016, Emitent nezpracovaval jinou nez vySe uvedenou
ucetni zavérku.

Emitentovy finan¢ni informace jsou uvedeny v ¢eskych korundch, funkéni a vykazovaci méné¢ Emitenta.
Dale, neni-li uvedeno jinak, financ¢ni a statistické udaje uvedené v tomto Prospektu jsou vyjadieny v tisicich
korun ¢eskych. Nasledujici tabulky obsahuji vybran¢é nekonsolidované finan¢ni udaje Emitenta za obdobi
od 20. fijna 2016 do 31. prosince 2016. Udaje byly ziskany z Emitentovych auditovanych finanénich
informaci a je tfeba je Cist ve spojeni s finan¢nimi tidaji obsaZzenymi jinde v tomto Prospektu.

Vykaz o finanéni pozici — udaje v tis. K¢

K datu 31. prosince 2016 20. ¥ijna 2016
(auditované udaje) (auditované udaje)
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 1.968 0
Kratkodoba aktiva celkem 1.968 2.000
AKTIVA CELKEM 1.968 2.000
Zékladni kapital 2.000 2.000
Kumulované vysledky hospodaieni -44 0
Vlastni kapital celkem 1.956
Kratkodobé zavazky 12 2.000
Zavazky celkem 12 0
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
CELKEM 1.968 2.000

Vykaz o iplném vysledku — tidaje v tis. K¢.

Za obdobi od 20. Fijna 2016 do 31. prosince 2016 (auditované udaje)

Provozni vysledek hospodaieni -42
Finan¢ni vysledek hospodateni 2
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim -44
Zisk/(Ztrata) z pokracujicich ¢innosti po zdanéni -44
Zisk/(Ztrata) za ucetni obdobi -44
Uplny vysledek celkem za uéetni obdobi -44

Prehled o penéznich tocich — udaje v tis. K¢.

Za obdobi od 20. Fijna 2016 do 31. prosince 2016 (auditované udaje)

Pocatecni stav financnich prostfedkt k 20. fijnu 2016 0
Zisk/ztrata pted zdanénim -44
Zména stavu zavazkid 12
Uhrady zakladniho kapitalu 2.000
Kone¢ny stav finanénich prostiedkt 1.968
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Piehled o zménach ve vlastnim kapitalu — udaje v tis. K¢.

Za obdobi od 20. Fijna 2016 do 31. prosince 2016 (auditované udaje)

Pocatecni stav k 20. fijnu 2016 2.000
Uplny vysledek celkem za uéetni obdobi -44
Konec¢ny stav k 31. prosinci 2016 1.956

Finan¢ni udaje jsou ovlivnény skutecnosti, ze Emitent nedisponuje k datu vypracovani Prospektu zadnym

majetkem a v minulosti nevykonéval Zadnou ¢innost.
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VIII. UDAJE O RUCITELI

1. ZAKLADNI UDAJE O RUCITELI
Obchodni firma: PASSERINVEST GROUP, a.s.
Misto registrace: Rucitel je zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze,
spisova znacka B 6173
IC: 261 18 963
Datum vzniku: Rucitel byl zapsan do obchodniho rejstiku dne 7. fijna 1999
Pravni forma: akciova spolecnost
Rozhodné pravo: pravo Ceské republiky; &innost Emitenta upravuje zejména NOZ, ZOK a
Zivnostensky zakon.
Sidlo: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika
Telefonni cislo: +420 221582 111
E-mail: info@passerinvest.cz
Internet: WWW.passerinvest.cz
2. VYVOJ A HISTORIE RUCITELE
2.1 ZaloZeni a vznik Rucitele

Rucitel byl zaloZzen na dobu neurcitou jeho jedinym zakladatelem, spolecnosti PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC: 256 87 247,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.: B 5503 (dale jen ,,PPI*),
zakladatelskou listinou ze dne 15. zatri 1999. Rucitel byl zapsan do obchodniho rejstiku a vznikl dne 7. fijna
1999.

V roce 2000 jediny zakladatel Rucitele, spolecnost PPI, pievedla vSech svych 100% akcii Rucitele na Ctyti
fyzické osoby - pany Radima Passera (80% akcii Rucitele), Maxima Passera (10% akcii Rucitele), Ing. Jana
Malika (5% akcii Rucitele) a Romana Tyce (5% akcii Rucitele), v disledku ¢eho spolecnost PPI prestala
byt akcionarem Rucitele.

2.2 ZaloZeni a vznik Skupiny RP

Zalozeni Skupiny RP panem Radimem Passerem a jeho spolecniky se datuje do roku 1991, pficemz prvni
obchody s nemovitostmi se uskuteCnily v letech 1992 az 1993. V téchto letech zacala piiprava prvnich
nemovitostnich projektl (rekonstrukce péti obytnych objekti v oblasti kralovskych Vinohrad), které byly
dokonceny v letech 1994 az 1996. V roce 1997 jiz nésledovalo zahajeni a realizace prvnich novostaveb
v ramci administrativniho komplexu BB CENTRUM. V roce 1998 byla dokoncena budova C, v roce 1999
budova B, nésledovaly budovy A, D Office Park a obytna budova Residence BB Centrum v roce 2002,
budova Alpha v roce 2003, budova Beta v roce 2005, budova Gamma v roce 2006, budova E v roce 2007,
budova Filadelfie, Rezidencni park Baarova a Nova Karolina Park v roce 2012 a budova G v roce 2013 a
budova Delta v roce 2015 s tim, ze fada téchto projektti ziskala odbornéd ocenéni. K datu tohoto prospektu
jsou rozpracovany dalsi projekty.

Veskeré tyto projekty byly realizovany prostfednictvim ucelové zalozenych spolecnosti kontrolovanych
panem Radimem Passerem.

Od roku 2015 je v rdmci Skupiny RP budovana Skupina Rucitele, jejimz smyslem je shromazdit dokoncené
projekty generujici pfijmy do konsolidovaného celku, ktery predstavuje vhodnéjsi uspotadani pro spravu
majetku a ptipadny vstup externiho kapitalu.

K datu tohoto Prospektu vlastni spolecnosti ze Skupiny Rucitele nasledujici projekty: Budova A, budova B,
budova Filadelfie, budova Alpha, budova Brumlovka, budova Beta a budova Delta, v§echny nachéazejici se
v BB Centru.

75



Stav BB Centra k datu tohoto Prospektu je zndzornén v niZe pfilozeném schématu.

Budova H a budova G nachazejici se v BB Centru a Nova Karolina Park nachazejici se v Ostravé (vétSinovy
podil) jsou vlastnény spole¢nostmi ze Skupiny RP. Rezidencni Park Baarova je ve vlastnictvi ¢lent
Spolecenstvi vlastnikli Reziden¢ni park Baarova, nejvétSim vlastnikem jednotek je pan Radim Passer a
skupina RP. Spole¢enské Centrum a ZS Elia3 jsou nekomeréni projekty s nepiimym vlivem pana Radima
Passera. Budova E, Budova C, Budova D, BBC Villas, Gamma a Residence jsou vlastnény tietimi osobami.

23 Zikladni kapital Rucitele

Zakladni kapital Rucitele pii jeho vzniku ¢inil 1.000.000 K¢ a byl rozvrzen na 100 kust kmenovych
listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté 10.000 K¢&. Pied zapisem Rucitele do obchodniho rejstiiku
byla splacena ¢ast zakladniho kapitalu ve vySi 30%. Dne 10. prosince 1999 byla do obchodniho rejstiiku
zapsana skuteCnost, Ze zakladni kapital Rucitele ve vysi 1.000.000 K¢ byl splacen v plné vysi.

Zakladni kapital Rucitele byl pétkrat zvysen.

Dne 16. tijna 2002 rozhodla valna hromada Rucitele o zvyseni zakladniho kapitalu o ¢astku 199.000.000
K¢, tj. zdosavadni vySe 1.000.000 K¢ na castku 200.000.000 K¢. ZvySeni zdkladniho kapitalu bylo
realizovano upsanim novych kmenovych listinnych akcii na jméno v poctu 19.900 kusti o jmenovité hodnoté
10.000 K¢ s nabidkou pifedem uréenym zajemctim — panim Radimu Passerovi, Maximu Passerovi a Ing.
Janu Malikovi. Novy zakladni kapital Rucitele ve vySi 200.000.000 K¢ rozvrzeny na 20.000 kust
kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté 10.000 K¢ byl zapsan do obchodniho rejstiiku
dne 18. listopadu 2002.

Dne 19. tijna 2004 rozhodla valna hromada Rucitele o zvyseni zakladniho kapitalu o ¢astku 200.000.000
K¢, tj. z dosavadni vyse 200.000.000 K¢ na castku 400.000.000 K¢. Zvyseni zakladniho kapitalu bylo
realizovano upsanim novych kmenovych listinnych akcii na jméno v poc¢tu 400 kust o jmenovité hodnoté¢
500.000 K¢ s nabidkou pfedem uréenym zajemctim — paniim Radimu Passerovi a Ing. Janu Malikovi a Ing.
Marii Passerové. Novy zakladni kapital Rucitele ve vysi 400.000.000 K¢ rozvrzeny na 800 kusti kmenovych
listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté 500.000 K¢ byl zapsan do obchodniho rejstiiku dne 23.
listopadu 2004.
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Dne 29. listopadu 2005 rozhodla valnd hromada Rucitele o zvySeni zdkladniho kapitalu o castku
400.000.000 K¢, tj. z dosavadni vySe 400.000.000 K¢ na castku 800.000.000 K¢. ZvySeni zakladniho
kapitalu bylo realizovano upsanim novych kmenovych listinnych akcii na jméno v poctu 800 kust
o jmenovité hodnoté¢ 500.000 K¢ s nabidkou pfedem urenym zdjemctim — paniim Radimu Passerovi,
Ing. Janu Malikovi a Zbyiiku Passerovi a Ing. Marii Passerové. Novy zakladni kapital Rucitele ve vysi
800.000.000 K¢ rozvrzeny na 1.600 kust kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté
500.000 K¢ byl zapsan do obchodniho rejstiiku dne 11. ledna 2006.

Dne 23. prosince 2015 rozhodla valna hromada Ruclitele o zvySeni zakladniho kapitdlu o castku
2.700.000.000 K¢, tj. z dosavadni vyse 800.000.000 K¢ na ¢astku 3.500.000.000 K&. Zvyseni zakladniho
kapitalu bylo realizovano upsanim novych kmenovych akcii na jméno v poctu 5.400 kusti o jmenovité
hodnoté¢ 500.000 K¢ s nabidkou pfedem urenym zijemcim — paniim Radimu Passerovi, Ing. Janu
Malikovi, Zbyiiku Passerovi a Ing. Vladimiru Kloudovi a Ing. Marii Passerové. Novy zakladni kapital
Rucitele ve vysi 3.500.000.000 K¢ rozvrzeny na 7.000 kusit kmenovych listinnych akcii na jméno o
jmenovité hodnoté 500.000 K¢ byl zapsan do obchodniho rejstiiku dne 21. ledna 2016.

Dne 13. dubna 2016 rozhodla valna hromada Rucitele o zvyseni zakladniho kapitalu o castku 500.000.000
K¢, tj. z dosavadni vyse 3.500.000.000 K¢ na ¢astku 4.000.000.000 K&. Zvyseni zakladniho kapitalu bylo
realizovano upsanim novych kmenovych listinnych akcii na jméno v poctu 1.000 kusii o jmenovité hodnot¢
500.000 K¢ s nabidkou ptedem ur¢enym zajemciim — paniim Radimu Passerovi, Ing. Janu Malikovi, Zbynku
Passerovi a Ing Vladimiru Kloudovi a Ing. Marii Passerové. Novy zakladni kapital Rucitele ve vysi
4.000.000.000 K¢ rozvrzeny na 8.000 kusti kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté
500.000 K¢ byl zapsan do obchodniho rejstiiku dne 26. dubna 2016.

Zakladni kapital Rucitele je k datu tohoto Prospektu plné€ splacen.
24 Akcie Rucitele

Pii vzniku Rucitele byl jeho zékladni kapital ve vysi 1.000.000 K¢ rozvrzen na 100 kusi kmenovych
listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté¢ 10.000 K¢.

Po zvySeni zakladniho kapitalu na ¢astku 200.000.000 K¢, které se stalo uc¢innym ode dne 18. listopadu
2002, byl zakladni kapital Rucitele rozvrzen na 20.000 ks kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité
hodnoté 10.000 K¢.

S uc¢innosti ode dne 22. ledna 2003 doslo na zéklad¢ rozhodnuti valné hromady Rucitele ke spojeni akcii
Rucitele a jejich nahrazeni 400 kusy kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté 500.000 K¢.

Po zvyseni zékladniho kapitalu Rucitele na castku 400.000.000 K¢, které se stalo u¢innym ode dne
23 listopadu 2004, byl zakladni kapital Rucitele rozvrzen na 800 kusti kmenovych listinnych akcii na jméno
o jmenovité hodnoté¢ 500.000 K¢.

Po zvyseni zakladniho kapitalu Rucitele na castku 800.000.000 K¢, které se stalo i¢innym ode dne 11. ledna
2006, byl zékladni kapitdl Rucitele rozvrzen na 1.600 kusi kmenovych listinnych akcii na jméno
o jmenovité hodnoté¢ 500.000 K¢.

Po zvySeni zakladniho kapitalu Ruditele na ¢astku 3.500.000.000 K¢, které se stalo uc¢innym ode dne 21.
ledna 2016, byl zakladni kapital Rucitele rozvrzen na 7.000 kusi kmenovych listinnych akcii na jméno
o jmenovité hodnot¢ 500.000 K¢.

Po zvyseni zakladniho kapitdlu Rucitele na ¢astku 4.000.000.000 K¢, které se stalo u€¢innym ode dne 26.
dubna 2016, byl zékladni kapital Rucitele rozvrzen na 8.000 kusi kmenovych listinnych akcii na jméno
o jmenovité hodnoté¢ 500.000 K¢.

3. HLAVNI CINNOSTI RUCITELE
3.1 Pifedmét podnikani Ruditele

Rucitel byl zaloZen za podnikatelskym tcelem, jak mimo jiné vyplyva z ¢lanku 1.1 stanov Rucitele a ¢lanku
4 zakladatelské listiny Rucitele. Pfedmétem podnikani Rucitele zapsanym v obchodnim rejstiiku je vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v ptilohdch 1 az 3 zivnostenského zdkona. Dle informaci obsazenych
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v zivnostenském rejstiiku je Rucitel dale opravnén v ramci svého podnikani provozovat vazanou zivnost, a
to ¢innost ucetnich poradci, vedeni ucetnictvi, vedeni danové evidence.

Rucitel v ramci své podnikatelské Cinnosti funguje jako holdingova spolecnost. Rucitel tudiz nevlastni
zadny nemovity majetek, ovlada vSak dalsi spole¢nosti ve Skupiné Rucitele, které nemovitosti vlastni a
prostory v nich pronajimaji najemctim. Schopnost ¢lenti Skupiny Rucitele refinancovat své zdvazky je
zavisla na dostupnosti externiho financovani, které ma zpravidla formu bankovnich uvérl, piipadné
dluhopisti. Dostupnost takovych zdroju je pfimo zavisla na kvalit¢ podkladovych nemovitosti a jejich
hodnot¢, ktera je dana situaci na trhu a pronajatosti konkrétni nemovitosti.

Vedlejsi podnikatelskou cinnosti Rucitele je také (i) poskytovani poradenskych, spravcovskych a
zprostiedkovatelskych sluzeb (blizsi popis je obsazen v €l. 3.2 nize), které jsou poskytovany témét vylucné
spole¢nostem ze Skupiny Rucitele a Skupiny RP, a (ii) poskytovani vnitroskupinové financovani (blizsi
popis je obsazen v ¢l. 3.4 nize).

3.2 Vlastnictvi nemovitosti

V této sekci jsou popsany blize nemovitosti ve vlastnictvi projektovych spole¢nosti ve Skupin¢ Rucitele,
pfiéemz hodnoty obsazenosti prostor jsou uvedeny k 31. lednu 2017. Ugetni hodnota nemovitosti je
stanovena sou¢tem rfadka "Pozemky", "Stavby" a "Hmotné movité véci a jejich soubory" rozvahy piislusné
projektové spolecnosti. V roce 2017 nekonc¢i zddna najemni smlouva, kterd by predstavovala vice nez 5%
z pronajmutelnych ploch portfolia Skupiny Rucitele.

(a) BUDOVA ALPHA

Vlastnik budovy: BB C — Building ALPHA, s.r.0.

Projekt: administrativni budova, celkova plocha k prondjmu 12.300 m?
Pocet krytych parkovacich stani: 230

Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1461, k.. Michle
Status projektu: stavba dokoncena a zkolaudovana (2003)

Pronajato: 89 %

Vyznamni najemci:
Utetni hodnota k 31.12.2015:

(b) BUDOVA BETA

Vlastnik budovy:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:

Lokalita:

Status projektu:
Pronajato:
Certifikat:
Vyznamni najemci:

Ugetni hodnota k 31.12.2015:

CEZ Korporatni sluzby, s.r.o., XEROX CZECH REPUBLIC s.r.0.,
DKV EURO SERVICE s.r.0., GORENIJE spol. s r.0.
768.936.000 K¢

BB C — Building BETA, s.r.o.

administrativni budova, celkova plocha k pronajmu 19.000 m?

330

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1481, k.u. Michle
stavba dokoncena a zkolaudovana (2005)

90 %

BREEAM In-Use!

SAP CR, spol. s r.0., Savencia Fromage & Dairy Czech Republic,
a.s., D.A.S. Rechtsschutz AG - poboc¢ka pro CR, ONLINE Czech
Republic s.r.o., UNITED PARCEL SERVICE CZECH
REPUBLIC, s.r.o.

1.148.678.000 K¢

! Je zkratka pro Building Research Establishment Environmental Assessment Method. Nastavuje standard nejlepsich postupt v oblasti
navrhovani budov k popisu vlivu budovy na oblasti zivotniho prostfedi. Hodnoceni BREEAM pouziva uznavana vykonnostni méfitka,
ktera jsou stanovena podle zavedenych kritérii. Hodnoceni se tyka specifikace budovy, jejiho designu, konstrukce a uzivani. Pouzita méfitka
reprezentuji Sirokou skalu kritérii a kategorii od energie po ekologii. Zahrnuji aspekty tykajici se uzivani energie a vody, vnitiniho prostiedi
(zdravi a kvalita Zivota), inovaci, zne&isténi, dopravy, materialti, odpadu, ekologie a fidicich procesti. (zdroj: Ceska rada pro $etrné budovy).
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(©) BUDOVA FILADELFIE

Vlastnik budovy:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:
Lokalita:

Status projektu:

Pronajato:

Certifikat:

Vyznamni najemci:

Utetni hodnota k 31.12.2015:

(d)

Vlastnik budovy:

Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:
Lokalita:

Status projektu:

Pronajato:

Vyznamni najemci:

Utetni hodnota k 31.12.2015:

(e) BUDOVA DELTA

Vlastnik budovy:

Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:
Lokalita:

Status projektu:
Pronajato:
Certifikat:
Vyznamni najemci:

Utetni hodnota k 31.12.2015:

(Hh BUDOVAA

Vlastnik budovy:
Projekt:

Pocet krytych parkovacich stani:
Lokalita:
Status projektu:

Pronajato:
Vyznamni najemci:

Ugetni hodnota k 31.10.2016:

BUDOVA BRUMLOVKA

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

administrativné - obchodni budova, celkova plocha k pronajmu
34.000 m?

940

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1525, k.u. Michle
stavba dokoncena a zkolaudovana (2010)

100 %

BREEAM In-Use

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., UniCredit
Business Integrated Solutions S.C.p.A. - organizacni slozka,
UniCredit Leasing CZ, a.s., PASSERINVEST GROUP, a.s.,
SKODA a.s.

3.847.871.000 K¢

PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.

viceugelova budova, celkova plocha k pronajmu 6.200 m?

140

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1100, k.i. Michle
stavba dokoncena a zkolaudovana (2007)

100 %

Balance Club Brumlovka, a.s., Grosseto Brumlovka s.r.o., BB C -
Maranatha, s.r.o., MAXIMUM BY BOMTON, s.r.o.

654.891.000 K¢

BB C — Building DELTA, s.r.0.

administrativni budova, celkova plocha k pronajmu 40.800 m?
860

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1559 a 1561, k.u.
Michle

stavba dokoncena a zkolaudovana (2015)

97 %

ptipravuje se certifikace BREEAM Very Good
HEWLETT-PACKARD s.r.o., HP Inc Czech Republic s.r.o.,
Microsoft s.r.0., ABB s.r.o.

3.578.710.000 K¢

BB C - Building A, s.r.0.

rekonstrukce administrativni budovy, celkova plocha k prondjmu
20.200 m?

390

BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1442, k.. Michle
stavba dokonCena a zkolaudovana (2002) budova urcena ke
kompletni rekonstrukci

0 %

Z divodu zamyslené rekonstrukce budovy nejsou prostory v ni
pronajimany

504.422.000 K¢
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(8 BUDOVAB

Vlastnik budovy: BB C - Building B, s.r.o.

Projekt: rekonstrukce administrativni budovy, celkova plocha k prondjmu
15.900 m?

Pocet krytych parkovacich stani: 270

Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova ¢.p. 1422, k.u. Michle

Status projektu: stavba dokoncena a zkolaudovana (1999)

Pronajato: 100 %

Vyznamni najemci: MONETA Money Bank, a. s. Je pfedpokladdno ukonceni najemni

smlouvy s jedinym najemcem a nasledna kompletni rekonstrukce
) budovy nejpozdéji k 31. prosinci 2019.
Ucetni hodnota k 31.10.2016: 323.875.000 K¢

33 Poskytovani poradenskych, spravcovskych a zprostiedkovatelskych sluzeb

Rucitel v rdmci své podnikatelské Cinnosti poskytuje téméi vyluéné spolecnostem ze Skupiny RP (vétSina
vynosi v ramci Skupiny Rucitele) sluzby spocivajici v:

e fizeni projektd v developerské fazi (tzv. project management);

e provozni spraveé budov (tzv. property management),

e zprostfedkovani prodeje a prondjmu; a

e Tizeni dokoncenych projektil v investicni fazi (tzv. asset management).

Nasledujici tabulka obsahuje pfehled 10 nejvyznamnéjSich smluv z hlediska objemu pfijma Rucitele
ztéchto smluv za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2015, na zéklad¢ kterych Rucitel poskytuje ¢i
poskytoval poradenské, spravcovské a zprostiedkovatelské sluzby, pficemz smlouvy se spole¢nostmi BB C
— Building DELTA s.r.o. a Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci byly ukonceny k datu uvedenému
v tabulce:

Objednatel Typ smlouvy Datum podpisu Platna do: Piijmy Ruditele za
poskytnuté sluzby
zarok 2015 v K¢

BB C - Building DELTA, s.r.o.  Smlouva o projektovém 2. dubna 2008 31. prosince 28.000.000

fizeni developerského 2015
projektu

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.  Smlouva o sprave 19. prosince 2014 neurcito 22.756.646

majetku

BB C — Building DELTA, s.r.o.  Neexkluzivni 6. ledna 2014 neurcito 11.289.673

zprostfedkovatelska
smlouva

PASSERINVEST BBC 1,s.r.o.  Smlouva o poskytovani 16. prosince 2014 neurcito 5.870.268

property managementu

BB C - Building ALPHA, s.r.o.  Smlouva o spravé 10. prosince 2014 neurcito 3.544.815

majetku

BB C - Building DELTA, s.r.o. ~ Smlouva o poskytovani 11. biezna 2015 neurcito 3.420.000

property managementu

Real Estate OSTRAVA, a.s. v Smlouva o 6. kvétna 2014 31. prosince 3.175.496

likvidaci zprostfedkovani a 2016

projektovém fizeni

BB C - Building G, a.s. Smlouva o spravé 19. prosince 2014 neurcito 3.053.991

majetku

BB C - Building OMEGA, a.s. Smlouva o projektovém 1.ledna 2013 31. prosince 3.000.000

fizeni developerského 2020
projektu

New Karolina Office Smlouva o poskytovani 1. ledna 2013 neurcito 1.920.000

Development, a.s. property managementu

Celkem 86.030.889
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3.3.1 Typicky obsah smluv
(A) Smlouvy o projektovém fizeni

Smlouvy o projektovém fizeni se fidi ¢eskym pravem a jsou uzavirany na dobu urcitou. Na zaklad¢ téchto
smluv je Rucitel typicky povinen pfislusnym objednateliim, se kterymi Smlouvy o projektovém ftizeni
uzavtel, typicky zajistit veskera povoleni a opravnéni k vystavbé nemovitostnich projektli objednateld,
realizaci a fizeni vystavby téchto projekt, dale zajistit marketingovou podporu a propagaci projekt
v souvislosti s prondjmem jednotek a dalSich prostor nachazejicich se v predmétnych nemovitostech a
poskytnout soucinnost v souvislosti s timto pronajimanim, vcetné¢ zajisténi jednani s potencidlnimi najemeci.
Soucasti ujednani smluv o projektovém fizeni je i zavazek Rucitele zajistit externi financovani
nemovitostnich projektti objednateli formou bankovniho uvéru a poskytnuti s tim souvisejicich sluzeb.

(B) Smlouvy o property managementu

Smlouvy o property managementu se fidi ceskym pravem a jsou uzavirany na dobu urcitou. Rucitel zajist'uje
poskytovani sluzeb sjednanych ve Smlouvach o property managementu prostfednictvim svych zaméstnancti
a dodavateli kvalifikovanych pro ucely poskytovani takovych sluzeb. Tyto sluzby jsou nasledné¢ hrazeny
najemci jednotek a dalSich prostor v nemovitostech.

©) Smlouvy o spravé majetku

Smlouvy o spravé majetku se fidi ceskym pravem a jsou uzavirdny na dobu urcitou. Rucitel zajistuje
poskytovani sluzeb sjednanych ve Smlouvach o spravé majetku prostfednictvim svych zaméstnancti
a dodavateld kvalifikovanych pro ucely poskytovani takovych sluzeb.

34 Poskytovani vnitroskupinového financovani

Od 1. ledna 2014 Rucitel poskytuje vnitroskupinové financovani spolecnostem ze Skupiny Rucitele a
Skupiny RP na zakladé smluv o zapijcce, které se fidi ceskym pravem a jsou uzavirany podle ustanoveni §
2390 a nasl. NOZ.

Nasledujici tabulka obsahuje ptehled ptjcek, které Rucitel, jako vétitel, v minulosti poskytl spolecnostem
ze Skupiny Rucitele a Skupiny RP, jako dluzniktim, a které¢ ke dni 31. prosinci 2015 nebyly zcela splacené:

Nasledujici tabulka obsahuje piehled o vysi pohledavek Rucitele za spole¢nostmi ze Skupiny Rucitele
z poskytnutého financovani ve forme ptjcek ke dni 31. prosince 2014 a 31. prosince 2015 (v tis. K¢).

Dluznik (spole¢nost ze Skupiny 31. prosince 2014 31. prosince Splatnost Urok
Rucitele) 2015

BB C - Building ALPHA, s.r.o. 205 976 229713 31. prosince 2026 7,5 % p.a.
BB C - Building BETA, s.r.0. 0 411720  31. prosince 2026 7,5 % p.a.
BB C - Building DELTA, s.r.0. 117 643 284 31.prosince 2026 7,5 % p.a.
Celkem 323 619 641 716

Nasledujici tabulka obsahuje ptehled o vysi pohledavek za spolecnostmi ze Skupiny RP z poskytnutého
financovani ve formé ptijcek ke dni 31. prosince 2014 a 31. prosince 2015 (v tis. K¢).
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Dluznik (spole¢nost ze Skupiny RP) 31. prosince 2014 31. prosince Splatnost Urok
2015
BB C - Building G, a.s. 34716 81.723  31. prosince 2026 7,5 % p.a.
BB C - Building OMEGA, a.s. 60.350 60.020  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
BB C — Nova Brumlovka, a.s. 22918 0  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Karolina Development a.s. 1.590 0  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Office Park Roztyly, a.s. 211.430 149.870  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Passerinvest BBC 1, s.r.o. 2.050 0  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Balance Club Brumlovka, a.s. 5.000 660  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
BBC Investments, a.s. 3.541 81.711  31. prosince 2026 7,5 % p.a.
North Star Centre - Birch House, a.s. 160 1.510  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
BB C - SERVICES, s.r.o. 620 34.628  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci 32.568 32.568 10. srpna 2016~ 0,15 % p.a.
(jiz splaceno)

PST — Project A, a.s. 167.000 195.000  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
PST — Project E, a.s. 2.663 214.856  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
PST - Project C, a.s. 10.500 16.750  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
PST — Project D, a.s. 0 2.300  31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Celkem 555.106 871.596

Vnitroskupinové ptijcky poskytnuté spole¢nostem BB C - Building ALPHA, s.r.0., BB C - Building BETA,
s.1.0., BB C - Building DELTA, s.r.o., BB C - Building G, a.s. a BBC Investments, a.s. jsou podfizeny
dluhiim vyplyvajicim z bankovniho financovani ptislusnych projektovych spolecnosti.

3.5

w7 We

Dalsi ¢innosti provadéné Rucitelem

Rucitel v ramci své cinnosti dale poskytuje zajisténi financovani poskytnutého bankami spole¢nostem ze
Skupiny RP a Skupiny Rucitele. K datu tohoto Prospektu se jedna o nasledujici zavazky:

(A)

(B)

©

»Project Support Agreement mezi Rucitelem (,,sponzor PSG*), PST — Project E, a.s. (,,sponzor
PST*), New Karolina Office Development, a.s. (,,dluznik) a Raiffeisenbank, a.s. (,,banka*) ze dne
24, kvétna 2012 — zajisténi uvéru ve vysi 715.900.000 K¢ (slovy: sedm set patndct milionii devet set
tisic korun Ceskych) poskytnutého bankou dluznikovi ve formé zavazku sponzora PSG uhradit (i)
pripadné vicendklady s vystavbou budovy Nova Karolina Park a pfipravou prostor pro najemce
(budova je zkolaudovana a ¢ast prostor je jiZ pronajata ndjemctm), (ii) ptipadné naklady souvisejici
s obsluhou dluhové sluzby pokud nebude dosahovat ptislusné arovné (od 31. prosince 2014 se jedna
o hodnotu 1.10), (iii) poskytnout ptijcku dluznikovi za G¢elem uhrazeni zavazki vyplyvajici z placeni
dan¢ z pridané hodnoty pokud by na to nepostaovaly prostiedky na ptislusném blokovaném DPH
uctu, (iv) resp. rucit za veSkeré platebni zavazky dluznika dle smlouvy o uvéru/hedgingové
dokumentace do vyse 116.800.000 K¢&; vSe vyse uvedené je Rucitel povinen splnit do 15 (slovy:
patnacti) pracovnich dnti od obdrZeni souvisejiciho pisemného pozadavku banky; smlouva je
uzaviena na dobu do uhrazeni vSech zdvazkti dluznika vii¢i bance vyplyvajicich ¢i vzniklych v
souvislosti se smlouvou o uvéru ohledn¢ financovani developmentu kancelaitské budovy Nova
Karolina Park;

,Patronage Agreement® mezi Rucitelem (,,sponzor PSG*), spolec¢nosti BB C — Building DELTA, a.s.
(jejimz pravnim nastupcem je spolecnost BB C - Building DELTA, s.r.0.) (,dluznik®),
Raiffeisenbank, a.s. (,,banka*), Radimem Passerem, Ing. Janem Malikem, Ing. Marii Passerovou,
Zbynkem Passerem, Ing. Vladimirem Kloudou (spole¢né dale ,,sponzoii*) ze dne 20. srpna 2015 —
zajisténi uvéru ve vysi 85.000.000 EUR (slovy: osmdesat pét milionti euro) poskytnutého ve forme
zévazku sponzora PSG uhradit (i) pfipadné vicenaklady spojené s vystavbou budovy Delta, (ii)
pripadné néklady vzniklé v souvislosti s pfipravou prostor pro najemce, pokud po 30. zatri 2016
nebude hodnota ukazatele obsluhy dluhové sluzby dosahovat pozadované urovné (tj. hodnoty 1.10) a
(ii1) castku odpovidajici castce, ktera byla dluznikem zaplacena jako poplatek za spravu aktiv (asset
management fee) v rozporu s ustanovenimi piislusné tvérové smlouvy; vse vySe uvedené je Rucitel
povinen splatit do 20 (slovy: dvaceti) pracovnich dnli od obdrzeni souvisejiciho pisemného
pozadavku banky nebo okamziku, kdy se Rucitel o povinnosti ucinit thradu dozvédél,

,»Cost Overrun Guarantee* mezi Rucitelem (,,rucitel) a spole¢nostmi BB C — Building A, s.r.o.
(,,dluznik*) a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (,,banka) ze dne 16. prosince 2016 —
zajisténi uveéru poskytnutého bankou na zaklad¢ avérové smlouvy ze dne 16. prosince 2016 ve forme
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rucitelského zavazku rucitele uhradit pripadné vicenaklady spojené s rekonstrukci Budovy A, az do
maximalni vyse 70.500.000 K¢.

Rucitel rovnéz predpoklada, Ze v souvislosti s ivérovou smlouvou uvedenou v bodé (C) vyse uzavie ,,Cost
Overrun Guarantee, na jejimz zakladé poskytne ruceni za piipadné vicendklady spojené s rekonstrukei
Budovy B. Tato zaruka vSak bude vydana az po dokonceni rekonstrukce budovy A a splnéni dalSich
finan¢nich ukazatelli. Zaruka za vicenaklady spojené s rekonstrukci Budovy A tudiz zanikne pted vznikem
zaruky za vicenaklady spojené s rekonstrukci Budovy B. Objem zaruky za vicenaklady spojené
s rekonstrukci Budovy B nebude piesahovat objem zaruky za vicendklady spojené s rekonstrukei Budovy
A popsané v bod¢ (C) vyse.

3.6 Vyznamné smlouvy

Smlouvy, které jsou pro Rucitele vyznamné, jsou uvedeny shora v této kapitole ,, Hlavni cinnosti Rucitele
v Clancich 3.2, 3.4 a 3.5 vyse.

4. HLAVNIi TRHY A POSTAVENI RUCITELE A SKUPINY RUCITELE NA TRHU

Skupina Rucitele podnika vyhradng€ na Ceském trhu komercnich nemovitosti, zejména v hlavnim mést¢
Praze, v oblasti tzv. BB Centra nachéazejiciho se v Praze 4. Hospodarské vysledky Ruditele a Skupiny
Rucitele jsou zavislé na vyvoji tohoto trhu.

Skupina Rucitele, v€etné spolecnosti patticich do $irsi Skupiny RP a spolec¢nosti jiz nepatticich do zadné
z téchto skupin, od svého zalozeni realizovala nebo se podilela na realizaci modernich komer¢nich
developerskych projekti s celkovou pronajmutelnou plochou cca 250.000 m?,

Zdrojem nasledujicich informaci o trhu komer¢nich nemovitosti jsou zpravy spolecnosti Jones Lang LaSalle
IP, Inc. (,,JLL*) ,,Pfehled Kancelaiského Trhu v Praze Q3 2016 a ,,Pfehled Kancelarského Trhu Praha 4,
pri¢emz tyto informace byly do tohoto Prospektu zafazeny se souhlasem JLL.

4.1 Prehled kancelaiského trhu v Praze
(a) Dokoncené a planované kancelaie

Ve 3. ¢tvrtleti 2016 byl dokoncen jeden kancelaisky projekt a probehly dveé renovace. V projektu Futurama
Business Park v Praze 8 byla dokondena tieti faze s pfiblizné 10.200 m? kancelaiskych prostor.
Harrachovsky Palac v Praze 1 s pfiblizné 1.400 m? kancelaiskych prostor a Antal Business Centre v Praze 4
s ptiblizné 2.400 m? kancelaiskych prostor podstoupily renovaci.

Na konci 3. ¢tvrtleti 2016 se celkova moderni kancelaiska plocha v hlavnim mésté Praze vySplhala na
hodnotu 3.233.800 m?. Podil kancelafskych prostor tiidy A se zvysil na 71 %. Projekty s nejvyssi kvalitou
(tfida AAA) predstavuji pfiblizn€é 17 %. Méstskou ctvrti s nejveétsim mnozstvim kancelatfskych prostor
zustava Praha 4 (27.4 % celkové plochy), nasledovana Prahou 5 (16.0 %) a Prahou 1 (15.8 %).

V priibéhu 3. ¢tvrtleti 2016 byla zahéjena vystavba ti projekti s celkovou kancelaiskou plochou 61.000 m?
— Dynamica v Praze 5 (developer Penta), Visionary v Praze 7 (developer Skanska) a Palmovka Open Park
v Praze 8 (developer Metrostav).

Momentaln¢ je ve vystavbé piiblizné€ 247,600 m2 kancelafskych ploch s naplanovanym dokonc¢enim mezi
2016 a 2018. Nové projekty jsou situovany zejména na Praze 5 (34%; pét projektl), na Praze 8 (29%; Ctyii
projekty) a na Praze 4 (21%; Ctyfi projekty).

V poslednim ¢tvrtleti 2016 ma byt dokoncen pouze jeden kancelarsky projekt. Behem roku 2016 by mély
byt dokon&eny projekty s plochou 33.400 m?. Pfisun novych kancelafskych prostor by mél v roce 2017
dosahnout az 180.000 m?.

Planované projekty pro rok 2016 a prvni pololeti (H1) 2017:

Budova Ctvrt Dokonceni Plocha (m?)
South Point Praha 4 Q42016 7.500
Sporkovsky Palac Praha 1 Q1 2017 6.600
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Five Praha 5 Q12017 13.100

Rustonka R1 Praha 8 Q1 2017 11.300
Palac Narodni Praha 1 Q22017 7.700
Pankrac Prime Office Building Praha 4 Q22017 7.200
City Deco Praha 4 Q22017 13.200
Dock 02 Praha 8 Q22017 8.400

Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016
(b) Poptavka

V roce 2016 byla na trhu zaznamendéna silna poptavka po kancelatskych prostorech. Hruba pronajata plocha
dosahla 109.600 m? ve tietim &tvrtleti 2016, coZ reprezentuje mirny pokles 3,3 % oproti pfedchazejicimu
Ctvrtleti. Na druhou stranu to predstavuje meziro¢ni nartst o piiblizné 21 %. V prvnich tech ctvrtletich roku
2016 bylo pronajato celkem 316.000 m2 kancelafskych ploch. Pfiblizn€ jednu c¢tvrtinu tohoto objemu
predstavovaly renegociace stavajicich ngjemnich smluv.

Nejaktivngjsi ¢ast Prahy byla v tfetim Ctvrtleti roku 2016 Praha 5 s podilem ptiblizné 34% na celkovém
objemu v$ech pronajmi, zejména v disledku pted-pronajmu prostoru o plose pfiblizn& 15.100 m? v projektu
Mechnica spole¢nosti Johnson & Johnson. Spole¢nost MSD si pfed-pronajala piiblizné 6.700 m? v projektu
Five a Skofin prodlouzil smlouvu v projektu Aragonit. T¥i nejvétsi pronajmy byly uzvafeny uskuteénily v
Praze 5. Vyznamn4 aktivita byla zaznamenana rovnéz v Praze 4 s podilem ptiblizné 17 % a Praza 8 se 14 %.
V del§im ¢asovém rozmezi prvniho az tieti ctvrtleti 2016 byla situace podobna a nejaktivnéjsi byly Praha 5,
Praha 4 a Praha 1, viz nize uvedeny graf.
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Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016

V¢étSina novych najemnich smluv za obdobi tietiho Ctvrtleti 2016 byla podepsana farmaceutickymi firmami
(26 %) a firmami z IT (14 %) a finan¢niho (8 %) sektoru.

Cista pronajata plocha dosdhla ve Q3 na hodnotu 87.400 m% coz predstavuje navyseni o 5% oproti
minulému ctvrtleti a navyseni o 65 % meziro¢né. Diky uzavifenym najemnim smlouvam s firmami Johnson
& Johnson a MSD byla cistd pronajata plocha nejvyssi v Praze 5 (34 %), v Praze 4 (15 %) a v Praze 8
(15 %).

Nejvyznamnéjsi smlouvy uzaviené v obdobi ti‘etiho ¢tvrtleti 2016

Najemce Plocha (m?) Typ pronajmu

Mechanica Johnson & Johnson 15.100 pred-pronajem
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Five MSD 6.700 pred-pronajem

Aragonit Skofin 6.400 renegociace
BB Centrum Villas Gemalto 3.900 renegociace + expanze
The Blox Amazon 3.500 expanze

Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016

() Neobsazenost

Diky vysoké Cisté pronajaté ploSe se neobsazenost ve tietim Ctvrtleti 2016 snizila o 0,6 % na hodnotu
11,7 %. Nejnizs$i mira neobsazenosti byla zaznamenana v Praze 5 (7,4 %), Praze 3 (8,3 %) a Praze 8
(10,0 %). Nejvyssi mira neobsazenosti zistava v Praze 7 (16,8 %).

Mira neobsazenosti by se méla snizit i v poslednim ¢tvrtleti roku 2016 diky omezenému pfisunu novych
kancelatskych ploch a silné poptavce. Piedpoklada se, Ze se neobsazenost snizi zejména u nove postavenych
projektii a mozna se zvysi u budov s nizsi kvalitou v disledku stéhovani ndjemctt do novych modernich
prostor. Nicmén¢ se ocekava, ze se neobsazenost v roce 2017 opétovné zvysi, zejména s ohledem na
oc¢ekavané dokonceni novym projektd. Mira neobsazenosti v navaznosti na vék budov je shrnuta
v nasledujicim grafu:
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Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016

Z grafu vyplyva, ze nejveétsi miru neobsazenosti maji projekty, které byly dokonceny v nedavné dobé, jelikoz
jsou vétSinou postaveny spekulativng, tj. bez pfedchoziho smluvniho zajisténi ndjemct. Nadprimérna mira
neobsazenosti je zaznamendana také u starSich budov s niz§im technickym standardem.

(d) Vyse najemného

Nejvy$si dosahované najemné se mirng zvysilo na sou¢asnou trovett 19.0 —20.0 € za m? mésiéné v disledku
silné konkurence a omezené dostupnosti nejkvalitngjsich kancelafskych prostor. Ndjemné na Pankraci a na
Smichové se pohybuje v pdsmu 15.0 — 16.0 € za m> mési¢né a v oblasti Florence na 14.5 — 15.5 € m?
mésiéné. Najemné v okrajovych ¢astech mésta ziistalo na 13.0 — 14.5 € za m? mé&si¢né.

Uvedené hodnoty odpovidaji nejvyssi urovni dosahovaného najemného, u nejlepsich budov co do kvality a
lokality. Standardné téchto hodnot dosahuje jedna az tii budovy v kazdém dil¢im trhu. Tyto budovy jsou
zpravidla upln€¢ nové, kvalitou nadstandardni a velmi dobie umisténé. V budovach nizsi kvality je
dosahovano najemné o piiblizng €1.5 za m* mé&si¢né nizsi, neZ jsou vySe zminéné hodnoty.
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4.2 Piehled kancelarského trhu se zamérenim na Prahu 4
(a) Dokoncené a planované kancelaie

Celkova kancelaiska plocha v Praze 4, nejvétsim kancelaiském dil¢im trhu v Praze, dosahla 885.833 m?,
coz ptredstavuje 27,4 % celkové plochy v Praze. Podil novych kancelatskych projekta v Praze 4 tvoti 85,9 %.
Zbylych 14,1 % ptedstavuji renovace.

Po roce 2014, byla dokoncena pouze jedna mensi administrativni budova s nazvem Chodov od developera
Unibail-Rodamco. V roce 2015 se trh rozrostl o pfiblizné 98.000 m? kancelaiskych ploch diky &tyfem
projektim, The Greenline Kacerov s piiblizné 13.700 m? kancelaiskych ploch, BB Centrum Delta s
piiblizné 40.600 m?, Enterprise Office Center se zhruba 32.000 m? a B3 Pankrac, kde probé&hla renovace a
piibylo dalgich 11.500 m? ploch. Zatimco v projektu BB Centrum Delta bylo v priib&hu vystavby pred-
pronajato pfiblizné 73 % prostor a budova Enterprise Office Center byla jesté pted dokoncenim z poloviny
pronajata spoleCnosti Avast, zbylé dva projekty neziskaly zddné najemce, coz signifikantn¢ navysilo v Praze
4 miru neobsazenosti.

V pribéhu prvnich deviti mésict v roce 2016 byla v Praze 4 dokoncena pouze jedna mensi administrativni
budova. V soucasnosti jsou ve vystavbé projekty s plochou 51.800 m? s planovanym dokon&enim na konci
roku 2016 a v roce 2017. N¢kolik dalSich projekt se nachazi ve fazi ptiprav.

Ptehled projektii ve vystavbé v Praze 4 je uveden v nasledujici tabulce:

Nazev budovy Cast Prahy Stav Rok dokonceni Plocha (m?)
South Point Praha 4 Vystavba 2016 7.450
Pankrac Prime Office Building Praha 4 Vystavba 2017 7.174
City Deco Praha 4 Vystavba 2017 13.216
Main Point Pankrac Praha 4 Vystavba 2017 24.000

Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016
(b) Poptavka

V 1. az 3. &tvrtleti roku 2016 byla Praha 4 s hrubou pronajatou plochou 66.174 m? druhou nejaktivngj$i ¢asti
Prahy. Za toto obdobi bylo v Praze 4 pronajato 20,9 % z celkové kancelaiské plochy pronajaté v Praze.
Podil renegociaci stavajicich najemnich smluv v Praze 4 byl na podobné irovni jako je primér v Praze, tedy
ptiblizné 25,7 %.

Nejvyznamnéjs$i smlouvy uzaviené v prvnim az tfetim Ctvrtleti 2016 jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

Budova Plocha (m?) Najemce Typ pronajmu
Enterprise Office Center 9.428 CSC Computer Sciences nova smlouva
Trianon 5.603 Ceska spotitelna expanze

BB Centrum office Park (villas) 3.637 Gemalto renegociace
The Park - budova 9 2.400 BBraun renegociace
BB Centrum DELTA 2.350 Confidential nova smlouva

Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016

Té&chto pét uzavienych smluv predstavuje 4,8 % z celkového objemu prondjmii v Praze 4 a ptiblizné 35,4 %
z celkové kancelatské plochy pronajaté v Praze 4 v obdobi prvniho az tretiho Ctvrtleti 2016.
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() Neobsazenost

Praha 4 je nejvétsi dilci trh v rdmcei Prahy, a proto neni tak senzitivni k nové dokoncenym projektiim jako
nékteré mensi dil¢i trhy. Vstup velkych spekulativnich projektd na trh, naptiklad budovy BB Centrum
Filadelfie dokonc¢ené v druhém ctvrtleti roku 2010, nebo jiz zminénych projektt dokoncenych v roce 2015,
vede k do¢asnému navySeni neobsazenosti. V obdobi tietiho Ctvrtleti 2016 se neobsazenost v Praze 4 zvysila
na urovenn 12,5 % v disledku st€éhovani nékterych najemct do novych prostor v jiné casti Prahy.
Neobsazenost 12,5 % je pata nejvyssi neobsazenost v Praze.

Vyvoj neobsazenosti, novych dokoncenych projektli a nové pronajatych ploch v Praze 4 je zndzornén
v nasledujicim grafu:
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Zdroj: JLL, PRF (Prague Research Forum), vijen 2016

Prehled nejvétsich nepronajatych prostor v Praze 4 je obsazen v nasledujici tabulce:

Prazdné prostory

Budova (m?)
BB Centrum A 12.934
Greenline Kacerov 12.495
BB Centrum C 11.060
B3 Pankrac C+D 10.402
BC Zalesi 9.291
Enterprise Office Center 7.872
Zdroj: JLL

Téchto Sest budov predstavuje 57.7 % z celkové neobsazenosti v Praze 4.
(d) Vyse najemného

Najmy v Praze 4 jsou povazovany za velmi stabilni a odpovidaji nejvyssim dosahovanym ngjmim za
nejlepsi kancelafe v Praze. Lokality Pankrac a Bud€jovicka jsou povazovany za zavedené dil¢i trhy Prahy
a proto se najmy za nejlepsi kancelafské prostory v téchto lokalitich pohybuji mezi 14.50 — 16.00 € za m?
mé&si¢né. Najemné nad 13.00 € za m? mési¢né je GiStovano za nejlepsi kancelaiské prostory v zavedenych
avsak vzdalengjsich lokalitach, naptiklad na Chodové.
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Piehled pozadované vySe najemného dle jednotlivych vyznamnych kancelatrskych budov v Praze 4.

Cast Prahy  Budova Stav (EURN/?rjlf /ﬁésic)
Praha 4 City Empiria Dokonceno 13,00 — 14,50
Praha 4 Kavéi Hory Ofice Park Dokonceno 13,95
Praha 4 The Park Dokonceno 14,85 -17,50
Praha 4 BB Centrum — Alpha Dokonceno 14,00
Praha 4 Bud&jovické Alej Dokonceno 12,00 - 13,00
Praha 4 BB Centrum Office Park — Villas ~ Dokonc¢eno 13,00
Praha 4 B3 Pankrac Dokonceno 13,50
Praha 4 BB Centrum G Dokonéeno 13,30
Praha 4 Tetris Office Building Dokonceno 15,50 — 15,80
Praha 4 BB Centrum Delta Dokonceno 14,20 — 14,50
Praha 4 Qubix Dokonceno 13,60 — 15,00
Praha 4 City Tower Dokonceno 14,20 - 17,95
Praha 4 The Greenline Kacerov Dokonceno 14,20 — 15,50
Praha 4 Enterprise Office Center Dokonceno 14,90 — 15,50
Zdroj: JLL

4.3 Vedlejsi ¢innosti Rucitele

Co se tyce vedlejsich cinnosti Rucitele, tj. poskytovani poradenskych, spravcovskych a
zprostiedkovatelskych sluzeb a vnitroskupinového financovani, postaveni Rucitele na trhu neni relevantni,
nebot’ Rucitel tyto sluzby poskytuje spolecnostem v ramci Skupiny Ruditele a v ramci Skupiny RP. Ve
vztahu k vedlejsim ¢innostem Rucitele tedy nelze identifikovat jeho postaveni na trhu, nebot’ Rucitel ptisobi
témet vyhradné v rdmci Skupiny Rucitele a Skupiny RP, tudiz neni ucastnikem vné&jsiho trhu.

5. ORGANIZACNI STRUKTURA RUCITELE
5.1 AKkcionari Ruditele

Rucitel je akciovou spolecnosti s upsanym zakladnim kapitalem v hodnoté 4.000.000.000 K¢, jenz je
rozdélen do 8.000 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podob¢ ve jmenovité hodnoté¢ 500.000 K¢.
Majoritnim akcionatem Rucitele je pan Radim Passer, ktery vlastni 86 % veskerych akcii Rucitele. Dalsimi
akcionafi jsou pani Ing. Marie Passerova, jez vlastni 5 % vesSkerych akcii Rucitele, pan Ing. Jan Malik, jenz
vlastni 5 % veskerych akcii Rucitele, pan Zbynék Passer, jenz vlastni 2,5 % veskerych akcii Rucitele a pan
Ing. Vladimir Klouda, jenz vlastni 1,5 % veskerych akcii Rucitele.

5.2 Skupina

Organizacni struktura Skupiny Rucitele a Skupiny RP (jak jsou definovany vyse) je popsana v sekci VII
(,,Udaje o Emitentovi*), €lanek5.1.

5.3 Prima majetkova ucast Rucitele na jinych spole¢nostech

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu ma Rucitel pfimou majetkovou ucast na zakladnim kapitalu
nasledujicich spole¢nosti nalezicich do Skupiny Rucitele, pricemz v nésledujicich spole¢nostech mu nalezi
100% podil na zakladnim kapitalu a na hlasovacich pravech:

- BB C - Building ALPHA, s.r.o.

- BB C - Building BETA, s.r.o.

- PASSERINVEST BB C 2, s.r.0.

- PASSERINVEST FINANCE, a.s.
- BB C - Building A, s.r.o.
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- BB C - Building B, s.r.0.

Ve spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. nélezi Ruciteli 81,82% podil na zédkladnim kapitdlu a na
hlasovacich pravech. Ve spolecnosti Balance Club Brumlovka, a.s. nalezi Ruciteli 11% podil na zdkladnim
kapitalu a na hlasovacich pravech.

Spolecnost PASSERINVEST BB C 2, s.r.0., v niz Ruciteli nalezi 100% podil na zakladnim kapitalu a na
hlasovacich prévech, vlastni 100% podil na zadkladnim kapitalu a na hlasovacich pravech ve spole¢nosti BB
C — Building DELTA, s.r.o.

Déle ma Rucitel majetkovou ucast na zakladnim kapitalu nasledujicich spolecnosti, pricemz v kazdé
z téchto spole¢nosti mu nalezi 1% podil na zdkladnim kapitalu a na hlasovacich pravech:

- BBC - SERVICES, s.r.o.

- BB C - Building G, a.s.

- BB C-NovéE,a.s.

- Office Park Roztyly, a.s.

- Karolina Development, a.s.

- Rezidenc¢ni park Baarova, a.s.

- RPB Leasing, a.s.

- Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

- Roztyly Garden - Lily House, a.s.

- Roztyly Garden - Rose House, a.s.

- Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.
- BBC Investments, a.s.

- North Star Centre - Birch House, a.s.

- North Star Centre - Maple House, a.s.

- PST - Project C, a.s.

- PST - Project D, a.s.

- PST - Project A, a.s.

- PST - Project E, a.s.

- BB C - Building OMEGA, a.s.

- Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci

Vedle vyse uvedenych spolecnosti se Rucitel pfimo neucastni na zakladnim kapitalu zadnych dalSich
spole¢nosti.

6. SPOLECNOSTI VE SKUPINE RUCITELE

Ekonomické vysledky spoleCnosti nalezicich do Skupiny Rucitele jsou zahrnuty do konsolidovanych
ucetnich zavérek Rucitele. Emitent pro informaci a poskytnuti komplexnéjSiho obrazu investoriim nize
uvadi struény popis spolecnosti ve Skupiné Rucitele, jeZ se staly soucasti Skupiny Rucitele az po 30. cervnu
2016, tudiz nejsou zahrnuty v mezitimni konsolidované ucetni zadvérce Rucitele vyhotovené k 30. Cervnu
2016. Akvizice obou spolecnosti byla financovana z vlastnich zdroj Rucitele. Zakladni informace o
budovach ve vlastnictvi téchto spole¢nosti jsou uvedeny v sekci VIII (Udaje o Ruciteli) v &lanku 3.2
(Vlastnictvi nemovitosti).

6.1 BB C - Building A, s.r.o.

Z vykazt o financni situaci (rozvahy a vykazu ziskl a ztrat) k 30. dubnu 2014 (auditované) a k 30. dubnu
2015 (auditované) lze vybrat nasledujici udaje (v tis. K¢) shrnujici finan¢ni situaci BB C - Building A, s.r.o.
Veskeré ucetni zaveérky byly vypracovany podle ¢eskych ucetnich standard.
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Vybrané finan¢ni udaje spolecnosti BB C - Building A, s.r.o.
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30. dubna 2015
(auditované udaje)

30. dubna 2014
(auditované udaje)

Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 552.671 564.942
Dlouhodoby finanéni majetek 495.743 442.396
Dlouhodoby majetek 1.048.414 1.007.338
Kratkodobé¢ pohledavky 28.048 2.204
Kratkodoby finan¢ni majetek 7.883 51.694
ObéZna aktiva 35.931 53.898
Casové rozliSeni 1.913 270
AKTIVA CELKEM 1.086.258 1.061.506
Zékladni kapital 20 20
Kapitalové fondy 3.615 4.298
Vysledek hospodatfeni minulych let 122 122
Vysledek hospodateni bézného tcetniho obdobi (+/-) 81 49
Vlastni kapital 3.838 4.489
Rezervy 16 19
Dlouhodobé zavazky 11.515 22.522
Kratkodobé zavazky 310.382 230.818
Bankovni avéry a vypomoci 755.518 781.809
Cizi zdroje 1.077.431 1.035.168
Casové rozliSeni 4.989 21.849
PASIVA CELKEM 1.086.258 1.061.506

~r o7

Vykaz ziski a ztrat za obdobi koncici 30. dubna 2014 (auditovany) a 30. dubna 2015 (auditovany)

spolecnosti BB C - Building A, s.r.0. (v tis. K¢)

30. dubna 2015
(auditované udaje)

30. dubna 2014
(auditované udaje)

Provozni vysledek hospodareni 73.767 83.235
Finan¢ni vysledek hospodateni -354 -11.815
Vysledek hospodafeni pied zdanénim 90.472 71.420
Daii z pifjmi za béZnou &innost 1.150 3.087

81 49

Vysledek hospodaieni za uc¢etni obdobi

Z mezitimnich finan¢nich informaci k 31. fijnu 2016 za obdobi od 1. fijna 2016 do 31. fijna 2016,
obsahujicich rozvahu spole¢nosti BB C - Building A, s.r.o0. k 31. fijnu 2016 a vykaz zisku a ztraty za obdobi
od 1. fijna 2016 do 31. fijna 2016, které byly pifipraveny v souvislosti s akvizici spolecnosti Rucitelem, Ize
zjistit nasledujici:
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Rozvaha:

Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby finan¢ni majetek
Dlouhodoby majetek
Kratkodobé pohledavky
Kratkodoby finan¢ni majetek
ObéZna aktiva

Casové rozliSeni

AKTIVA CELKEM

Zakladni kapital

Kapitalové fondy

Vysledek hospodaieni minulych let
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-)
Vlastni kapital

Rezervy

Dlouhodobé zavazky

Kratkodobé zavazky

Bankovni Gvéry a vypomoci

Cizi zdroje

Casové rozliSeni

PASIVA CELKEM

Vykaz zisku a ztraty:

Provozni vysledek hospodateni
Finan¢ni vysledek hospodateni
Vysledek hospodaieni pied zdanénim
Dan z pfijmt za béznou ¢innost

Vysledek hospodaieni za uc¢etni obdobi

6.2 BB C - Building B, s.r.o.

31. rijna 2016
-1.813

1. Fijna 2016

31. Fijna 2016

143 141
507.095 504.422
67.877 -
575.115 504.563
9.802 8.694
137.211 5.880
147.013 14.574
135 93
722.463 519.230
200 200
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- -3.424

293 -3.131
7.680 7.173
14.800 8.480
696.692 504.936
719.172 520.589
2.998 1.772
722.463 519.230

-2.120

-3.933

-509

-3.424

Z vykazt o financni situaci (rozvahy a vykazu ziskl a ztrat) k 30. dubnu 2014 (auditované) a k 30. dubnu
2015 (auditované) lze vybrat nasledujici udaje (v tis. K¢) shrnujici finan¢ni situaci BB C - Building B, s.r.o.
Veskeré ucetni zavérky byly vypracovany podle Ceskych tcetnich standardd.

Vybrané finan¢ni udaje spolecnosti BB C - Building B, s.r.o.

Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby finan¢ni majetek
Dlouhodoby majetek
Kratkodobé pohledavky
Dlouhodobé pohledavky
Kratkodoby finanéni majetek
ObéZzna aktiva

Casové rozliSeni

AKTIVA CELKEM

Zakladni kapital

Kapitalové fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Vysledek hospodateni bézného tcetniho obdobi (+/-)
Vlastni kapital

Rezervy

Dlouhodobé zavazky

30. dubna 2015
(auditované udaje)

30. dubna 2014
(auditované udaje)

0 0
348.713 368.717
412.082 364.237
760.795 732.954

10.994 11.945
6.280 5.888
47.840 51.353
65.114 69.186
7.646 386
833.555 802.526
20 20

40 68

151 151

34 68
245 307
2.677 2.684
2.867 262
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Kratkodobé zavazky 245981 206.771

Bankovni avéry a vypomoci 551.353 558.698
Cizi zdroje 802.878 768.415
Casové rozliseni 30.432 33.804
PASIVA CELKEM 833.555 802.526

Vykaz zisktl a ztrat za obdobi koncici 30. dubna 2014 (auditovany) a 30. dubna 2015 (auditovany)
spolecnosti BB C - Building B, s.r.o. (v tis. K<)

30. dubna 2015 30. dubna 2014

(auditované udaje) (auditované udaje)
Provozni vysledek hospodateni 39.786 89.799
Finanéni vysledek hospodateni 3.598 -6.873
Vysledek hospodaieni pfed zdanénim 43.384 82.926
Daii z pi{jmi za béZnou Einnost 236 187
Vysledek hospoda¥eni za ucetni obdobi 34 68

Z mezitimnich finan¢nich informaci k 31. fijnu 2016 za obdobi od 1. fijna 2016 do 31. fijna 2016,
obsahujicich rozvahu spole¢nosti BB C - Building B, s.r.0. k 31. #ijnu 2016 a vykaz zisku a ztraty za obdobi
od 1. fijna 2016 do 31. fijna 2016, které byly pfipraveny v souvislosti s akvizici spolecnosti Rucitelem, lze
zjistit nasledujici:

Rozvaha:
1. Fijna 2016 31. Fijna 2016
Dlouhodoby nehmotny majetek --- -
Dlouhodoby hmotny majetek 325.843 323.875
Dlouhodoby finan¢ni majetek 170.040 ---
Dlouhodoby majetek 495.883 323.875
Kratkodobé¢ pohledavky 16.271 34.890
Kratkodoby finan¢ni majetek 36.529 14.138
ObéZna aktiva 60.802 57.080
Casové rozliSeni 9.526 9.076
AKTIVA CELKEM 566.411 390.034
Zakladni kapital 200 200
Kapitalové fondy 152 152
Vysledek hospodateni minulych let 188 180
Vysledek hospodateni b&Zného tcetniho obdobi (+/-) - 288
Vlastni kapital 540 820
Rezervy 8 7
Dlouhodobé zavazky 8.262 354
Kratkodobé zavazky 35.479 23.764
Bankovni Gvéry a vypomoci 501.274 332.839
Cizi zdroje 545.023 356.964
Casové rozli$eni 20.848 32.250
PASIVA CELKEM 566.411 390.034

V¥kaz zisku a ztraty:

31. Fijna 2016

Provozni vysledek hospodateni 2.554
Finanéni vysledek hospodaieni -2.313
Vysledek hospodaieni pied zdanénim 241
Dan z pfijmt za béznou ¢innost -47
Vysledek hospodaieni za uc¢etni obdobi 288
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7. INFORMACE O TRENDECH

Rucitel prohlasuje, Ze od data jeho posledni zvefejnéné auditované ti¢etni zavérky ke dni 31. prosince 2015
nedoslo k zadné podstatné negativni zmén¢ vyhlidek Rucitele, ktera by byla Ruciteli znama a ktera by méla
vliv na jeho finan¢ni situaci.

Trendy tykajici se Rucitele vychazeji zejména ze skutecnosti, ze hlavni podnikatelskou ¢innosti Rucitele je
vystavba, vlastnictvi a sprava kancelaiskych budov v oblasti tzv. BB Centra v Praze, kterou Rucitel
vykonava prostiednictvim svych dcetinych spolecnosti, které realizuji, vlastni a spravuji jednotlivé budovy.
Rucitel rovnéz poskytuje poradenské sluzby v oblasti projektového fizeni a spravy nemovitosti
spolecnostem v ramci Skupiny Rucitele, vCetné prondjmi, rekonstrukci a poskytuje vnitroskupinové
financovani. Na Rucitele tak budou pulsobit stejné trendy jako na jeho dcefiné spolecnosti nalezejici do
Skupiny Rucitele.

Trendy, které Rucitele ovliviji, se projevuji zejména na trhu kancelaiskych nemovitosti. Hlavnim trhem,
na kterém Rucitel piisobi, je Ceska republika, konkrétné hlavni mésto Praha.

Na podnikatelskou ¢innost Rucitele a spolecnosti tvoricich Skupinu Rucitele ma podstatny vliv zejména
makroekonomicka situace Ceské republiky. Aktualni rist ¢eské ekonomiky spojeny s nizkou mirou inflace
a nizkou nezaméstnanosti maji za nasledek rostouci poptdvku po modernich kancelarskych nemovitostech
v Praze. Rostouci poptavka je ovSem zaroven vyvazovana probihajici stavebni ¢innosti, v jejimz dtsledku
jsou na trh uvadény nové nebo modernizované kancelaiské prostory (viz blize sekce VIII (,,Udaje o
Ruciteli), €lanek 4.1, které predstavuji konkurenci projektiim ve vlastnictvi Skupiny Rucitele.

Trendy na tomto trhu pfimo ovlivituji hodnotu aktiv Rucitele a jeho likviditu. Negativni vyvoj trendd na
uvedeném trhu (pokles prijmil z ndjemného, pokles obsazenosti nebo trznich hodnoty nemovitosti Rucitele)
muze zasadn¢ ovlivnit jeho schopnost dostat svym rucitelskym zavazktim.

Ruciteli nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které by s pfiméfenou
pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Rucitele na béZzny finan¢ni rok.

8. SPRAVNI, RiDiCIi A DOZORCI ORGANY
8.1 Predstavenstvo

Piedstavenstvo je statutarnim organem Ruéitele, ktery jednd jménem Ruéitele. Cleny piedstavenstva
jmenuje a odvolava valna hromada Rucitele. Funkéni obdobi ¢lena pfedstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo
Rucitele ma jednoho az tii ¢leny. K datu tohoto Prospektu ma predstavenstvo Rucitele jednoho Clena.
Konkrétni pocet Clent predstavenstva urcuje svym rozhodnutim valna hromada. Do jeho ptisobnosti nalezi
vsechny zalezitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami Rucitele vyhrazeny do piisobnosti valné hromady
nebo dozorci rady.

Pracovni adresa piedsedy piedstavenstva je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jedinym
¢lenem a zaroven piedsedou piedstavenstva Rucitele k datu tohoto Prospektu je:

Radim Passer

predseda predstavenstva

Radim Passer déle u Rucitele piisobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny feditel).
den vzniku funkce: 25. inora 2010

den vzniku ¢lenstvi: 25. unora 2010

Narozen: 29. zaii 1963

Pan Radim Passer studoval na stavebni fakulté Ceského vysokého uceni technického v Praze a podnikat
zacal v roce 1991. Zalozil developerskou spole¢nost PASSERINVEST GROUP, kterd je zejména spojena
s uspésnym projektem BB Centrum, administrativnim a multifunkénim arealem na Praze 4. Tento projekt
ziskal fadu prestiznich ocenéni a patii mezi vyznamné kancelaiské arealy v Ceské republice. Kromé
podnikani se Radim Passer vénuje charitativnim projektiim, je mj. zakladatelem obcCanského sdruzeni
MARANATHA o.s.

Pan Radim Passer ptisobi i v orgdnech dalSich spole¢nosti ze Skupiny Ruditele.
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Mimo Skupinu Rucitele pan Radim Passer plsobi v nasledujicich entitach: Office Park Roztyly, a.s.
(akcionar a predseda predstavenstva), Balance Club Brumlovka, a.s. (akcionar a predseda pfedstavenstva),
Karolina Development a.s. (akcionai a pfedseda piedstavenstva), BB C - Nové E, a.s. (akcionat a ptredseda
predstavenstva), North Star Centre - Maple House, a.s. (akcionai a ptedseda predstavenstva), Roztyly
Garden - Rose House, a.s. (akcionar a predseda piedstavenstva), Roztyly Garden - Lily House, a.s. (akcionar
a pfedseda ptedstavenstva), PST - Project E, a.s. (akcionaf a piedseda predstavenstva), North Star Centre -
Birch House, a.s. (akcionai a pfedseda predstavenstva), RPB - Penthouse, a.s. (akcionaf a ptedseda
predstavenstva), PST - Project A, a.s. (akcionaf a predseda piedstavenstva), Real Estate OSTRAVA, a.s. v
likvidaci (akcionatr a predseda predstavenstva), RPB Leasing, a.s. (akcionaf a predseda predstavenstva),
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. (akcionatf a pfedseda pfedstavenstva), BBC Investments, a.s.
(akcionar a predseda predstavenstva), Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. (akcionai a piedseda
predstavenstva), PST - Project C, a.s. (akcionaf a predseda piredstavenstva), S-INVESTMENT, s.r.o.
(jednatel), S-LEASING, s.r.0. (jednatel), BB C - SERVICES;s.r.o0. (spole¢nik a jednatel), Reziden¢ni park
Baarova, a.s. (akcionaf a pfedseda piedstavenstva), BB C - Building OMEGA, a.s. (akcionat a ptedseda
predstavenstva), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), New Karolina Office Development, a.s. (pfedseda
predstavenstva), PST - Project D, a.s. (akciondi a predseda ptedstavenstva), BBC Building H s.r.o.
(jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionaf a prfedseda piedstavenstva), Maranatha
z.s. (pfedseda vyboru), "Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy
ceny" (¢len dozor¢i rady) a BB C - Building G, a.s. (akcionaf a predseda pfedstavenstva).

8.2 Dozor¢i rada

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Rucitele, ktery dohlizi na vykon pusobnosti pfedstavenstva
a uskuteciiovani podnikatelské ¢innosti Rucitele, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost spolecnosti
uskutecnuje v souladu s pravnimi ptfedpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Dozor¢i rada ma
jednoho az tfi ¢leny. Konkrétni pocet Clent dozorc¢i rady urcuje svym rozhodnutim valnd hromada. K datu
tohoto Prospektu ma dozorci rada jednoho ¢lena. Funkéni obdobi clena dozorci rady Rucitele je 10 (slovy:
deset) let.

Dozor¢i rada se tidi zasadami schvalenymi valnou hromadou, ledaze by tyto byly v rozporu se stanovami
Rucitele nebo se zdkonem. Dozor¢i rada mize zejména nahlizet do veskerych dokumentii Ruditele a
kontrolovat soulad ¢innosti Rucitele se stanovami a zakonem. Dozor¢i rada zejména prezkoumava fadné,
mimoiadné, konsolidované i mezitimni ucetni zaverky stejné jako navrhy na rozdéleni zisku ¢i thrady
ztraty.

Pracovni adresa ¢lena dozoréi rady je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jedinym ¢lenem a
zaroven piedsedou dozorci rady Rucitele k datu tohoto Prospektu je:

Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik, FCCA
den vzniku funkce: 10. dubna 2014
den vzniku ¢lenstvi: 10. dubna 2014
Narozen: 9. zari 1981

Tomas Zimcik absolvoval paraleln¢ obor Podnikova ekonomika a management na Vysoké Skole
ekonomické v Praze a Management télesné¢ vychovy a sportu na Univerzit¢ Karlové v Praze. Nejprve
pracoval ve spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., kde své paisobeni ukon¢il jako Audit Senior.
Od roku 2012 ptisobi ve spole¢nosti Rucitele jako vedouci controllingu a asset managementu a od roku 2014
také jako jediny Clen a pfedseda dozor¢i rady.

Pan Tomas Zimc¢ik ptisobi i v organech dalSich spolecnosti ze Skupiny Rucitele.

Mimo Skupinu Rucitele pan Tomas Zimc¢ik ptisobi jako pfedseda dozorci rady ve spolecnostech BB C —
Building G, a.s., Reziden¢ni park Baarova, a.s., Karolina Development a.s., Office Park Roztyly, a.s.,
Balance Club Brumlovka, a.s., BB C—Nové E, a.s., BB C — Building OMEGA, a.s., PST — Project A, a.s.,
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci, RPB Leasing, a.s., Roztyly Garden — Sunflower House, a.s., BBC
Investments, a.s., Roztyly Garden — Jasmine House, a.s., PST — Project C, a.s., North Star Centre — Maple
House, a.s., Roztyly Garden — Lily House, a.s., Roztyly Garden — Rose House, a.s., PST - Project E, a.s.,
North Star Centre Birch House, a.s., a PST - Project D, a.s.; a ve spolecnosti New Karolina Office
Development, a.s. ptsobi jako ¢len dozor¢i rady.
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8.3 ProhladSeni o stietu zajmiu a reZimu corporate governance

Rucitel si neni védom Zadného mozného stfetu z4jmti mezi povinnostmi ¢lenti predstavenstva Rucitele nebo
dozor¢i rady Rucitele k Ruciteli a jejich soukromymi zdjmy nebo jinymi povinnostmi. Rucitel dodrzuje
veskeré povinnosti tykajici se fadného fizeni a spravy spolecnosti (corporate governance) vyplyvajici
z obecné zavaznych pravnich predpist Ceské republiky, zejména ZOK, NOZ a Zivnostenského zékona.
Rucitel je ¢lenem Asociace developert a pristoupil k jeho etickému kodexu. Eticky kodex je dostupny na
adrese www.wedevelop.cz (v sekci Clenstvi, Eticky kodex).

9. AKCIONARI RUCITELE
9.1 Identifikace sou¢asnych akcionait

Rucitel ma upsany zakladni kapital v hodnot¢ 4.000.000.000 K¢, jenz piedstavuje 8.000 ks kmenovych akeii
na jméno v listinné podobé¢ ve jmenovité hodnoté 500.000 K¢. Majoritnim akcionaiem a osobou ovladajici
Rucitele je pan Radim Passer, ktery vlastni 86 % veskerych akcii Rucitele. Dal$imi akcionafi jsou pani Ing.
Marie Passerova, jez vlastni 5 % veskerych akcii Rucitele, pan Ing. Jan Malik, jenz vlastni 5 % veskerych
akcii Rucitele, pan Zbyn¢k Passer, jenz vlastni 2,5 % veskerych akcii Rucitele a pan Ing. Vladimir Klouda,
jenz vlastni 1,5 % veskerych akcii Rucitele.

Rucitel je ovladan panem Radimem Passerem, pficemz tento vztah ovladani je zaloZen vyhradné na bazi
pfimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii tak, jak je popséano v tomto Prospektu. Rucitel si neni védom
zadného opatieni, které by branilo pfipadnému zneuziti kontroly ze strany hlavniho akcionare (s vyjimkou
kogentnich ustanoveni zakona na ochranu vétitelr). Rucitel si dale neni védom zadnych ujednani, ktera by
mohla vést ke zmén¢ kontroly nad Rucitelem.

9.2 Financovani Rucitele ze strany akcionari

Nasledujici tabulka obsahuje piehled ptjcek poskytnutych v minulosti Ruditeli jednotlivymi akcionafi
Rucitele, které ke dni 30. cervnu 2016 jeste nebyly zcela splaceny (veskeré nize uvedené ptijcky pfitom byly
poskytnuty s trokem 0,1 % p.a.):

Véritel (akcional) Datum uzavieni smlouvy o piijéce Ziistatek pijcky k 30. ¢ervnu 2016 v K¢ Splatnost piijcky
nejpozdéji do

Radim Passer 1. ledna 2015 102.777.141,68 K& 31. prosince 2026
Jan Malik 1. ledna 2015 7.929.970,77KE 31 prosince 2026
Marie Passerova 1. ledna 2015 6.554.698,59 K¢ 31. prosince 2026
Zbynek Passer 1. ledna 2015 3.254.690,60 K¢ 31. prosince 2026
Vladimir Klouda 1.ledna 2015 2.368.869,09 K¢ 31. prosince 2026
CELKEM 122 885 370,73 K¢

10. VYBRANE FINANéNi UDAJE O AKTIVECH A ZAVAZCICH, FINANCNI SITUACI A
ZISKU A ZTRATACH A PENEZNICH TOCICH RUCITELE

Rucitel vyhotovil auditovanou nekonsolidovanou tcetni zavérku za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2014
a auditovanou konsolidovanou ucetni zavérku za cetni obdobi konéici 31. prosince 2015, neauditovanou
konsolidovanou mezitimni ti¢etni zdvérku za ti¢etni obdobi koncici 30. Cervna 2016 a auditovany piehled o
penéznich tocich za rok 2014 a 2015 (spole¢né dale jen ,,Ruéitelovy financni informace®). Veskeré
Rucitelovy finan¢ni informace byly vypracovany podle ¢eskych ucetnich standardii. Emitent na str. F-23 az
F-111 tohoto prospektu uvadi pIné znéni Rucitelovych finan¢nich informaci.

Auditor Rucitele, spolecnost SP Audit, s.r.o., se sidlem Praha 10 - VrSovice, Murmanska 1475/4, PSC
100 00, ovéfil nekonsolidovanou ucetni zavérku Rucitele za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2014 a

konsolidovanou ucetni zavérku za obdobi koncici 31. prosince 2015 a piehled o penéznich tocich za rok
2014 a 2015 a vydal k nim vyrok ,,bez vyhrad*.

Z vykazl o financni situaci (rozvahy) k 31. prosinci 2014 (auditované, nekonsolidované), k 31. prosinci
2015 (auditované, konsolidované) lze vybrat nasledujici udaje (v tis. K¢) shrnujici finan¢ni situaci Rucitele.
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Emitent pro vylouceni pochybnosti upozoriiuje na skutecnost, ze rozdil mezi nékterymi finan¢nimi udaji k
31. prosinci 2015 oproti tdajim k 31. prosinci 2014 je zptisoben tim, Ze Ucetni zavérka Rucitele pro ucetni
obdobi koncici k 31. prosinci 2015 byla sestavena jako konsolidovana (konsolida¢ni celek tvoftily
spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C - Building ALPHA, s.r.0., BB C—Building BETA, s.r.o.,
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., PASSERINVEST BB C 2, s.r.0. a BB C - Building DELTA, s.r.0.), zatimco
ucetni zavérka pro ucetni obdobi koncici k 31. prosinci 2014 byla sestavena jako nekonsolidovand, nebot’
konsolidac¢ni celek Rucitele splnil kritéria pro konsolidaci poprvé v pribéhu roku 2015 v disledku nabyti
podilu v dcefinych spolecnostech, které nyni nalezi do Skupiny Rucitele.

31. prosince 2015 31. prosince 2014
(auditované udaje) (auditované tidaje)

Dlouhodoby majetek 10.904.011 991.285
Dlouhodoby nehmotny majetek 1.971 2.282
Dlouhodoby hmotny majetek 10.013.377 5.025
Dlouhodoby finan¢ni majetek 888.663 983978
ObéZna aktiva 1.047.318 623.472
Dlouhodobé pohledavky 53.327 121.293
Kratkodobé pohledavky 143.576 64.297
Kratkodoby finan¢ni majetek 850.415 437.882
Casové rozliseni 370.314 15.815
Kladny konsolidaéni rozdil / Zaporny konsolida¢ni rozdil (+/-) -36.828 -
AKTIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572
Vlastni kapital 3.732.209 857.984
Zakladni kapital 3.492.000 800.000
Kapitalové fondy 214.414

Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 5.394 12.920
Vysledek hospodafeni minulych let 47915 35.570
Vysledek hospodateni béZného tcetniho obdobi (+/-) -27.514 9.494
Cizi zdroje 8.517.711 771.963
Rezervy 2.021

Dlouhodobé zavazky celkem * 2.292.284 758.047
Kratkodobé zavazky celkem * 418.440 13.916
Bankovni Gvéry a vypomoci 5.804.966 0
Casové rozliseni 34.895 625
PASIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572

* Dle nové struktury udetnich vykazi dle Ceskych uéetnich standardt pro obdobi 2016 jsou
soucasti dlouhodobych a kratkodobych zavazki stavy bankovnich uvért. V roce 2015 jsou bankovni uvéry
evidovany samostatné. Na celkovou vysi cizich zdroji nema toto rozdilné ¢lenéni vliv.

Z vykazii ziskl a ztrat za obdobi koncici 31. prosince 2014 (auditovany, nekonsolidovany), 31. prosince
2015 (auditovany, konsolidovany) lze vybrat nasledujici tidaje (v tis. K¢) shrnujici finan¢ni situaci Rucitele.

k 31. prosinci 2015  k 31. prosinci 2014
(auditované udaje) (auditované udaje)

Vikony 420.631 90.841
Vykonova spotfeba 113.270 33.277
Pridana hodnota 307.361 57.564
Osobni naklady 44.182 34.487
Dané¢ a poplatky 439 453
Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 133.694 2.045
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materidlu 0 1.070
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu 0 1.070
Provozni vysledek hospodateni 141.672 15.649
Finanéni vysledek hospodateni -176.592 -2.696
Dan z pfijmu za béznou ¢innost -7.406 3.459
Vysledek hospodafeni za b&Znou ¢innost -27.514 9.494
Vysledek hospodafeni za (i¢etni obdobi (+/-) -27.514 9.494
Vysledek hospodateni pired zdanénim (+/-) -34.920 12.953
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Z vykazi o penéznich tocich za obdobi konéici 31. prosince 2014 (auditovany, nekonsolidovany), 31.
prosince 2015 (auditovany, konsolidovany) lze vybrat nasledujici tidaje (v tis. K¢) shrnujici finanéni situaci
Rucitele.

k 31. prosinci 2015 k 31. prosinci 2014
(auditované idaje)  (auditované tidaje)

Stav penéznich prostfedkil a penéznich ekvivalentii na zac¢atku ucetniho obdobi 626.566 233.921
Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho 162.876 23.602
kapitalu

Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 66.878 -61.480
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti aktivnich Gétd ¢asového rozliseni a 69.432 -55.683
dohadnych G¢td aktivnich

Zména stavu kratkodobych zavazkl z provozni ¢innosti pasivnich uétti casového -2.554 -5.797
rozliSeni a dlouhodobych G¢th pasivnich

Cisty penézni tok z provozni &innosti pied zdanénim 229.754 -37.878
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti 127.232 -50.056
Pujcky a Givéry spiiznénym osobam -179.314 -226.102
Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni &innosti -509.909 -296.113
Dopady zmén dlouhodobych zavazki, popf. takovych kratkodobych zavazki, 606.526 549.910
které spadaji do oblasti finan¢ni ¢innosti

Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti 606.526 549.910
Cisté zvy3eni resp. sniZeni penéZnich prostiedkii 223.849 203.741
Stav penéZnich prostiedkii a penéZnich ekvivalentii na konci obdobi 850.415 437.662

Z vykazi o finan¢ni situaci (rozvahy) k 30. Cervnu 2016 (konsolidované, neauditované) lze vybrat
nasledujici daje (v tis. K¢) shrnujici finanéni situaci Rucitele.

30. ¢ervna 2016 31. prosince 2015
Dlouhodoby majetek 10.913.664 10.904.011
Dlouhodoby nehmotny majetek 2.239 1.971
Dlouhodoby hmotny majetek* 9.980.632 10.013.377
Dlouhodoby finanéni majetek 930.793 888.663
Obézna aktiva 1.087.711 1.047.318
Dlouhodobé pohledavky 644 53.327
Kratkodobé pohledavky 109.387 143.576
Kratkodoby finan¢ni majetek 977.680 850.415
Casové rozliSeni 427.407 370.314
Konsolida¢ni rozdil -32.723 -36.828
AKTIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815
Vlastni kapital 4.199.527 3.732.209
Zakladni kapital 3.992.000 3.492.000
Kapitalové fondy 176.994 214.414
Fondy ze zisku 5.394 5.394
Vysledek hospodateni minulych let 20.401 47915
Vysledek hospodateni bézného t¢etniho obdobi (+/-) 4.738 -27.514
Cizi zdroje 8.175.418 8.517.711
Rezervy 2.021 2.021
Dlouhodobé zavazky celkem** 7.740.934 7.957.666
Kratkodobé zavazky celkem** 432.463 558.024
Casové rozliseni 21.114 34.895
PASIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815

* K 30. Gervnu 2016 zahrnuje budovy Alpha, Beta, Filadelfie, Brumlovka a Delta (viz ¢lanek IX (Udaje o
Ruciteli) odstavec 3.2 (Viastnictvi nemovitostr)).

" Dle nové struktury ucetnich vykazti dle Ceskych ucetnich standardd pro obdobi 2016 jsou
soucasti dlouhodobych a kratkodobych zavazkii stavy bankovnich uvérii. V roce 2015 jsou bankovni avéry
evidovany samostatné. Na celkovou vysi cizich zdrojii nema toto rozdilné ¢lenéni vliv.

Z vykazi ziskl a ztrat za obdobi koncici 30. ¢ervna 2016 (neauditovany, konsolidovany) a lze vybrat
nasledujici udaje (v tis. K¢).
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Vykony

Vykonova spotieba

Osobni naklady

Dané¢ a poplatky

Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu
Finanéni vysledek hospodateni

Dai z pfijmu za béznou ¢innost

Vysledek hospodateni za béznou ¢innost

Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-)

Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-)

k 30. ¢ervnu 2016

k 30. ¢ervnu 2015

318.808 214.054
88.865 57.508
28.469 18.689

665 339
127.322 67.390
668 0
668 0

-78.933 -121.492

-8.004 -6.439
4.738 -50.026
4.738 -50.026

-3.266 -56.465

Z vykazii o penéznich tocich za obdobi kon¢ici 30. ¢ervna 2016 (neauditovany, konsolidovany) a Ize vybrat

nasledujici tdaje (v tis. K¢).

k 30. ¢ervnu 2016

k 30. ¢ervnu 2015

Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentti na zacatku ti€etniho obdobi 850.415 626.474
Cisty pen&zni tok z provozni innosti pied zdanénim a zménami pracovniho 181.470 49.926
kapitalu

Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu -164.333 486.611
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti aktivnich ¢t ¢asového rozliSeni a -23.226 72.974
dohadnych uctt aktivnich

Zména stavu kratkodobych zavazki z provozni ¢innosti pasivnich ucti ¢asového -141.107 413.637
rozliseni a dlouhodobych uctd pasivnich

Cisty pen&zni tok z provozni &innosti pied zdanénim 17.137 536.537
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti -54.277 496.419
Pujcky a uvéry spiiznénym osobam 12.468 -231.143
Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni &innosti -87.394 -2.354.035
Dopady zmén dlouhodobych zavazktl, popt. takovych kratkodobych zavazki, -231.064 2.070.097
které spadaji do oblasti finan¢ni ¢innosti

Cisty penéZni tok vztahujici se k finan&ni &innosti 268.936 2.070.097
Cisté zvySeni resp. sniZeni penéZnich prostiedkii 127.265 212.481
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentti na konci obdobi 977.680 838.955
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IX. ZVEREJNENE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu budou nize uvedené dokumenty, spole¢né s dalSimi dokumenty, na které
se tento Prospekt piipadné odvolava, na pozadani bezplatné k dispozici v bézné pracovni dobé Po-Ct od
9:00 do 17:00 a P4 9:00-15:00 hod. k nahlédnuti u Emitenta na adrese jeho sidla: Zeletavska 1525/1, Michle,
140 00 Praha 4:

- Stanovy Emitenta;

- Zprava nezavislého auditora a individualni ucetni zadvérka Emitenta za obdobi od 20. fijna 2016 do
31. prosince 2016, pfipravena v souladu s mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi;

- Smlouva s administratorem;

- Rucitelské prohlaseni vydané Rucitelem ze dne 6. bfezna 2017 a rozhodnuti predstavenstva Rucitele
o poskytnuti ruceni ze dne 14. unora 2017;

- Stanovy Rucitele;

- Zprava nezavislého auditora a nekonsolidovana auditovana ucetni zavérka Rucitele za obdobi od 1.
ledna 2014 do 31. prosince 2014, piipravena v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy;

- Zprava nezavislého auditora a konsolidovana auditovana ucetni zaveérka Rucitele za obdobi od 1.
ledna 2015 do 31. prosince 2015, pfipravena v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy;

- Mezitimni neauditovana konsolidovana tucetni zaveérka Rucitele za obdobi od 1. ledna 2016 do 30.
cervna 2016, pfipravena v souladu s ¢eskymi u€etnimi standardy;

- Ptehled o penéznich tocich za rok 2014 (nekonsolidovany) ovéteny auditorem;
- Ptehled o penéznich tocich za rok 2015 (konsolidovany) ovéreny auditorem.

Po dobu, po kterou zlistane Emise nesplacena, budou shora uvedené vyrocni zpravy a ucetni vykazy
Emitenta a Rucitele kdispozici téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta
www.passerinvest.cz (v sekci Spolecnost, Pro investory).

Ucetni zavérky dcefinych spole¢nosti Rugitele za roky 2014 a 2015 budou po dobu platnosti tohoto
Prospektu na pozadani bezplatn¢ k dispozici k nahlédnuti na adrese sidla Emitenta, a to v pracovni dny
v bézné pracovni dobé Po — Ct od 9:00 do 17:00 a P4 od 9:00 do 15:00.
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X. ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvateliim Dluhopisu se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci
o danovych a devizové pravnich diisledcich koupé, prodeje a drzby Dluhopisii a prijimani plateb urokii
z Dluhopisii podle dariovych a devizovych predpisii platnych v Ceské republice a v zemich, v nichz jsou
danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopisit mohou byt zdanény.

Nasledujici strucné shrnuti zdarniovani Dluhopisit a devizové regulace v Ceské republice vychdzi zejména ze
zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmu, v platném znéni a souvisejicich pravnich predpisii ucinnych k
datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonu a dalsich predpisi
uplatiiovanych ceskymi spravnimi urady a jinymi statnimi organy a znamych Emitentovi k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené nize se mohou ménit v zavislosti na zmenach v prislusnych
pravnich predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich predpisii, ktery
muize byt po tomto datu uplatiiovan.

V pripadé zmény prislusnych pravnich predpisii nebo jejich vykladii v oblasti zdaniovani Dluhopisii oproti
rezimu uvedenému nize bude Emitent postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na
zaklade zmeny pravnich predpisit nebo jejich vykladu povinen provést srazky nebo odvody danée z prijmii
z Dluhopisii, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvodii vici
viastnikiim Dluhopisii povinnost doplacet jakékoli dodatecné castky jako nahradu za takto provedené srazky
¢i odvody.

V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny dariové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopisii pro
investory, kteri v Ceské republice podléhaji zviastnimu reZimu zdanéni (napr. investicni, podilové nebo
penzijni fondy).

V nasledujicim shrnuti se predpokldda, ze osoba, které je vyplacen jakykoli prijem v souvislosti s Dluhopisy,
Jje skutecnym viastnikem takoveho prijmu, tj. napr. nejde o agenta, zastupce nebo depozitare, kteri prijimaji
takove platby na ucet jiné osoby.

1. UROK

Urok (zahrnujici téZ prémii za piedéasné splaceni Dluhopisu, vynos ve formé rozdilu mezi jmenovitou
hodnotou Dluhopisu vyplacenou pii splatnosti Dluhopisu nebo mezi cenou Dluhopisu pfi jeho pfed¢asném
zpétném odkupu a jeho niz§im emisnim kurzem, dale jen ,,urok*) vyplaceny fyzické osob¢ podléha srazkové
dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi tthradé Groku). Sazba této srazkové dané ¢ini 15%. Pokud vsak je
pfijemcem uroku fyzickd osoba, kterda neni Ceskym danovym rezidentem, nevlastni Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice a zaroveii neni datiovym rezidentem jiného ¢lenského
statu EU nebo dalich statd tvoricich Evropsky hospodaisky prostor nebo tietiho statu, se kterym ma Ceska
republika uzavienu platnou a G¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojimu zdanéni nebo mezinarodni
dohodu o vyméné informaci v daniovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetné mnohostranné
mezindrodni smlouvy, ¢ini sazba srazkové dan¢ 35% (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou
Dluhopisu vyplacenou pii pfedCasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem).
V piipadé fyzickych osob, které¢ jsou ceskymi daniovymi rezidenty, pfedstavuje vySe uvedend srazka dan¢
koneéné zdanéni uroku v Ceské republice. V ptipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty jiného statu EU
nebo dalSich statii tvoticich Evropsky hospodaisky prostor, a rozhodnou se zahrnout tirok do danového
ptiznani v Ceské republice, pfedstavuje vyse uvedena srazka dané zalohu na daf (nevztahuje se na vynos
ve forme rozdilu mezi cenou Dluhopisu vyplacenou pfi pifedcasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho
niz§im emisnim kurzem). Fyzicka osoba podnikajici v Ceské republice prosttednictvim stalé provozovny je
obecné povinna podat v Ceské republice dafiové ptiznani.

Urok vyplaceny poplatnikovi dané z pifjma pravnickych osob (na rozdil od fyzickych osob se u poplatnikt
dané z pfijml pravnickych osob za urok nepovazuje rozdil mezi cenou Dluhopisu pii jeho pred¢asném
zpétném odkupu a jeho niz§im emisnim kurzem), ktery je ceskym daniovym rezidentem, nebo neni ¢eskym
dafiovym rezidentem, ale vlastni Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha
srazkové dani, a irokovy vynos tvoii soucast obecného zédkladu dané a podléha dani z pfijma pravnickych
osob v sazbé 19%. Urok vyplaceny poplatnikovi dan& z pfijmi pravnickych osob, ktery neni &eskym
dafiovym rezidentem a zaroven nevlastni Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pii thradé aroku). Sazba této srazkové dané Cini
15%. Pokud vSak je pfijemcem uroku poplatnik dané z piijmh pravnickych osob, ktery neni ceskym
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dafiovym rezidentem, nevlastni Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zaroveii
neni danovym rezidentem jiné¢ho ¢lenského statu EU nebo dalsich statd tvoticich Evropsky hospodatsky
prostor nebo tietiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu
o zamezeni dvojimu zdanéni nebo mezindrodni dohodu o vyméné informaci v daniovych zaleZzitostech pro
oblast dani z pi{jmi véetné¢ mnohostranné mezinarodni smlouvy, €ini sazba srazkové dané 35%. V piipade
poplatnikti dané z ptijmi pravnickych osob, ktefi jsou rezidenty jiného statu EU nebo dalSich statt tvoticich
Evropsky hospodaisky prostor, nevlastni Dluhopisy v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny, a
rozhodnou se zahrnout urok do dafiového pfiznani v Ceské republice, predstavuje vyse uvedena srazka dang
zalohu na dan. V ptipadé, ze urok plyne ceské stalé provozovné poplatnika dané z ptijmi pravnickych osob,
ktery neni ¢eskym danovym rezidentem a ktery zaroven neni dailovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo
dalsich statt tvoticich Evropsky hospodatsky prostor, je Emitent povinen pfi vyplaté srazit zajisténi dan¢
ve vysi 10% z tohoto piijmu. Spravce dan¢ mutize, avSak nemusi, povazovat daiiovou povinnost piijemce
troku v Ceské republice za splnénou uskutednénim srazky podle predchozi véty. Poplatnik dané z pifjma
pravnickych osob podnikajici v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny je obecné povinen podat
v Ceské republice dafiové piiznani a piipadné srazené zajisténi dané se zapogitava na celkovou daiiovou
povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojimu zdan&ni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je pijemce trokii rezidentem,
muze zdanéni uroku (vcetné piijmu fyzické osoby ze zpétného odkupu Dluhopisu pied jeho splatnosti) v
Ceské republice vylou¢it nebo sniZit sazbu dané, zpravidla za piedpokladu, Ze ptijem neni piicitatelny stalé
provozovné, kterou ma pifjemce v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu upraveného
smlouvou o0 zamezeni dvojimu zdanéni mize byt podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se
prislusnd smlouva o zamezeni dvojimu zdanéni na pfijemce vztahuje, zejména ze piijemce je danovym
rezidentem v prislusném stat¢, a Ze je skuteCnym vlastnikem ptijmu.

Urc¢ité kategorie poplatnika (napt. nadace, Garan¢ni fond obchodnikil s cennymi papiry) maji za urcitych
podminek narok na osvobozeni trokovych pfijmi od dan¢ z pfijmi. Podminkou pro toto osvobozeni je, ze
dolozi platci tiroku narok na toto osvobozeni v dostate¢ném predstihu pied jeho vyplatou.

2. ZISKY/ZTRATY Z PRODEJE

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ceskym danovym rezidentem, anebo ktera
neni ¢eskym danovym rezidentem, ale bud’ vlastni (prodava) Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny
v Ceské republice, anebo ji piijem z prodeje Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym datiovym
rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni cCeskym dafiovym rezidentem,
nepodléhaji srazkové dani a zahrnuji se do obecného zékladu dané, kde podléhaji dani z pfijmu fyzickych
osob v sazbé 15% a, pokud jsou realizovany v ramci podnikatelské ¢innosti fyzické osoby, kterd Dluhopisy
prodava, ptipadné téz solidarnimu zvySeni dan¢ ve vySi 7% z kladného rozdilu mezi souctem pi{jmu
zahrnovanych do dil¢iho zakladu dané z ptijmi ze zavislé Cinnosti a dilc¢iho zékladu dané z pfijmu ze
samostatné ¢innosti v prislusném zdaniovacim obdobi, a ¢astkou 48nasobku primérné mzdy (1.296.288 K¢
pro rok 2016). Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danovée
neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych
cennych papirQ; v tom ptfipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopisti az do vySe zdanitelnych ziskll z prodeje
ostatnich cennych papirt vzajemné zapocist.

Zisky z prodeje Dluhopisti (kromé pifjmt z predcasného zpétného odkupu Emitentem), které nebyly a
nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné osvobozeny od dan¢, pokud thrn
pfijmu z prodeje vSech cennych papirti a piijmi z podild pfipadajici na podilovy list pii zruseni podilového
fondu neptesahne ve zdaiiovacim obdobi castku 100.000 K¢. Déle jsou tyto zisky z prodeje Dluhopist, které
nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob obecné osvobozeny od dan¢ z piijmu,
pokud mezi nabytim a prodejem Dluhopist uplyne doba alespon 3 let. (toto osvobozeni se nevztahuje na
ptijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného v dobé do 3 let od nabyti).

Zisky z prodeje Dluhopist realizované poplatnikem dan¢ z pfijmt pravnickych osob, ktery je ceskym
dafiovym rezidentem, anebo ktery neni &eskym datiovym rezidentem, ale bud’ vlastni Dluhopisy v Ceské
republice prostfednictvim stalé provozovny, anebo mu pfijem z prodeje Dluhopisti plyne od kupujiciho,
ktery je Ceskym danovym rezidentem nebo od ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym
datiovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané z piijmt pravnickych osob a podléhaji dani v
sazb€ 19%. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u téchto poplatnikli obecné daniove uznatelné (podle nékterych
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vykladd nejsou tyto ztraty uznatelné u poplatniki dané z piijma pravnickych osob, kteti jsou Ceskymi
danovymi nerezidenty a ktefi nevedou ucetnictvi podle Ceskych ti¢etnich predpisit).

Zisky z prodeje Dluhopisi realizované poplatnikem dan¢ z ptijma, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem,
nevlastni Dluhopisy v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny, a pifjem z prodeje Dluhopist mu
neplyne od kupujiciho, ktery je Ceskym danovym rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho,
ktery neni &eskym dafiovym rezidentem, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

V ptipad¢ prodeje Dluhopisti poplatnikem dané z piijmt, ktery neni Ceskym danovym rezidentem
a soucasn¢ neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo dal$ich stath tvoticich Evropsky hospodarsky
prostor, kupujicimu, ktery je Ceskym danovym rezidentem, nebo kupujicimu, ktery neni ceskym danovym
rezidentem a ktery zaroveii podnika v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, které je (thrada
pfifazena, je kupujici obecné povinen pti thradé kupni ceny Dluhopisi srazit zajisténi dané€ z ptijmi ve vysi
1% ztéto kupni ceny Dluhopist. Spravce dan¢ miize, avSak nemusi, povazovat dafiovou povinnost
poplatnika (prodavajiciho) uskute¢nénim srazky podle ptedchozi véty za splnénou.

Prodavajici, kterému plyne piijem z prodeje Dluhopisti zdanitelny v Ceské republice, je obecné povinen
podat v Ceské republice danové ptiznani, piicemz srazené zajisténi dané se zapocitdva na jeho celkovou
danovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojimu zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici vlastnik
Dluhopisti rezidentem, miize zdanéni ziskii z prodeje Dluhopisii v Ceské republice vylouéit, véetné zajisténi
dang, zpravidla za predpokladu, Ze nevlastni Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské
republice. Narok na uplatnéni dafilového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni mtze
byt podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, Ze ptislusna smlouva o zamezeni dvojimu zdanéni se
na piijemce platby skute¢né vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, ze prodavajici
je danovym rezidentem v piisluSném staté, a potvrzenim o tom, ze prodavajici je skute¢nym vlastnikem
piijmu z prodeje.

3. DEVIZOVA REGULACE

Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace. V pripadé, kdy
piislu§na mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviena mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz
rezidentem je pfijemce platby, nestanovi jinak, resp. nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou cizozemsti
Vlastnici Dluhopisii za splnéni urcitych predpokladii nakoupit penézni prostiedky v cizi méné za Ceskou
ménu bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z Dluhopist, ¢astky zaplacené Emitentem v
souvislosti s uplatnénim prava Vlastnikd Dluhopisit na predcasné odkoupeni Dluhopisti Emitentem,
ptipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisii, z Ceské republiky v cizi méné.
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XI.  VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI A RUCITELI

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vseobecné informace pro charakteristiku pravni
situace, a byly ziskany zverejné pristupnych dokumentu. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné
prohlaseni, tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencidlni nabyvatelé jakychkoli
Dluhopisu by se neméli vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi
pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich narokii viicéi Emitentovi v kazdém prislusném staté.

1. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI

Emitent neudélil souhlas s pfislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zakladé¢ nabyti jakychkoli Dluhopisti, ani nejmenoval zddného zastupce pro fizeni v jakémkoli
state. V dusledku toho miize byt pro nabyvatele Dluhopisti nemozné zah4jit jakékoli fizeni proti Emitentovi
nebo pozadovat u zahrani¢nich soudii vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zalozené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich piedpisa.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uréitym stitem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu
soudnich rozhodnuti, je zabezpecen vykon soudnich rozhodnuti takového statu v souladu s ustanovenim
dané mezinarodni smlouvy. Pii neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soud uznana
a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych zakonem ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu
soukromém, v platném znéni (dale jen ,,ZMPS*).

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudt ciziho statu a rozhodnuti fadt ciziho statu o pravech a povinnostech,
o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi
soudni smiry a cizi notarske a jiné vefejné listiny v té€chto vécech (spolecné dale pro ucely tohoto odstavce
také jen ,,cizi rozhodnuti*) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nélezi do vylu¢né pravomoci ¢eskych soudu,
nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o
prislusnosti ¢eskych soudii pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti
némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolng podrobil; nebo (ii) o témze pravnim
poméru se vede fizeni u Ceského soudu a toto fizeni bylo zahéjeno diive, nez bylo zahdjeno fizeni v cizing,
v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; nebo (iii) o témze pravnim poméru bylo ¢eskym
soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti
organu tfetiho statu; nebo (iv) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem
ciziho organu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno piedvolani nebo navrh na
zahéjeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné piicilo vefejnému potfadku; nebo (vi) neni zaru¢ena vzajemnost
uznavani a vykonu rozhodnuti (vzdjemnost se nevyzaduje, nesmétuje-li cizi rozhodnuti proti obcanovi
Ceské republiky nebo pravnické osobé se sidlem v Ceské republice). K piekazkam uvedenym pod body (ii)
az (iv) vySe v tomto odstavci se vSak ptihlédne, jen jestlize se jich dovola ucastnik fizeni, vi¢i némuz ma
byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence piekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o uznani jinak
znama.

Ministerstvo spravedlnosti CR miize po dohodé s Ministerstvem zahrani¢nich véci CR a jinymi p¥islusnymi
ministerstvy uéinit prohla$eni o vzajemnosti ze strany ciziho statu. Takové prohlaseni je pro soudy Ceské
republiky a jiné statni organy zadvazné. Pokud toto prohlaseni o vzajemnosti neni vydano vuci urcité zemi,
neznamena to automaticky, Ze vzajemnost neexistuje. Uznani vzajemnosti v takovych piipadech bude
zalezet na faktické situaci uznavani rozhodnuti organti Ceské republiky v dané zemi. ZMPS nestanovi, ze
sdéleni Ministerstva spravedlnosti o vzajemnosti ze strany ciziho statu je zavazné pro soudy a jiné statni
organy. Soud k nému tak piihlédne jako ke kazdému jinému dtkazu.

V souvislosti s ¢lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice pfimo aplikovatelné nafizeni
Evropského parlamanetu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o prislusnosti a uznavani
a vykonu soudnich rozhodnuti v obéanskych a obchodnich vécech. Na zéklad¢ tohoto nafizeni jsou soudni
rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych stitech EU v obcanskych a obchodnich vécech
vykonatelna v Ceské republice.

2. VYMAHANi SOUKROMOPRAVNiICH NAROKU VUCI RUCITELI

Splaceni jistiny, uroki a vSech dalSich castek Emitentem na zakladé Dluhopisi je nepodminéné a
neodvolatelné zaruc¢eno spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, IC: 261 18 963, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym
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soudem v Praze, spisova znacka B 6173, na zaklad¢ Rucitelského prohlaseni ve smyslu § 2019 a nasl. zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcanského zékoniku.

Ruceni predstavuje nepodminény a nezajistény dluh Rucitele a je (s vyjimkou zdkonem stanovenych
vyjimek) co do pofadi svého splnéni rovnocenné (pari passu) s dalsimi existujicimi nebo budoucimi
nezajisténymi a nepodiizenymi dluhy Rucitele.

Vykon prav z ru¢eni miize byt omezen pouzitelnymi ustanovenimi exekuc¢niho, insolven¢niho ¢i jiného
prava, které ma vliv na vykon a uspokojovani prav véritelt.

Rucitel se v Rucitelském prohlaseni zarucil za dluhy Emitenta vic¢i Vlastnikim dluhopisti vyplyvajici
z Dluhopisti az do maximalni celkové ¢astky odpovidajici 150 % jmenovité hodnoty vSech vydanych
Dluhopisii a vznikajici do 31. bfezna 2033; a to zejména nasledujicich dluhti na fadnou a v€asnou thradu
(1) jmenovité hodnoty Dluhopist; (ii) urokli narostlych ve vztahu k jakymkoli ¢astkam na zaklad¢ Dluhopist
a v souvislosti s nimi, (iii) urokl z prodleni ve vztahu k jakymkoli splatnym a nezaplacenym castkam na
zéklad¢ Dluhopisti a v souvislosti s nimi, (iv) smluvnich pokut a jakychkoli dalSich sank¢nich plateb
sjednanych ve vztahu k Dluhopisim; nebo (v) vydani bezdivodného obohaceni ziskaného v souvislosti
s Dluhopisy, vcetné vydani bezdiivodného obohaceni ziskaného z titulu neplatnosti ¢i zruSeni jakéhokoli
Dluhopisu (dale jen ,,Zajistény dluh).

Vlastnik dluhopisu je opravnén uplatnit vii¢i Ruditeli sva prava z ruceni, nesplatil-li Emitent zajistény dluh.
Dluh Rucitele vyplyvajici z poskytnutého ruceni je splatny tfeti Pracovni den nasledujici po obdrzeni vyzvy
od Vlastnika dluhopisu.

Na vymahani soukromopravnich zavazka vici Ruditeli se analogicky uplatni pravidla popsana v ¢lanku
X1.1 (Vymahani soukromopravnich narokii viici Emitentovi).
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XII.  VSEOBECNE INFORMACE

1. INTERNI SCHVALENI EMISE EMITENTEM

Emise DIuhopisii byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne 14. tinora 2017.
2. SCHVALENI PROSPEKTU CNB

Prospekt 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.

3. PRAVNI PREDPISY UPRAVUJICI VYDANI DLUHOPISU
Dluhopisy jsou vydavany na zakladé Zakona o dluhopisech a Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.
4. ZADNA NEGATIVNI ZMENA CI SPECIFICKA UDALOST

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 20. fijna 2016 do 31. prosince 2016
ani od posledni konsolidované auditované tcetni zavérky Rucitele za obdobi od 1. ledna 2015 do 31.
prosince 2015 sestavené k 31. prosinci 2015 do dne vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadné neptiznivé
zmén¢ vyhlidek Emitenta, Skupiny Rucitele ani Rucitele nebo finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta,
Skupiny Ruditele ani Rucitele, kterd by byla v souvislosti s Emisi podstatna, s vyjimkou Rucitelem
uskutecnéné akvizice 100% podilu ve spolecnostech BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o0.,
které vlastni a provozuji budovy A a B nachézejici se v BB Centru v Praze 4.

Za obdobi pokryté finan¢nimi vykazy uvedenymi v tomto Prospektu ani od data posledniho auditovaného
finan¢niho vykazu do data tohoto Prospektu nedoslo k zadné udalosti specifické pro Emitenta, Skupinu
Rucitele ani Ruditele, ktera by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pti hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta, Skupiny Rucitele nebo Rucitele.

5. INVESTICE

Emitent ani Rucitel neprovedli zddné vyznamné investice od data posledniho auditované¢ho finan¢niho
vykazu do data tohoto Prospektu, s vyjimkou Rucitelem uskutecnéné akvizice 100% podilu ve
spolec¢nostech BB C - Building A, s.r.0. a BB C - Building B, s.r.o., kter¢ vlastni a provozuji budovy A a B
nachazejici se v BB Centru v Praze 4. Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu do data tohoto
Prospektu neexistuji zadné budouci vyznamné investice, ke kterym by se fidici organy Emitenta nebo
Rucitele pevné zavazaly.

6. SOUDNI A ROZHODCI RiZENi

Emitent prohlasuje, Zze Emitent and Rucitel nejsou a v predeslych 12 (slovy: dvanacti) mésicich nebyli
ucastnikem zaddného spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni, ktera by jednotlivé ¢i v jejich souhrnu mohla
podstatnym negativnim zptisobem ovlivnit hospodaiské poméry a finan¢ni situaci Emitenta, Rucitele a/nebo
Skupiny Rucitele.

7. UVEREJNOVANI INFORMACI

Skutecnosti dulezité pro uplatnéni prav Vlastnikli dluhopisiti budou uverejiiovany zptsobem stanovenym
v Emisnich podminkach Dluhopist. Dokumenty tykajici se Emitenta jsou uveiejnény zptisobem popsanym
v tomto Prospektu v kapitole ,,Uverejnéne dokumenty™.

8. OPRAVNENI AUDITORI

Ugetni zavérka Emitenta za obdobi od 20. ¥{jna 2016 do 31. prosince 2016, nekonsolidovana G&etni zavérka
Rucitele za ucetni obdobi koncici 31. prosince 2014 a konsolidovana ucetni zdvérka Rucitele za ucetni
obdobi kon¢ici 31. prosince 2015 byla auditovana:

Auditorska firma: SP Audit, s.r.o.
Osvédéeni ¢.: 340
Sidlo: Murmanska 1475/4, PSC 100 00
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Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky

Emitent si neni védom vyznamného z4jmu auditora na Emitentovi, Ruciteli ani jiné spolecnosti ze Skupiny
Rucitele ¢i Skupiny RP nad ramec bézného dodavatelsko-odbératelského vztahu, pficemz Emitent vzal
v uvahu zejména nasledujici skutecnosti: (a) vlastnictvi cennych papirti vydanych Emitentem, Rucitelem ¢i
jinou spolecnosti ze Skupiny Rucitele ¢i Skupiny RP, (b) zaméstnanecky pomér u Emitenta, Rucitele a
jinych clent Skupiny Rucitele ¢i Skupiny RP a jakychkoliv plnéni pfijatych od téchto spolecnosti, (c)
Clenstvi v organech Emitenta, Rucitele a jinych ¢lentt Skupiny Rucitele ¢i Skupiny RP a (d) vztah
k Vedoucim spolumanazertim.

9, UDAJE TRETICH STRAN

Emitent potvrzuje, ze pokud informace uvedené v tomto Prospektu pochazeji od tieti strany, byly tyto
informace presné reprodukovany a podle védomi Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci
zvefejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované
informace byly neptesné nebo zavadéjici.

10. PROHLASENI O JAKEMKOLIV ZAJMU

Emitentovi neni, vyjma zajma Vedoucich spolumanazera, ktefi umist'uji Dluhopisy na trhu, Administratora
a z&mu Rucitele, ktery ma zajem na financovani aktivit Skupiny Rucitele prostiednictvim Emise, znam
zadny zajem osob zucastnénych na Emisi a nabidce Dluhopisi, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku
Dluhopisii podstatny.
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XIII. INDEX UCETNICH ZAVEREK

Zprava auditora a individualni auditovana ucetni zavérka Emitenta za obdobi od 20. fijna 2016
do 31. prosince 2016, pfipravena dle mezinarodnich standardt pro finan¢ni vykaznictvi

Zprava auditora a auditovana nekonsolidovana ucetni zavérka Rucitele za ucetni obdobi
koncici 31. prosince 2014, ptipravena dle ceskych ucetnich standardii

Zprava auditora a auditovana konsolidovana ucetni zavérka Rucitele za Gcetni obdobi kon¢ici
31. prosince 2015, pfipravena dle eskych ucetnich standarda

Mezitimni neauditovana konsolidovana ucetni zaveérka Rucitele za obdobi Sesti mésict kondici
30. ¢ervnem 2016, pripravena dle Ceskych ucetnich standardt

Zprava auditora a nekonsolidovany piehled o pen¢znich tocich Rucitele za rok 2014,
pripraveny dle ¢eskych ucetnich standardii

Zprava auditora a konsolidovany ptehled o penéznich tocich Rucitele za rok 2015, pfipraveny
dle Ceskych ucetnich standarda

F-1

F-23

F-49

F-79

F-106

F-109

108



Audit:

SP Audit, s.r.o.
Murmanska 1475/4

100 00 Praha 10

Coské republika

tel.: +420 295 560 533
tel./fax: +420 295 560 374
e-mail: spaudit@spaudit.cz
internet: www.spaudit.cz

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Obsah:
1) Zprava nezavislého auditora z auditu Getni zavérky k 31.12.2016

’

2) Ucetni zavérka k 31.12.2016 sestavena v souladu s Mezindrodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii

SP Audit, s.r.0., Murmanské 1475/4, 100 00 Praha 10, IC 26137534, DIC CZ26137534
Spoletnost je zapséna v obchodnim rejstiiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C., viozka 73523
Osvéddéeni komory auditorti Ceské republiky €.340
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Zprava nezavislého auditora
z auditu G&etni zavérky spolecnosti
P!\SSERINVEST FINANCE, a.s.
se sidlem: Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 054 96 446
k 31. 12. 2016

Tato zpréava nezavislého auditora z auditu G&etni zavérky je uréena jedinému akcionafi Ucetni jednotky
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Getni zavérky spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale také
,Spoletnost") sestavené na zékladé Mezinarodnich standard@ Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni situaci k 31.12.2016, vykazu o Uplném vysledku,
vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penénich tocich za obdobi od 20.10.2016 do 31.12.2016
a pfilohy této acetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dali
vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této cetni zavérky.

Podle nadeho nazoru Uletni zavérka podavé vérny a poctivy obraz finanéni situace Spolecnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31.12.2016 a finanéni vykonnosti a penéZnich tokli za obdobi od
20.10.2016 do 31.12.2016 v souladu s Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii.

Zéklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinérodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nade odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobn&ji
popséna v oddilu Odpov&dnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a spinili
jsme i dalii etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjdieni nadeho vyroku.

Jiné skutecnosti

Uetni zavérka byla sestavena pro Gcely emise dluhopisd a slouzi jako jeden z podkladd ke schvaleni
realizace této planované transakce.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

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

N&E vyrok k Gletni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak souddsti naSich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s Ucetni zavérkou Ci nasimi
znalostmi o Uéetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materiainé) nespravné.

SP Audit, s.r.o. stranal1z3
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www strénky: hitp://www.spaudit.c

Zdpis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddi C., viozka 73523

F-2



Na zakladé provedenych postupli, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze ostatni informace,
které popisuji skuteCnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Uletni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou.

Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkd a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupdl jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné
nespravnosti nezjlstili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za ticetni zévérku

Piedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni GEetni zavérky podavaijici vérny a poctivy obraz v
souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii a za takovy
vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovéni (cetni zavérky je pfedstavenstvo Spolegnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna pokrafovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Uéetni zavérky
zdleZitosti tykajici se trvani podniku a pouZiti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni (i¢etni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spole¢nosti nebo ukondeni jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZnost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem (cetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozoréi rada.
Odpovédnost auditora za audit iietni zévérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, e Uletni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zirukou, ¥e audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pipadnou existuiici
vyznamnou (materidini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dfisledku podvod@i nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materidini), pokud lze re4lné predpokladat, 7e by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pFedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny dsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti G&etni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v déisledku podvodu, je v&tsi
neZ riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zpisobené chybou, protode sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falovéani, (mysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchdzeni vnitfnich kontrol pfedstavenstvem.

. Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolenosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

° Posoudit vhodnost pouZitych (cetnich pravidel, pfimé&Ffenost provedenych Ucetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v priloze Gcetni zavérky.

. Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu trvéni podniku pfi sestaveni Ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméa?déné dfikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, e takova
vyznamna (materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nagi Zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v piiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou

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

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www strdnky: bttp://www, spaudit.cz
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dostatedné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti
pokratovat v trvani podniku vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data naSi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati
schopnost pokracovat v trvani podnlku.

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

Na&i povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
naasovani auditu a o vyznamnych zjiténich, kterd jsme v jeho prlib&hu uinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkdl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 8.2.2017

¢

SP Audit, s.r.o. : Ing. / ka Filipova
dislo auditorského opravnéni: 340 e uditor
&islo auditorského opravnéni: 2269

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

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

Zdpis v obchodnim rejstitku: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioika 73523
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Uéetni zavérka
za obdobi od 20.10.2016 do 31.12.2016
sestavena dle IFRS schvalenych pro pouziti v EU

Uéetni jednotka: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
I¢: 054 96 446
Sidlo: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
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Obsah uéetni zavérky

Vykaz o uplném vysledku

Vykaz o finanéni pozici

Pfehled o0 zmé&nach ve viastnim kapitalu
Vykaz pené2nich tokd

Ptfloha k t¢etnim vykazim
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Ugetni zavérka

2a obdobl od 20.10.2016 — 31.12.2016
(v tisicich K&)

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Bod 31.12.2016

Ostatnl naklady 41, -42
Provozni vysledek hospodaien| -42
Finan&ni nakiady 4.2. -2
Finan&ni vysledek hospodareni -2
Zisk/(Ztrata) pied zdanénim -44
Zisk/(Ztrata) z pokraéujicich &innosti po zdanéni -44
Zisk/(Ztrata) za uéetni obdobi -44
Uplny vysledek ceikem za ti¢etni obdobi 44
Zisk/(Ztrata) pfipadajici na vlastniky -44
Uplny vysledek pfipadajici na viastniky -44
Zisk/(Ztrata) na akcii

Zakladni 0
Ziedény 0

VYKAZ O FINANCNI POZzICH

Bod 31.12.2016  20.10.2016

AKTIVA
Kratkodob4 aktiva
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 2000
PenéZni prostfedky a pené&2ni ekvivalenty 3.1. 1 968 0
Kratkodoba aktiva celkem 1968 2 000
AKTIVA CELKEM 1968 2000
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Viastni kapital
Zékladni kapital 3.2 2000 2000
Kumulované vysledky hospodareni -44 0
Vlastni kapital celkem 1956 2000
Kratkodobé zavazky 12 0
Zavazky celkem 12 0
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1968 2 000

3
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Utetni zavérka

za obdobi od 20.10.2016 — 31.12.2016
(v tisicich K¢)

VYKAZ O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Z4kladni Kumulované Viastni
kapital vysledky kapltal
hospodaieni celkem
Po&4tedni stav k 20.10.2016 2000 ) 2000
Uplny vysledek celkem za Ugetni obdobi -44 -44
Koneény stav k 31.12.2016 2000 -44 1956
VYKAZ PENEZNICH TOKU
Bod

Po&ateéni stav finanénich prostfedku k 20.10.2016 0
Zisk/(Ztrata) pied zdan&nim -44
Zména stavl zavazkl 12
Uhrada z4kladniho kapitalu 2000
Koneé&ny stav finanénich prostfedku k 31.12.2016 1968
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Ugetni zavérka

za obdobi od 20.10.2016 — 31.12.2016
(v tisicich K¢&)

PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM
1. VSeobecné informace

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,spole¢nost’) je akciova spoietnost registrovana v
Ceské repubiice.

Identifikagnl &islo: 054 96 446

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

Jejim jedinym akcionafem a nejvy$si holdingovou spolegnostl je PASSERINVEST GROUP, as.,
I&: 261 18 963, Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jeji nejvy$sl oviadajicl osobou je
Radim Passer.

Spoleénost byla zapsana do obchodniho rejstfiku k datu 20.10.2016 a jeji hlavni podnikatelskou
ginnosti je zajistovani finangnich cinnostl vramci majetkové skupiny PASSERINVEST GROUP.
Spolegnost hodla v prib&hu roku 2017 vydat dluhopisy v celkové hodnoté cca 1,5 mid. K¢ za ucelem
financovani obchodnich aktivit skupiny.

Clenové statutarnich organa k 31. 12. 2016:

Predstavenstvo

Predseda: Radim Passer

Dozoré! rada
Predseda: Toma$ Ziméik

Zmény v pfedstavenstvu a dozorti radé
V pfedmétném obdobl nedoslo k 2adnym zménam v Pfedstavenstvu a Dozorgi radé spole€nosti.
Zaméstnanci

Spole¢nost nemé& viastni zaméstnance. Vedeni spole¢nosti vykonava pfedseda pfedstavenstva.
Spole&nost vyuziva pro zajistovani pfedmétu tinnosti a chodu spolegnosti sluZeb tfetich stran.

2. Zakladni vychodiska a uéetni pravidla pro sestaveni G¢etni zavérky

Prohlageni o shodé

Uletni z&vérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi schvalenymi
pro pouzitl v EU.

2.1.Z4kladni vychodiska

Uetnl zavérka je sestavena za pouiti ocefiovaci baze historickych cen. Historickd cena obecné
vychézi z reainé hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbo2i a sluzby

Utetni zavérka je vykazana v Eeskych korunach (K&), které jsou soutasné funkeni ménou spolecnosti.
V8echny finanénl informace jsou vykazany v tis. K&, pokud neni uvedeno jinak.

Spoleé&nost zvolila prezentaci vysledku hospodafeni a Uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim

5
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Ugetni zavérka

za obdobi od 20.10.2016 - 31.12.2016
(v tisicich K&)

druhového &lenéni naklada.
Vykaz penéznich tok( je sestaven nepfimou metodou vykazovani penéZnich tokl z provozni Cinnosti.

Spole&nost je soutastl konsolidagniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s.

2.2. Aplikace novych a novelizovanych Mezindrodnich standardi Géetniho vykaznictvi
(IFRS) schvéalenych pro pouziti v EU

2.2.1. Upravy IFRS a nové interpretace, které jsou povinné dginné v bézném Gtetnim
obdobi

V bé2ném U&etnim obdobi spole¢nost uplatnila upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro
mezinarodn( G&etnl standardy (IASB) a schvéalené pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné pro Géetni
obdobl zaginajici 1. ledna 2016 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro spole¢nost.

e Roénl zdokonaleni IFRS - cyklus 2010 - 2012
Upravy IFRS 13 Ocenénf redlnou hodnotou vyjasfiujl, 2e vydanim standardu IFRS 13 a
naslednych dprav standardl 1AS 39 a IFRS 9 nebyla eliminovana moZnost ocefovat
kratkodobé pohledavky a z&vazky, které nemaijl stanovenou urokovou miruy, v jejich hodnotach
stanovenych na faktufe bez diskontovani, pokud toto nepouzitl diskontace nema vyznamné
dopady. ProtoZe upravy nemaji stanovené datum uginnosti, pfedpoklada se, Ze jsou Gginné
okamzite.
Upravy IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni a IAS 38 Nehmotnd aktiva odstrafuijl
nekonzistentnost v uétovani o opravkach v pfipadech, kdy dochazl k pfecenéni poloZky
pozemkd, budov a zafizenl nebo nehmotného majetku. Nové poZadavky objastiujl, Ze ,brutto"
u&etni hodnota je upravena zplisobem, ktery je konzistentnl s pfecenénim uGéetni hodnoty
aktiva, a 2e opravky jsou rozdilem mezi ,brutto® ucetni hodnotou a ugetni hodnotou po
zohledné&ni akumulovanych ztrat ze snizenl hodnoty.
Upravy IAS 24 Zvefejnéni spiizné&nych stran objasfiujl, 2¢ manaZerska jednotka poskytujicl
vykazujicl ugetni jednotce nebo matefskému podniku vykazujici Getni jednotky sluzby
klicovych &leni vedenl je spfizn&nou stranou vykazujicl Ggetnl jednotky. Z toho vyplyva, Ze
vykazuijicl u&etni jednotka by méla tyto sluzby zvefejnit jako transakce spfiznénych stran v
hodnot& vzniklé za sluzbu placenou nebo splatnou manazerské jednotce za poskytnuti sluzeb
klicovych &lenli vedeni. Zvefejnéni slozek takovéto kompenzace v8ak nenl vyzadovano.

Vedeni spole&nosti neo&ekava, Ze aplikace vyse uvedenych uprav bude mit vyznamny vliv na
Gcetni zavérku spoleénosti.

° Qpravy standardu IAS 1 Iniciativa tykajlcl se zvelfejriovéni informacf
(Utinné v EU pro roénf obdobl po¢inajici dne 1. ledna 2016 &i po tomto datu.)
Upravy IAS 1 poskytuji urtité pokyny, jak aplikovat koncept vyznamnosti v praxi. Vedeni
spolegnosti neotekava, 2e aplikace téchto Uprav standardu IAS 1 bude mit vyznamny vliv na
konsolidovanou Géetnl zavérku Skupiny.

e Qpravy standardu IAS 16 a IAS 38 Vyjasnéni piipustnych metod odpist a amortizace
(U&inné v EU pro ro&ni obdobi poéinajici dne 1. ledna 2016 &i po tomto datu, d¥ivéjsi pouZitl je
povoleno.)
Upravy standardu |IAS 16 zakazuji ti€etnim jednotkam pouZivat metodu odepisovani zalozenou
na vynosech pro poloZky v ramci pozemku budov a zafizenl. Upravy standardu IAS 38 zavadi
vyvratitelnou domnénku, 2e vynosy nejsou vhodnym zékladem pro amortizaci nehmotného
aktiva. Tuto domnénku Ize vyvratit pouze za nasleduijicich dvou okoinost:
a) Pokud je nehmotné aktivum vyjadieno jako méfitko vynosu; nebo
b) Pokud Ize prokazat, Ze vynos a spotfeba ekonomickych uzitkli nehmotného aktiva spolu
uzce souvisl.

V soudasné dobé spole&nost nevlastni 2adny dlouhodoby majetek. Vedeni spole€nosti proto
neotekava, 2e aplikace t&chto Uprav standardl IAS 16 a IAS 38 bude mit vyznamny viiv na

6

F-10



PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Utetnl zavérka

za obdobi od 20.10.2016 — 31.12.2016
(v tisicich K¢&)

udetnl zavérku.

l.'{pravy IAS 27 Ekvivalenénl metoda v individuéinf ucetnf zdvérce

(U&inné v EU pro roéni obdobf potinajici dne 1. ledna 2016 &i po tomto datu, dfivéjsi pouZitl je
povoleno.)

Standard IAS 27 Individuaini ugetni zavérka poZaduje, aby ugetni jednotka étovala o svych
podilech v dcefinych podnicich, spolegnych podniclch a pfidruzenych podnicich bud v
pofizovaci cené nebo podle standardu IFRS 9 Finan&nl nastroje (nebo podle standardu IAS 39
Finanéni nastroje: uttovani a oceflovani u ugetnich jednotek, které zatim nepfijaly standard
IFRS 9).

Upravy umoziuji Géetni jednotce Gétovat o podilech v dcefinych podnicich, spolegnych
podnicich a pfidruzenych podnicich v individuaini ugetni zavérce také s pouZitim ekvivalengni
metody, jak je popsano ve standardu IAS 28 Investice do pfidruzenych podnikll. Zvolena
metoda uctovani musi byt aplikovana podle kategoril investic.

Upravy také objashiuji situaci, kdy matef'sky podnik pfestane byt investi¢ni a¢etni jednotkou,
nebo se naopak stane investitni ucetni jednotkou - 0 zmé&n& by meél uttovat od data, kdy ke
zméné doslo.

Upravy IAS 27 se na Skupinu nevztahuji, vzhledem k tomu, 2e v soutasné dob& nevlastni
2adné majetkové obchodni podily.

Upravy standardi IFRS 10, IFRS 12 a IAS 28 Investiénf Gcetnf jednotky: Uplatriovani
konsolidac¢nf vyjimky

(Verze vydana radou |ASB je Ginna pro ro¢ni obdobi poginajict dne 1. ledna 2016 &i po tomto
datu.)

Upravy IFRS 10, IFRS 12 a IAS 28 objasfiuji, 2e vyjimka z povinnosti sestavit konsolidovanou
udetni zavérku se vztahuje na mateiskou spoletnost, ktera je dcefinym podnikem investiéni
jednotky, i kdyZ tato investiénl jednotka ocefiuje vSechny své dcefiné podniky realnou hodnotou
podle IFRS 10. Upravy dale zpfesiuji, Ze povinnost investiénf jednotky konsolidovat dcefiny
podnik, jenZz poskytuje sluZzby souvisejicl s pfedchozimi investiénimi aktivitami, se vztahuje
pouze na dceiiné podniky, které samy nejsou investiénimi jednotkami.

Vedenf spoleénosti nepfedpokladd, Zze aplikace té&chto uprav IFRS 10, IFRS 12 and IAS 28
bude mit materiaini dopad na Géetni zavérku vzhledem k zamys$lenému uUgelu spole¢nosti a
vzhledem k tomu, Ze nevlastni 2adné dceiiné spolenosti.

2.2.2. Upravy IFRS a nové interpretace dosud neaplikované

Spoletnost dale posoudila nové standardy, novely standardl a interpretaci piijatych EU ale dosud
neucinnych a neaplikovanych pii sestavovani tcetni zavérky. Dale jsou uvedeny ty, které mohou byt
relevantn( pro spole¢nost.

IFRS 9 Finanénf néstroje
(Verze vydana radou IASB je G¢inna pro Gcetnl obdobl potinajici dne 1. ledna 2018 &i po tomto

datu, dFivéjsl pouziti je povoleno.)

Standard IFRS 9 vydany v listopadu 2009 zavadi nové poZadavky pro klasifikaci a ocenénl
finan&nich aktiv. IFRS 9 byl nasledné& upraven v fijnu 2010, kdy byly do standardu zahrnuty i
poZadavky na klasifikaci a ocenénli finan&nich zavazki a odudtovani. Dal$i dpravy probé&hly v
listopadu 2013, jejich ugelem bylo zaglenit nové pozadavky na zajidtovaci ugetnictvi. Dal3i
novelizovana verze standardu IFRS 9 byla vydana v &ervenci 2014. Jejim cilem bylo
zakomponovat pfedev§im a) poZadavky na sniZzeni hodnoty finangnich aktiv a b) &asteéné
Gpravy poZadavk( na klasifikaci a ocenéni zavedenim kategorie ,ocenénf realnou hodnotou
vykazanou do ostatniho Gpiného vysledku® (FVTOCI) pro urtité jednoduché diuhové nastroje.

NiZe jsou popsany hlavni poZzadavky standardu IFRS 9:
. veSkera vykazana finanéni aktiva, na n&Z se vztahuje standard IAS 39 Finan¢ni
nastroje: uttovanl a ocefiovani, by méla byt nasledn& ocenéna zlstatkovou cenou nebo redinou
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hodnotou. Konkrétn& dluhové nastroje drzené v rdmci obchodniho modelu, jehoz cllem je
inkasovat smluvni pen&2ni toky, a u nichz vznikajl na zékladé smiuvnich podminek penézni
toky, které jsou vyhradné splatkami jistiny a irokl z nesplacené jistiny, jsou obecné ocefiovany
zustatkovou cenou na konci nasledujicich Ggetnich obdobi. Dluhové nastroje drzené v ramci
obchodniho modelu, jeho# clle je dosaZeno inkasovanim smluvnich pené&Znich tokd a prodejem
finan&nich aktiv, a jejichz smiuvni podminky vedou ve stanovenych datech ke vzniku penéznich
tokd, které predstavuji pouze platby jistiny a uroku z neuhrazené jistiny, jsou obecné ocenény
redlnou hodnotou vykazanou do ostatntho uplného vysledku (FVTOCI). VSechny ostatni
dluhové nastroje a kapitalové nastroje jsou ocefiovany realnou hodnotou na konci nasledujicich
Gtetnich obdobl. Podle IFRS 9 se mohou navic G&etnf jednotky neodvolatelné rozhodnout, Ze
budou prezentovat nasledné zmény v reéiné hodnoté kapitalové investice (které neni uréena k
obchodovani) v ostatnim Gplném vysledku a Ze v hospodarském vysledku budou obecné
vykazovat pouze pfijmy z dividend.

. Pokud jde o ocenéni finan&nich zavazki oznatenych jako néstroje ocefiované v reainé
hodnoté vykazané do zisku nebo ztréty, IFRS 9 vyZaduje, aby byla vy$e zmény reainé hodnoty
finan&niho zavazku vztahujicl se ke zménam uvérového rizika tohoto zavazku vykazana

v ostatnim upiném vysledku, pokud by zat&tovani disledkl zm&n Gvérového rizika zavazku v
ostatnim uplném vysledku nevedlo k nekonzistentnosti U&tovani v hospodafském vysledku
nebo k nartstu této nekonzistentnosti. Zmény reainé hodnoty tykajici se uvérového rizika
finanéniho zavazku nejsou nasledné reklasifikovany do hospodafského vysledku. Dfive byla
podle standardu IAS 39 cela vy$e zmény relné hodnoty finanéniho zavazku oznateného jako
v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztréty vykazana v hospodarském vysledku.

. V souvislosti se snizenim hodnoty finan&nich aktiv IFRS 9 vyZaduje model otekavané
uvérové ztraty oproti modelu vzniklé uvérové ztraty vyzadované standardem IAS 39. Model
olekavané uvérové ztraty vyZaduje, aby Ugetni jednotka ugtovala o oCekéavanych avérovych
ztratach a o zménéch téchto odekavanych uvérovych ztrat k datu kazdé ucetnl zavérky, a tim
zohlednila zmény Uvérového rizika od prvotniho vykéazani. Jinymi slovy jiz neni nutné, aby pfed
vykazanim Gvérovych ztrat vznikla uvérova udalost.

. Nové pozadavky na obecné zajistovaci Ugetnictvl zachovavajl tfi typy mechanismu
zajistovaciho Uetnictvi, které jsou aktualng k dispozici podle IAS 39. IFRS 9 zavadl vétsi
flexibilitu, pokud jde o typy transakci, je2 jsou zpUsobilé pro zajistovaci uletnictvi (konkrétné
doslo k rozsiteni typt instrumentu, které jsou zplsobilé se stat zajistovacimi nastroji), a typy
rizikovych komponentt nefinangnich poloZek, které jsou zplsobilé pro zajistovac ucetnictvi.
Mimo to do8lo k revizi testu Uginnosti, jenZ byl nahrazen principem ,ekonomického vztahu®.
Retrospektivni posouzeni a&innosti zajisténl jiz nenl vyzadovano. Déle byly zavedeny pfesngjsi
poZadavky na zvefejnéni aktivit &etnl jednotky v oblasti fizeni rizik.

Spole&nost zatim neplanuje diivéjsi aplikaci standardu a vyhodnocuje jeho dopad.

e IFRS 15 Vynosy ze smiuv se zékazniky
(Verze vydana radou IASB je uginna pro ro&ni obdobl poginajici dne 1. ledna 2018 &i po tomto
datu, diivéjsi pouziti je povoleno.)

\ kvétnu 2014 byl vydan IFRS 15, ktery zavadi pro Ggetni jednotky jednotny komplexni
model u&tovani vynosti ze smiuv se zakazniky. IFRS 15 nahradi od data své G€innosti stavajici
pokyny pro vykazovani vynosii véetn& IAS 18 Viynosy, IAS 11 Smilouvy o zhotoveni a souvisejici
interpretace.

Zakladnim principem IFRS 15 je, Ze utetnl jednotka vykazuje vynosy s cllem zachytit pfevod
ptislibeného zboZi nebo sluZeb zakaznikiim v &astce, ktera vyjadiuje protipinéni, na néz bude
mit G&etnl jednotka dle o&ekavani pravo vymeénou za toto zboZi &i sluzby. Konkrétné standard
zavad| pétikrokovy piistup k vykazovani a oceftovani vynosu:

Krok 1: identifikace smlouvy se zakaznikem

Krok 2: Identifikace jednotlivych povinnostf k pln&ni (,PP*)

Krok 3: Urgenl ceny transakce

Krok 4: Ptitazeni ceny transakce k jednotlivym PP

Krok 5: Vykézani vynost, pokud (nebo jakmile) jsou spinény PP
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Podle IFRS 15 vykaze ugetni jednotka vynos, pokud (nebo jakmile) je spin&na povinnost k
pinénl, tj. pokud .kontrola® nad zboZim &i sluzbami souvisejicimi s pfislusnou povinnosti k pin&ni
je pfevedena na zakaznika. Standard obsahuje mnohem vice detailnich pokynti tykajicich se
specifickych scénaitl. Navic jsou standardem vyZadovana rozsahla zvefejnéni.

Spolegnost zatim neplanuje diivéjsi aplikaci standardu, avéak v soutasné dobé nepiedpoklada,
Ze by mél vyznamny dopad vzhledem k piedpokladanému G&elu spolegnosti.
2.3.Vyznamné relevantni adetnf postupy a politiky
2.3.1. Vynosy
Vynosy se ocefiuji v redlné hodnoté& pfijaté nebo narokované protihodnoty. Vynosy se sniZuji o
pfedpokladané vratky od odbératell, rabaty a ostatni podobné slevy.
Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uétovany do vysledku hospodafeni, jakmile dojde k ptevodu
vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.
2.3.2. Naklady
Naklady na sluZby jsou uétovany do obdobi, s nimz vécné a &asové souviseji.
2.3.3. Finanéni vynosy a finanéni naklady
a) Finan&nfvynosy

Finan&ni vynosy zahrnuji zejména urokové vynosy z bankovnich G&tt a aroky z poskytnutych Gvéra.
Vynosové uroky z finanEnich aktiv se vykazuiji, pokud je pravdépodobné, 2e ekonomické uZitky poplynou
do spoletnosti a ¢astka vynosu muze byt spolehlivé ocen&na. Casové rozlisenl vynosovych urokl se
uskutetiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfitemz se pouzije pfislu§na efektivni Grokova mira, tj.
urokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci pen&zni piijmy po o&ekavanou dobu trvani
finanéniho aktiva na jeho &istou ugetnt hodnotu.

b) Finanénf ndklady
Finan&ni naklady zahrnuji urokové naklady na Gvéry a pujeky a bankovni poplatky.
Vypujéni naklady, které nejsou pFimo pfitaditelné pofizeni &i vystavbé zplisobilého aktiva, jsou G&tovany
do vysledku hospodaleni s pomoci metody efektivni trokové miry.

2.3.4. Cizi mény
Funk&ni mé&nou spoletnosti je ¢eska koruna.
Transakee v cizich ménach jsou pfepotteny na pfisludnou funk&nl ménu spole&nosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci Utetniho obdobi se pen&zni poloZky v cizi méné prepoditavajl za
pouzitl ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v reainé hodnoté
vyjadiené v cizl méng, se pfepotitavajl za pou2iti mé&nového kurzu platného k datu uréenl reainé
hodnoty. NepenéZnl polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadtenych v cizi méng, se
nepi'epotitavajl.
Kursové rozdily vznikajicl pti pfepoétu jsou zatttovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. Daii z pfijmu

Splatna a odloZzena dafi se zahmuje do hospodafského vysledku, kromé pfipadd, kdy souvisi s
poloZkami, které se vykazujf bud v ostatnim upiném vysledku, nebo piimo ve viastnim kapitalu.

Néklad na dai z ptijmi se potita za pomoci platné dafové sazby z uéetntho zisku zvySeného nebo
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snizeného o trvale nebo dodasné danové neuznatelné naklady a nezdaiiované vynosy (napi. tvorba a
zu&tovanl ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a
danovymi odpisy atd.). Dale se zohlediiujl poloZky snizujici zaklad dané (dary), odgitatelné poloZky
(datové ztrata, naklady na realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z ptijmi.

Odlozena dafi se vykaze na zékladé prechodnych rozdild mezi uéetni hodnotou aktiv a zavazkl v ucetnf
zavérce a jejich dafhovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. OdloZené daiiové zavazky
se uznavajl obecné u viech zdanitelnych pfechodnych rozdild. OdloZene danové pohledavky se obecné
uznavajl u véech odgitatelnych prechodnych rozdllu v rozsahu, v jakém je pravdé&podobné, Ze zdanitelny
zisk, proti kterému se budou moci vyuZit odgitatelne ptechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odloZzené
dafiové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani
(krom& podnikovych kombinaci) aktiv &i zavazkd v ramci transakce, ktera neovliviluje zdanitelny ani
utetni zisk. O odiozenych dafiovych zavazcich se dale netttuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou pi
prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZzenych dafovych pohledavek se posuzuje vZdy ke konci G¢etniho obdobl a snizuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budoucl zdanitelny zisk bude schopen odloZenou dafiovou

pohledavku pokryt v celkové nebo Zastetné vysi.

Odlozené dafiové zavazky a pohledavky se ocenujl pomoci daiiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb (a dafiovych
zakonti) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce Géetnfho obdobl.

Ocetiovani odiozenych dafovych zévazkl a pohledavek zohlediiuje dafové dusledky, které vyplynou
ze zpisobu, jakym Ugetni jednotka ke konci Ggetniho obdobi olekava uhradu nebo vyrovnani Gcetni
hodnoty svych aktiv a zavazku.

2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li Utetni jednotka soutasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
disledkem minulé udalosti, pfitemz je pravdépodobné, Ze Utetni jednotka bude muset tento zévazek
vypoi4adat a vysi takového zavazku je moZné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlepdim odhadem vydaju, které budou nezbytné k vypofadani
soudasného zavazku vykazaného ke konci ugetniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zévazkem. Pokud se rezerva uréuje pomocf odhadu pen&znich tokd potfebnych k vypofadani
soutasného zavazku, Géetni hodnota rezervy se rovna soutasné hodnoté téchto penéznich tokd (pokud
je efekt tasové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se otekéva, e n&které nebo vedkeré vydaje nezbytné k vypofadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaZe se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze U&etnl jednotka nahradu
obdrz{ a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urtit.

2.3.7. Finan&ni nastroje

Finan&nli aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Ugetnl jednotka stane stranou smluvnich
ustanoveni finan¢nich nastroju.

Finan&nl aktiva a finan&nl zavazky se pii prvotnim vykazani ocefiujl redlnou hodnotou. Transakénl
naklady, které Ize ptimo pfitadit pofizeni nebo vydani finangnich aktiv nebo finan&nich zavazku (jinych
nez finan&ni aktiva a finan&ni zavazky nezafazené do kategorie nastroj ocefovanych v reainé hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k reainé hodnoté resp. odetitaji od
realné hodnoty finangnich aktiv nebo finan&nich zévazkd. Transakénl naklady, které Ize ptimo pfifadit
pofizeni finanénich aktiv nebo finan&nich zavazkd ocenénych v reainé hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, se okamzité vykazujl v hospodaiském vysledku.
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a) Finanéni aktiva

Finantni aktiva se klasifikuji do téchto &tyi* kategoril: finan&ni aktiva v reainé hodnoté vykazané do zisku
nebo ztraty, investice drzené do splatnosti, realizovatelna finan&ni aktiva a uvéry a pohledavky.
Klasifikace zavisi na charakteru finantnich aktiv a ugelu pouzitl, a uruje se pki prvotnim zaué&tovani.
Nakupy nebo prodeje finanénich aktiv s obvyklym terminem dodani se zaugtuji, resp. oduétujl, k datu
transakce. Nakupy nebo prodeje s obvyklym terminem dodani jsou koupé nebo prodeje finan&nich aktiv,
které vyZzadujl dodanf aktiv v Easovém rdmci stanoveném pfedpisem nebo konvencemi daného trhu.

Metoda efektivnl tirokové miry

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypottu zlistatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace
urokového vynosu za dané obdobl. Efektivni trokova mira je urokova mira, ktera presné diskontuje
pfedpokiadanou vysi budoucich penéZnich ptijmu (v&etné viech poplatkl zaplacenych nebo phijatych,
které tvofl nedilnou soutast efektivni urokové miry, transakénich néaklad( a dalsich prémil nebo
diskont() po otekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo pfipadné po kratsf obdoblf, na jejich
Cistou zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykéazani.

Vynosy se vykazujl na zékladé efektivni urokové miry diuhovych néastroju, kromé finan&nich aktiv
klasifikovanych jako v redlné hodnoté& vykazané do zisku nebo ztraty

Finanénf aktiva v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztréty

Finangni aktiva se klasifikujf jako v re&iné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i)
podminénym protipin&nim, které muze nabyvatel uhradit v rAmci podnikové kombinace, na niZ se
vztahuje IFRS 3, (ii) uréena k obchodovani nebo (iii) jsou oznatena jako ocefiovana v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty

Finangni aktiva se klasifikujf jako urena k obchodovani, pokud:

. byla potizena v zasadé za utelem jejich prodeje v blizké budoucnosti, nebo

. jsou pfi potatetnim vykazani soutasti identifikovaného portfolia finanénich néastrojl, které jsou
spole¢ne fizeny ucetni jednotkou a u kterych je v posledni dob& doloZeno obchodovani realizované pro
kratkodoby zisk, nebo

. Jjsou derivatem, ktery neplinf funkci u€inného zajistovaciho nastroje.

Finan¢ni aktivum, kromeé finanéniho aktiva uréeného k obchodovani, je mo2né pti prvotnim vykazani
oznatit jako finangni aktivum v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

. takovéto oznateni vylutuje nebo vyznamn& omezuje ocefiovaci nebo Ugetni nejednotnost,
ktera by jinak mohla vzniknout, nebo
. je finangni aktivum sou&asti skupiny finan&nich aktiv nebo finan&nich zavazki nebo obou, které

jsou tizeny a jejichz vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategil fizen! rizik nebo
investieni strategil G¢etni jednotky na zékladé reéiné hodnoty a informace o této skupin& jsou na tomto
zékladé interné pfedavany, nebo

. je soutasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vioZzenych derivatl, a IAS 39 Finanénl
nastroje: uCtovani a ocefiovani umoziiuje, aby se cela kombinovana smiouva oznatovala jako v reainé
hodnoté& vykazané do zisku nebo ztraty.

Finan&nl aktiva v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazuji v reéiné hodnot&, piitemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni se Uétuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo
Cista ztrata zGCtovana do hospodafského vysledku zahmuje viechny dividendy nebo troky ziskané z
finan&niho aktiva a je zahrnuta v fadku ,ostatnl zisky a ztraty*.

Investice drZené do splatnosti
Investice drzené do splatnosti jsou nederivatova finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urgitelnymi
platbami a pevnou splatnosti, které Uéetnl jednotka hodla a je schopna drZet a2 do splatnosti.

Po prvotnim vykazani se ocefiuji v zlstatkové hodnoté& s pouZitim metody efektivni urokové miry po
zohledné&ni sniZzenl hodnoty.
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(v tisicich K&)

Uvéry a pohledévky

Uvéry a pohledavky jsou nederivatova finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami,
ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu. Uvéry a pohledavky (v&etné [pohledévek z obchodniho styku a
jinych pohledavek, bankovnich zlstatkli a hotovosti a dalSich [popiste]] se ocefuji zustatkovou
hodnotou za pouZiti metody efektivni urokové miry po odetteni ztrét ze snizenl hodnoty.

Vynosové uroky se vykazuji pomoci efektivni trokové miry, s vyjimkou kratkodobych pohledavek, u
kterych je dopad diskontovani nevyznamny.

Realizovateina finanénf aktiva

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatova finanZni aktiva, ktera jsou bud oznatena jako
realizovatelna, nebo nejsou klasifikovana jako a) uvéry a pohledavky, b) investice drzené do splatnosti
nebo ¢) finan&ni aktiva v rediné hodnot& vykazané do zisku nebo ztraty.

Zmeny zlstatkové hodnoty realizovatelnych penéznich finangnich aktiv, které souvisl se zménami
ménovych kurzl (viz niZe), vynosovych urokii vypottenych za pouZiti metody efektivni urokove miry a
dividend z realizovatelnych investic do kapitalovych nastrojii se vykazuji v hospodafském vysledku.
Ostatni zmény zustatkové hodnoty realizovatelnych finan¢nich aktiv se vykazujl v ostatnim Uplném
vysledku a jsou kumulovéany ve fondu z pfecenéni investic. V pfipadé prodeje investic nebo sniZenl
jejich hodnoty se zisk nebo ztrata kumulované v minulém obdobl ve fondu z pfecenéni investic
reklasifikujl do hospodaiského vysledku.

Dividendy z realizovatelnych kapitalovych ndstroju se uétujf do hospodarského vysledku, kdy2 Utetnl
jednotka ziska pravo obdrzet dividendy.

Realna hodnota realizovatelnych pen&znich aktiv denominovanych v cizi méné se uréuje v dané cizl
mé&né a prepotitava se za pouZitl spotového kurzu ke konci tcetniho obdobl. Kurzové zisky a ztraty,
které jsou vykazany v hospodarském vysledku, se urtuji na zékladé zustatkové hodnoty penéZnich
aktiv. Ostatnl kurzové zisky a ztraty se vykazujl v ostatnim upiném vysledku.

Realizovatelné investice do kapitalovych nastroji, které nemaji kotovanou trzni cenu na aktivnim trhu a
jejichz redind hodnota nemiZe byt spolehlivé uréena, a derivaty, které souvisejl s takovymi
nekotovanymi kapitalovymi nastroji a musejl byt vypofadany dodanim té&chto nastroji, se ocefiujl
pofizovacl cenou snizenou o vSechny identifikované ztraty ze snizeni hodnoty ke konci kazdého
ucetniho obdobl.

SniZenf hodnoty finanénich aktiv

Finanénl aktiva, kromé& aktiv v reainé hodnot& vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
existence naznakl snizeni hodnoty vZdy ke konci Ugetniho obdobi. Hodnota finangnich aktiv je
povaZovana za sniZenou, jestliize existuje objektivni dikaz, Ze v dusledku jedné nebo vice udalosti,
které se vyskytly po prvotnim vykazani finanéniho aktiva, dosio ke sniZzenl odhadovanych budoucich
penéznich tokl z investice.

V piipad& kapitalovych nastroju klasifikovanych jako realizovatelna finangni aktiva je vyznamny nebo
dlouhodoby pokles realné hodnoty cenného papiru pod jeho pofizovaci cenu povaZovan za objektivni
dukaz sniZenl hodnoty.

U nékterych kategoril finannich aktiv, jako jsou pohledavky z obchodnich vztaht, je jeste nasledné
posouzeno, zda doslo ke snizeni hodnoty u celé skupiny aktiv, pfestoze nedoslo ke sniZenl hodnoty
jednotlivych polozek. Mezi objektivnl dikazy sniZeni hodnoty u celého portfolia pohledavek by patfila
drivéjsi zkusenost ugetnl jednotky s realizaci pohledavek, zvySeni pottu plateb v portfoliu, s jejichz
tuhradou je dluznik v prodieni vice neZ 60 dnli, nebo pozorovatelné zmény narodnich nebo mistnich
ekonomickych podminek, které dobou vyskytu odpovidaji dob& kdy nedochazelo ke splaceni
pohledavek.
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V piipadé finangnich aktiv ocenénych zlistatkovou hodnotou je castkou vykazané ztraty ze sniZeni
hodnoty rozdil mezi utetnl hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéZnich
tok( diskontovanych puvodnf efektivni irokovou mirou finan&niho aktiva.

V piipadé finan¢nich aktiv ocenénych pofizovacl cenou se vySe ztraty ze sniZenl hodnoty uréuje jako
rozdil mezi zustatkovou hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich
tokl diskontovanych stavajici trzni mirou navratnosti podobného finanéniho aktiva. Takovato ztrata ze
sniZzenl hodnoty nemuze byt v nasledujicich obdobich stornovana.

Uetni hodnota finanéniho aktiva se snifuje o ztratu ze sniZeni hodnoty piimo u vsech poloZek
finan¢nich aktiv kromé pohledévek z obchodniho styku, jejichz ugetni hodnota se sniZuje s pouZitim
uctu opravnych poloZek. V pfipadé, Ze pohledavka z obchodnlho styku je povaZovana za nedobytnou,
odepise se oproti Gttu opravnych poloZzek. Nasledné realizované &astky, které byly dfive odepsany, jsou
zapotteny proti Uétu opravnych polozek. Zmény v ugetni hodnot& uétu opravnych poloZek se vykazuji
v hospodalském vysledku.

Je-li u realizovatelného finan&niho aktiva zjisténo sniZzeni hodnoty, jsou kumulované zisky nebo ztraty
zachycené dfive v ostatnim uUplném vysledku reklasifikovany v daném obdobi do hospodaiského
vysiedku.

U finangnich aktiv ocenénych zustatkovou hodnotou, pokud v nasledujicim obdobl ztrata ze sniZeni
hodnoty poklesne a tento pokles je moZné objektivné pfipsat udalosti, ktera nastala po zatétovani ztraty
ze sniZeni hodnoty, je tato dfive zauttovana ztrata ze sniZeni hodnoty stornovana prostfednictvim
hospodarského vysledku. V dusledku tohoto storna viak nesmi dojit k tomu, Ze G&etni hodnota investice
k datu storna sniZeni hodnoty bude vyss(, nez by byla jejl zustatkova hodnota v ptipadé, Ze by sniZeni
hodnoty zaugtovano nebylo.

V ptipadé realizovatelnych podilovych cennych papirt se ztraty ze snizenl hodnoty dfive vykazané v
hospodatském vysledku nestornuji prostfednictvim hospodafského vysledku. Pfipadné zvysenl reainé
hodnoty po vykazani ztraty ze sniZzeni hodnoty se vykazuje piimo v ostatnim Uplném vysledku a
kumuluje se ve fondu z pi'ecenén! investic. V ptipadé realizovatelnych dluhovych cennych paplrl se
ztraty ze sniZzeni hodnoty néasledné stornuji prostfednictvim hospodarského vysledku, pokud zvySeni
realné hodnoty investice muZe objektivné souviset s udalosti, ktera nastala po vykazani ztraty ze sniZenl
hodnoty.

Oductovanl finanénich aktiv

Ugetnl jednotka pfistupuje k oduétovani finanéniho aktiva v pfipadé, kdy vyprsi smiuvni prava k
pen&Znim tokiim z aktiva nebo kdy pfevede na jiny subjekt toto finanénl aktivum a nasledneé i veskera
rizika a uZitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Ugetni jednotka nepfevede ani si
neponecha v podstaté viechna rizika a uzitky spojené s viastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad
aktivem, zaugtuje podil, ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejicl zdvazek vyplyvajici z
tastek, které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Utetni jednotka ponecha v podstaté viechna rizika
a uzitky spojené s viastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokratuje v uétovani o tomto finanénim
aktivu a zaudtuje také zajisténou vypijcku.

Pti oductovani finangniho aktiva jako celku se rozdil mezi Géetni hodnotou aktiva a souttem pfijaté a
narokované protihodnoty a kumulovaného zisku nebo ztraty vykazané v ostatnim uplném vysledku a
kumulované ve viastnim kapitélu vykazuje v hospodaiském vysledku.

Pii oduttovani finanéniho aktiva jinak neZ jako celku (napf. pokud si Ugetni jednotka ponecha moznost
odkoupit &ast pfevedeného aktiva) alokuje Ugetni jednotka Géetnl hodnotu finanéntho aktiva vykazanou
v pfedchozim obdobi mezi &ast, kterou bude nadale vykazovat, a &ast, kterou jiz vykazovat nebude, na
zékladé pfisludnych realnych hodnot téchto &asti v den pfevodu. Rozdil mezi ucetnl hodnotou
alokovanou na &ast, ktera jiz nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za ¢ast, ktera ji2
nebude vykazovana, a vdech kumulovanych ziskil nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazany v
ostatnim Uplném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery
byl vykazan v ostatnim aplném vysledku, je alokovan mezi ¢ast, ktera se nadale vykazuje, a &ast, ktera
jiz neni vykazovana, na zakladé piisludnych reainych hodnot t&chto &asti.
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b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané u€etnl jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo viastnl kapitél

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spoleénostl se klasifikuji jako finan&ni z&vazky nebo jako viastni
kapital podie obsahu smiluvni dohody a definic finanéniho zavazku a kapitaloveho nastroje.

Kapitalové néstroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smiouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ugetni jednotky po
odedteni vSech jejich zavazkl. Kapitalové nastroje vydané ugetni jednotkou se vykazuji v hodnoté
phijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup viastnich kapitalovych nastroji spole&nosti je vykazan a odedten pfimo ve viastnim kapitalu. Pfi
koupi, prodeji, vydani nebo zruenl viastnich kapitalovych nastroji spoletnosti se do hospodaiského
vysledku nevykazuje 2adny zisk nebo ztrata.

Finanénl zévazky

Finan&ni zavazky se klasifikujf jako finan&ni zavazky v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,
nebo jako ostatni finangni zavazky.

Finanéni zgvazky v reéiné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty

Finané&nl zavazky se klasifikuji jako finan&ni zavazky v reainé hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,
pokud jsou (i) podminénym protipinénim, které miZe nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace,
na niz se vztahuje IFRS 3, (ii) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznateny jako ocefiované v realné
hodnoté& vykazané do zisku nebo ztraty.

Finané&nl zavazky se klasifikujf jako ur&ené k obchodovani, pokud:

. vznikly v zasadé za (&elem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

. jsou pfi potatednim vykazani sougast! identifikovaného portfolia finanénich nastroji, které jsou
spole&né fizeny ugetnl jednotkou a u kterych je v posledni dob& dolozeno obchodovani realizované pro
kratkodoby zisk, nebo

. jsou derivatem, ktery nepini funkci G&inného zajiStovaciho nastroje.

Finanéni zavazky, kromé finanénich zavazkl ur&éenych k obchodovani nebo podminéného protipinénl,
které muZze nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace, je mozné pii prvotnim vykazani oznacit
jako finanéni zavazky v reainé hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

. takovéto oznadenl vyluduje nebo vyznamné omezuje ocefiovaci nebo ucetni nejednotnost,
ktera by jinak mohla vzniknout, nebo
. je finanénl zavazek soudasti skupiny finan&nich aktiv nebo finanénich zavazki nebo obou, které

jsou tizeny a jejichz vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategi fizeni rizik nebo
investiénl strategii G&etni jednotky na zakladé reainé hodnoty a informace o této skupiné jsou na tomto

zéakladé interné pfedavany, nebo
. je soutasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice viozenych derivétd, a IAS 39 Finantni
nastroje: Uétovani a ocefiovani umozZiuje, aby se celd kombinovana smlouva oznacovala jako v reainé

hodnoté& vykazané do zisku nebo ztraty.
Finan&ni zavazky v reainé hodnoté vykézané do zisku nebo ztréty se vykazujl v reéiné hodnoté, pficemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni se Uttuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo

tista ztrata zudtovana do hospodatského vysledku zahrnuje vSechny pfipadné uroky placené z
finanénlho zavazku a je zahruta v Fadku ,ostatni zisky a ztraty" ve vykazu o upiném vysledku.
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Ostatni finanénf zavazky

Ostatnl finan&ni zavazky (v&etn& pljéek, zavazki z obchodniho styku a ostatnich zavazk() se nasledné
ocefiujf v zustatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry.

Metoda efektivni urokové miry se pouziva k vypottu ztstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového nékladu za dané obdobl. Efektivni urokova mira je drokova mira, ktera pfesné diskontuje
odhadované budoucl penézni platby (véetn& vSech poplatkli a bodi zaplacenych nebo piijatych, které
tvoti nedlinou soucast efektivni urokové miry, transakenich nakladl a ostatnich prémil nebo diskontti)
po ofekavanou dobu trvani finanéniho zédvazku nebo pfipadné po kratsi obdobi na jejich &istou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazan.

Smiouvy o finanénich zarukach

Smlouva o finanéni zaruce je smlouva, ktera vyZaduje, aby poskytovatel proved! konkrétni platby,
kterymi drZitele oddkodni za ztratu, jez mu vznikne, kdyZ konkrétni diuznik neuhradi splatné &astky v
souladu s podminkami dluhového nastroje.

Smlouvy o finanénich zarukach vydané jednotkou se prvotné ocefiuji v rediné hodnoté a pii nasledném
ocenénl (pokud nejsou oznateny jako v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty) bud:

. tastkou zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy v souladu s IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a
podminéné aktiva, nebo
. tastkou vykazanou pfi prvotnim ocenéni po zohledn&nl kumulované amortizace v souladu s

uvedenymi zasadami vykazovani vynosd, podle toho, ktera z uvedenych hodnot je vy$si.
Oductovéani finanénich zdvazki

Utetnl jednotka pfistupuje k odudtovani finan&nich zavazki pouze v situaci, kdy jsou povinnosti
spinény, zru§eny nebo kdy skonél jejich platnost. Rozdil mezi u&etni hodnotou odugtovaného finanéniho
zavazku a tastky bud zaplacené, nebo splatné je zai&tovan do hospodatského vysledku.

2.3.8. Pouziti odhada a asudku

Pfi pripravé uetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spolegnosti odhady a &inl usudky a
pfedpoklady, které maji vliv na aplikaci u€etnich postupli a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd, vynosd
a nakladd. Tyto odhady a pfedpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zkusenost( a riiznych dalsich
faktor(, které jsou povaZovany za pfiméfené za podminek, pfi nichZ jsou Gsudky ohledn& U&etnich
hodnot aktiv a zavazku Cin&ny, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojii. Skutedné
vysledky se od odhadi mohou li8it.

Odhady a ptedpoklady jsou priib&zné revidovany. Revize u&etnich odhad( jsou zohlednény v obdobl,
ve kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve v8ech dot&enych budoucich obdobich.

2.3.9. Zisk na akeli
Spolecnost vykazuje zakladni a zfed&ny ukazatel zisku a akcii u svych kmenovych akcil. Zakladni
ukazatel zisku na akcii se vypotte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici dritelim kmenovych akeil
spolegnosti vaZzenym pramérem pottu kmenovych akcifl v ob&hu v priibéhu daného obdobl. Zfedény
ukazatel zisku na akcii se stanovi Gpravou zisku nebo ztraty pfipadajici drZiteldm kmenovych akeil a
vazeného primeéru poétu kmenovych akeil v ob&hu o tginky véech fedicich potencidlnich kmenovych
akeil.

2.3.10. Vykazovan{ podle segmentu

Spole€nost vykazuje svou &innost pouze v rdmci jednoho segmentu ~ finan&ni &innosti. Pokud jde o
geograficky segment, véechny aktivity jsou realizovany v Ceské republice.
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2.3.11. Spfiznéné strany

Spiiznéna strana je osoba nebo ugetni jednotka, ktera je spfiznéna s ugetni jednotkou sestavujici ugetni

zavérku,

a) Osoba nebo blizky &len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazuijici tgetni jednotkou, pokud
tato osoba

Ovlada nebo spoluovlada vykazujicl ugetni jednotku
M4 podstatny vliv na vykazujicl G¢etnl jednotku, nebo
Je &lenem kli¢ového vedeni vykazujici ugetnl jednotky nebo jejiho matefského podniku.

b) Uetni jednotka je spfiznéna s vykazujici ugetn! jednotkou, pokud plati néktera z téchto
podminek:

Utetni jednotka a vykazujicl ugetni jednotka jsou Cleny téZe skupiny

Jedna ugetni jednotka je pfidruzenym nebo spolegnym podnikem jiné Gtetni jednotky
(nebo pfidruzenym &i spolegnym podnikem &lena skupiny, jejiz Elenem jeidruha agetnl
jednotka).

Obé G&etnf jednotky jsou spole¢nymi podniky téZe treti strany.

Jedna utetni jednotka je spoleénym podnikem tfeti Gtetnl jednotky a druha acetnf
jednotka je pidruzenym podnikem tfeti u¢etni jednotky.

Ugetni jednotka je planem poZitki po skonenl pracovniho poméru ve prospé&ch
zaméstnancli vykazujicl G&etni jednotky, nebo GCetni jednotky, ktera je spffznéna
s vykazujici Ugetni jednotkou. Je-li samotnd vykazujici Ucetni jednotka takovymto
planem, finanéné pfispivajici zaméstnavatelé jsou rovnéz spfiznénymi s vykazujicl
ucetni jednotkou.

Ugetni jednotka je oviadana nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).
Identifikovana osoba, ktera ovlada nebo spoluoviada vykazujici Géetni jednotku ma
podstatny vliv na ugetni jednotku nebo je &lenem klitového managementu UGéetnl
jednotky (matefského podniku)

16

F-20



PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Utetni zavérka

za obdobi od 20.10.2016 — 31.12.2016
(v tisicich K&)

3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1.PenéZni prostredky a penéznf ekvivalenty
Spolenost méa zaloZen bé&ny Gtet u penéZniho ustavu UniCredit Czech Republic nad Slovakia.
Hodnota finangnich prostfedkd na tomto U&tu &inf k rozvahovému dni 1 968 tis. a pfedstavuje splaceny
zakladni kapital ve vysi 2 000 tis. K& sniZeny o provozni vydaje ve vysi 32 tis. K&.

3.2, Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu

Pehled o zménach viastniho kapitélu je uveden v Gvodni gasti Getnf zavérky.

Zakladni kapital

K 31.12.2016 K 20.10.2016

VéZeny primér pottu kmenovych akeii (zékladni) 200 200
Ziedéni - -
VéaZeny primér podtu akcii (zreddny) 200 200
Nominéini hodnota kmenové akcle (v K&) 10 000 10 000
Zéakladni kapital (v tis. K&) 2000 2 000

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akeil na jméno. Zakladni kapital je splacen
v piné vysi.

K datu sestaven! tetnl zavérky nebyly vydany 2&dné nové akcie
3.3.Zavazky
Spole¢nost vykazuji k rozvahovému dni kratkodobé zavazk)lf_ ve vy8i 12 tis. K& plynouc! z faktury za
spravu spolecnosti od matefské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, as.
4. Vysvétiyjici informace k vykazu uplného vysiedku
4.1. Ostatni naklady
Naklady ve vysi 42 tis. K& predstavujl naklady na zaloZen! spole&nosti, najemné a spravu spolegnosti.
4.2.Finanéni naklady
Finan&ni naklady piedstavuji bankovni poplatky ve vysi 2 tis. K&.
6. Rizeni finanénich rizik
Finanenl rizika piipadajici v tvahu:
Riziko likvidity
véroveé riziko
Rizen| kapitalu
Urokové riziko

Ménové riziko
Reéliné hodnoty a finan&ni instrumenty

Vzhledem k tomu, 2e spoleénost v pfedmétném obdobi ne\glvijela Zadnou &innost, nenl v této fazi
stavena Zadnym finanénim rizikim. Finangni rizika budou relevantni a% v pfipadé schvaleni
planované emise diuhopisu.
6. Podminéna aktiva a zdvazky
Spolegnosti nenl zndma existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazk.

V{i¢i spole€nosti nenl veden zadny soudnf spor, ani spolednosti neni znamo, e by takovyto spor mohl
byt vaéi ni zahajen.
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Ugetni zavérka

za obdobi od 20.10.2016 — 31.12.2016
(v tisicich K¢)

7. Spiiznéné strany

Spole&nost v Ugetnim obdobi evidovala nasleduijici transakce se spfiznénymi stranami.

Kratkodobé zavazky v tis. K&

e Odmény &lenim piedstavenstva a dozor¢ rady

Glenove statutarnich organi neobdrzeli v ietnim obdobi Zadna penézni ani nepenéZni pinéni.

8. Nasledné udalosti

K 31.12.2016 K 20.10.2016
PASSERINVEST GROUP, a.s. 12
Kratkodobé zavazky vi&i spfiznénym stranam celkem 12 |
Nakupy v tis. K&
2016
PASSERINVEST GROUP, a.s. 15
Nakupy od spiiznénych stran celkem 15

Po skongeny ucetniho obdobl do data ucetni zavérky nenastaly 2adné udalosti, které by vyznamné

ovlivnily hospodareni spoleCnosti.

Schvaéleni iéetni zavérky

Tato G&etni zavérka byla schvalena statutarnim organem spole¢nosti dne 31.1.2017

5 Mg
Predseda pfedstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, as.
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Audit:

SP Audit, s.r.o.
Murmanské 1475/4

100 00 Praha 10
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Zprava nezavislého auditora
z auditu Ucetni zavérky spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.
se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 261 18 963
k 31. 12. 2014

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Ucetni zavérky je uréena akciondidm Gletni jednotky
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Provedli jsme audit Gcetni zav&rky spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., kterd se skldda z rozvahy
k 31. 12. 2014, vykazu zisku a ztrdty za rok kontici 31. 12. 2014 a prﬂohy této dcetni zavérky, ktera
obsahuje popis poufitych podstatnych G&etnich metod a dal3i vysv&tiujici informace. Udaje o spoletnost
PASSERINVEST GROUP, a.s. jsou uvedeny v piiloze této Ggetni zavérky.

Odpovédnost statutarniho orgdnu dcetni jednotky za ticetnf zdvérku

Statutdrni orgdn spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je odpovédny za sestaveni Ucetni zdvérky, kterd
poddva vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni kontrolni systém,
ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni uetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidin)
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpové&dnosti je vyjadiit na zakladé naseho auditu vyrok k této ufetni zdvérce. Audit jsme provedii
v souladu se zdkonem o auditorech, mezindrodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikalnimi
- dolozkami Komory auditori Ceské republiky. V souladu s t&mito pfedpisy jsme povinni dodriovat etické
pozadavky a naplanovat a provést audit tak, abychom ziskali piim&fenou jistotu, Ze ucetni zévérka
neobsahuje vyznamné (materidini) nesprdvnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupd k ziskani dlkaznich informaci o Castkdch a Gdajich
zvefejnénych v Ucetni zdvérce. Vyb&r postupll zdvisi na Usudku auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik
vyznamné (materidinf) nespravnosti (dajd uvedenych v ietni zavérce zplisobené podvodem nebo chybou.
Pfi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni ucetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy,
nikoli vyjadfit se k uinnosti vnitiniho kontrolniho systému acetni jednotky. Audit téZ zahrnuje posouzen(
vhodnosti pouZitych Udetnich metod, pfiméfenosti G¢etnich odhad{ provedenych vedenim i posouzeni
celkové prezentace GCetni zdvérky.

Jsme presvédCeni, Ze dlikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostatecny a vhodny zéklad pro
vyjadieni naseho vyroku.

Vyrok auditora

Podle naseho ndzoru Ucetni zévérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti PASSERINVEST
GROUP, a.s. k 31. 12. 2014 a nakladd, vy’lnos& a vy'fsledku jejiho hospodafeni za rok konéici 31. 12, 2014 v
souladu s &eskymi Gcetnimi predpisy.

&
Q«O (/O\
/Q ""p"y »\

%T u‘ié/{[ﬁl{—li’ S.T.(J. {’1@ j . .

V Praze dne

. / .
SP Audit, s.r.o. 4 4 Ing. Zden&k Simon
&slo auditorského opravnéni: 340 -!_’;dlti,_?'/ auditor
Cislo auditorského opravnéni: 2265
SP Audit, s.r.o. ' = == T stranai1z1

Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www Stranky: hito. /iwww.spaudit.cz

Z&pis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddil C., viozka 73523
F-24



ROZVAHA

R Obchodn! firma nebo iny ndzev Uéetn! jednotky
WSt 1202014 EASSERINVEST.OROUR.....
a.s.
Sidio nebo bydiisté udetni jednotky
v tisicich Ké& a misto podnikanl. fi&1-i se od bydliste
™7 ‘ Zeletavskd 1525/1
e 2 6!1;1,8 916 3| Praha4-Michle
14000
L olisk podaciho razitka )
> : A s SR B : _
[ | &islo | Bé2né utetni obdab! | Minulé obdobl |
Oznat AKTIVA | radion e = = A T hN;m———d
AKTIVA CELKEM | 001 +1 654 156 3 584 | +1630572| +1066 025
B |Dlouhodoby majetek o o T ooa+_-;‘i —014 103 -22 818 ) +891 285 +876 529:
Bl |Diouhodoby nehmotny mejtek o | +3502 1220 +2262 | +1223
B!3. | Software o 007 +9§0 -432 | +51 8 ' +0 |
BI6.  Jiny diouhodoby nehmotny majetek | o010 +2 552+ 788 N +—1764 1 +1223
B.H. Dlouhodol;; h_t;otn)" majetek o o ] 013 | +28 623 ' -21 59-8 +5 0_2—5 +7 175 |
BN2 Stavby o5 +418 | -203 +215 +268 |
BIL3.  |Samostatné hmotné movité véc! a soubory hmotaych mavitych véc! 016 +25772 -21 395 +4 377 +5 404 |
BNG  |Jiny diouhodoby hmotny majetek | 018 +433 +433 +433
BI17. Nedokondeny diouhodoby hmotny majetek | o2 +0 | +0 +1 070 |
am ,Dlouhodob\] finanénl majetek - : 023 L +983 978 ! ) +983 978 ' +868 2:11_&
BIL1. _|Podily - oiddans osoba | 024 +101 753 | 101 753 +12 588 |
E;u—'z—dpodny v cetnich jednoticach pod padstatngm vivem ; 025 _+6 [ _ +0 Ir +20 "
BIIL3. _|Ostatni diouhodobé cenné papiry a podr o o :8_000 o J 48 000; +8 000 :
Bl4.|Z4pojtky @ dvéry - oviadans nebo oviddajci ahoba, podstatni‘ vl:v | 027 +873 755_' | +87335 ’ +847 623 |
EETJ.W dlouhodoby finanéni majetek - — 028 +500 o | +500 | ! +0
C lobes ava - o | +624 238 768 +623472  +386845
Cil |Diounodone ponieainky e 4121203 o +121203|  +129380
Cii2  |Pohledavky - o\naaanfigx_)?_gs;laa;jclosoba - . o | :-151_?934_ B ) f +121 293 | +129 0~9-7—E
C.i.3.  |Pohledsvky - podstatny viiv 042 +0 | , +0 ! +283 |
Clll. [Krétkodobé pohledaviy - os  +65 063 i -766 - +64 207 | +23 544 |
;un ;Pohledévkyzobchodnlch ;ztahﬂ - 049 +41 855_’ ; +41 890 +18 361 *
C.I1.2. |Pohledavky - oviadana nebo MEj!clI)SObﬁ S ‘_Bgo :;—960 S l +5 900 +1 ?2(1]'
CJIL6  |Stit - dafiové pohledaviy s +2 7 o ~.+_2 - —+-2 055_"
cny ;Kjal;odobé poskytnuté zalchy - _055 +1 385 - - +1 365 +1 6—28
cna oomeaem W w w0
[C119.  iné pohledévky 057 +15 858 J_ -766 +1 5 092 062, +200
Cv. [kritkodaby frantuimaetee 08 +437 882 | +437 882 | +233 921
o e S T R R I
CiV2 |Utty v bankdch 060 | +437 819 +437 819 +233 784
(01 [Casovt ratsent | +15815 +15815  +2551
DI |Nékiady pliitich obdobl 064 | +13 850 | +13 850 +2 551
D13, [Pmy pfidtich obdobi 066 +1 665 , +1 9685 +0
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&islo Be2né utetnl obdobl Minulé obdobl
Oznat | PASIVA ok e T e
PASIVA CELKEM o +1830572 #1066 025
A Vesilepts S . +857 984  +848 489
AL zosantapta los +800 000 +800 000
TR — o Toos | ~ +800 000 4800000
ANl [Fondy ze zisku R - : 014 . _“;1?920 _ +12 856 .
Al |Rezerni fond - B 015 T :4 _9_2—0_, a —+4'3_3é
Alll2  Statutarn! a ostatni fondy " ot6 | +8 000 +8 000
AWV |Vysledek hospodateni minulych et 017 +35 570 +33 978
AV1  Nerozdéleny zisk minulych let 018 +35570 +33 978
AV1 |Vysledek hospodalen! béznéha Gtetniho obdobl (+/-} 021 +9 494 +1 675
B Cilzdoe | o2 | +771 963 +216 743
51 Dlounodobe zevazky ) | 4758 047 | +207438
BI2.  Zévazky - oviddana nebo oviédaﬁci osoba 030 +194 182 +207 377
B4 z:va—zky ke spolegnikiim . - Tom | +13 -956 +0
BILE |Vydané dithopisy 0 | +549 910 - +0‘_
81110 |omozeny datiovy zAvazek - 038 ' -+29 [ +61 |
Bl Kratkodobé zévazky . ol +13916 48 305
Ta.uu Zévazky z obchodnich vztahi ) 040 o +—3 489 +3 497
BINS |zévazky «zaméstnoncim o oaa | +1 304 +1 284
BUI.6 Zavazky ze sacidlniho zabezpedeni a zdravatniho pojistént - | 045 - +781 - +771
BiN7 stat - darovs za_v:z;y e - —%Ezs . B +_é—26;. +2 28_1
BIK.10. | Dohadné Gcty paswni__ . Vo +1 873 - +T 440
Bl |Jing zavazky - 050 o 45 . +32
1. Gasort rozent i s 4625 +793
Cl11  Vydaje pfistich obdobi o R T s +400 - ;523
Cl12  Vynosy phstich obdobi - o e - +225 +270 ]

Sestaveno dne  25.8. 2015

[Préwni forma akclova spoleenost
tetni jednothy

r’odmsovy zéznam fyzlcke osoby, ldera & utetnl jednotkou nebo statutern ho orqanu udetni jednotky poznal

Predmét podnikan!

Pozn
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

[ ) Obchodn firma nebo jiny nazev téetnl jednotky
k..31.12.2014 FASSERINVEST GROUR
(o 112014 o, 31122014 | °°
Sidlo nebo bydiisté utetn jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, hal-i se od byd|i&ta
T Zeletavska 1525/1
c 28 1]/1/81916/3] prana4-Michie
14000

L otisk podeciho razitka )
i(OZnae ! VYKAZ ZISKU A ZTRATY r:::: | Skutetnost v t';gnlm obdobi 1
" | = — siedovaném N mmulérn o

I, |wxony B | 004 +90 841 +91 726
A, Traby 2a prodej vastnich vjrobk a sluzab | oos +90 841 +91 726 |
8 ]mem spoteva S o | 433277 +39 114 |
B1. Spotfeba materidlu a energie . o 1 009 | +1 908 | +2 291
B2 Sluzby ) 010 +31 369 J +36 823_4
+ | Prdana hodnota 011 +57 564 | +52 612
c Osobnl nakiady soutet 012 +34 487 +33 854
C1 | Madove nakiady [ o0 +25 345 +24 926
c2 Odmény &lendm organt obchodn! kerporace | 014 | +15 : +27 i
C3. |  Nakiady na socidini zabezpeteni a 2dravolnf pojténi 015 +8 588 | +8 359ﬁ'
C4. | Sccidint naklady | 016 +539 | +542
D. | Dant a popitiy - T sas3 +4_61_|
E Odplsy dlouhodobého nehmotného a hmotného ;a—ptku - 018 +2 045 +3 1 5
1. | Trtby z prodsje diouhodobéo m;,eiﬁa materidlu - T o [ +1070 +3 §7_9_E
.1 Triby z prodeje diouhodobého majetku { 020 +1 070 +3 579 |
A | Zbstatova cena prod d;u—r:o;o@:n;,e}k::amﬂenim - - | 022 | #1070 f_ 13 5?;
Fi Zistatkova cena prodaného diouhodobého majetku 023 | +1 070 | +3 579
s Zmena stavu fezerv a opravnjch polazek v provazni obiasti a komplexnich nakiadd phigtich obdobi | o5 | +766 l +0 1,
B S m e awm
W Ostatnl provozni nékiady - _1_027_ ;_ o ~ +4166 : +526 |
S | * Provozni vysiedek hospodareni | 030 +15 649 +14 798 i
v, ] Trzby 2 prodeje cenngch papl:t'l a_po_d;l]_ - o +14 556 I +0|
i | 4 Prodans cenne papiry a podly - - I ™ :56;2—’—_ o +0
vin benosy'z ;;:a_tkoaobeno finanéniho majetku - R 037 o +380 - +6 |
_): Vynosové Groky - - ) o ] 042—* o _;2 131 o o *—;5—2—06
N neadwooy s 49089 40
Xl Ostatni finangn vynosy 044 +3 515 +8 609
o Ost;tn!}mTw:\l naldady_“ o - - | 6;5 [ ;3__3?7_' - m_+2ﬁ~0—5_
- Finantni vysledek hospodafen! - N ] _04;*—_ - —-Z_GQG_ ——-12—456
o oa;{;ﬁyn?z;ﬁ oot ' 49 43459 +827
Q1 | sl - w | . +3491 4978
Q2 | odafens | 051 32/ -351
- Vysledek hospodafen! za béznou &innost | 052 +9494 +1 6875
oo Vysledek hospodafeni za Gdetnl obdobi (+/-) 060 +9 494 +1 675
= | vysiedek hospodateni pled zdanénim | 061 +12 953 +2 302
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Oznat

Sestaveno dne.  25.6.2015

Prévni forma akclové spoletnost
ucetn jednatky
Ptedmét podnikén

Pazn

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Slslo
Padku

Podpisovy zaznam fyzické osoby, kterd
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Skuteénost v uéetnim obdob

sledovaném minulém

uéetnl jednotkau nebo =tatutdrniho orgdnu Ugetnl jednotky, poznar



Uetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.

Pfiloha k ugetni zAvérce k 31.12.2014
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Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Piiloha k ucetni zavérce k 31.12.2014
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1. POPIS SPOLECNOSTI

PASSERINVEST GROUP, as. (ddle jen ,spoleénost”) je akciovd spolenost, kter4 byla zapsana do
obchodniho rejstiiku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
identifikaéni ¢islo 261 18 963.

Hlavnim prfedmétem jeji &innosti je:
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 -3 Zivnostenského zakona
- Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor (od 17.4.2014)

Spoleénost poskytuje sluzby projektového fizeni, property management a asset management a financovani
projektovym spoleCnostem.

V roce 2014 byly provedeny nasledujici zmény v zapisu do obchodniho rejstriku:

Ke dni 10.4.2014 zaniklo &lenstvi v dozor&i radé nasledujicim osobam: Jan Reitzova, Zbynék Passer, Jan
Malik Marie Passerové, Katefina Hubalkova, Cestmir Simunek, Jana Dudov4, Petr Pelnaf, Petr Liebl, Heda
Koubové, Tomas Karé, Jakub Hlavicka, Véaclav Cemy. Do dozoréi rady byl jmenovan Tomas Zimgik, ktery je
jejim ptedsedou a jedinym &lenem. Tyto skute&nosti byly do obchodniho rejstriku zapséany dne 17.4.2014.

Spoleénost je zaloZena na dobu neuréitou.

Spoleénost byla zalozena dne 15.9.1999 rozhodnutim jediného zakladatele a akcionaie (PRIVATE
PROPERTY INVESTMENT, a.s.) se zakladnim kapitadlem 1.000.000 K¢, tvofenym penézitym vkladem ve
vy$i 300.000,- K&.

Dne 10.12.1999 bylo v Obchodnim rejstiiku vymazano: Z&kladni kapital ve vy3i 1.000.000,- K&, splaceno: 30
% a bylo zapséno: Zakladni kapital ve vy3i 1.000.000,- K&, splaceno: 100 %.

Dne 12.9.2000 byly uzavieny tyto smlouvy o prodeji akcii spoleénosti Passerinvest Group, a.s. mez
spole&nosti Private Property Investment, a.s. a pany: Radimem Passerem na pfevod 80 ks kmenovych akcii
v celkové jmenovité hodnoté 800.000,- K& Maximem Passerem na pievod 10 ks kmenovych akaii v celkové
jmenovité hodnoté 100.000,- K& Janem Malikem na pfevod Sks kmenovych akcii v celkové jmenovité
hodnot& 50.000,- K& a Romanem Tycem na pievod 5ks kmenovych akcii v celkové jmenovité hodnoté
50.000,- K&.

Valna hromada ze dne 10.11.2000 schvalila zvy3eni z&kladniho kapitalu z dosavadni vy3e 1.000.000,- K& na
g4stku 121.000.000,- K&. ZvySeni z&kladniho kapitalu bude realizovano upsanim novych akcii s nabidkou
stavajicim akcion&fum. Tato zména byla zamitnuta Mé&stskym soudem v Praze dne 9.1.2002 z davodu
nepiesného ur&eni nependzitych vkladu.

Mimotadné valnad hromada dne 16.10.2002 rozhodla o navy3eni zékladniho kapitalu z dosavadni vy3e
1.000.000,- K& na &astku 200.000.000,- K&. Zvy3eni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsanim novych
akcii s nabidkou pfedem uréenym zéjemcum: Panum Radimu Passerovi, Maximu Passerovi a Ing. Janu
Malikovi. Tato zména byla zapsana do OR dne 18.11.2002.

R4dn4 valna hromada dne 19.10.2004 rozhodla o navydeni zéakladniho kapitalu z dosavadni vyse
200.000.000,- K& na &astku 400.000.000.- K&. Zvyseni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsanim novych

akcii s nabidkou predem uréenym zdjemcim: Radimu Passerovi (170.000.000.- K&), Marii Passerové
(20.000.000,- K&) a Ing. Janu Malikovi (10.000.000,- K&). Tato zména byla zapséana do OR dne 23.11.2004.
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Radna valnd hromada dne 29.11.2005 rozhodla o navy3eni zakladniho kapitalu z dosavadni vyse
400.000.000,- K& na ¢astku 800.000.000,- K&. ZvySeni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsanim 800 ks
novych kmenovych akeif v nominaini hodnoté 500.000,- K¢& s nabidkou pfedem uréenym zajemcim: Radimu
Passerovi (347.000.000,- K&), Marii Passerové (22.000.000,- K&), Ing. Janu Malikovi (21.000.000,- K&) a
Zbyiiku Passerovi (10.000.000,- K&). Tato zmé&na byla zapsana do OR dne 11.1.20086.

Subjekty s vice neZ 20% podilem na zakladnim kapitalu
K 31. prosinci 2014 byl akcionafem spole&nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vy$3im neZ
20 % pan Radim Passer (85 %).

Obchodni korporace se podfiidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zdkona &.90/2012 Sb. o
obchodnich spoleénostech a druzstvech.

Spoleénost neni soucasti konsolidaéniho celku.

Clenové statutarnich organt k 31. 12. 2014:

Pfedstavenstvo
Pfedseda: Radim Passer
Clen: Ing. Martin Unger
Clen: Ing. Viadimir Klouda
Clen: Ing. Ondre) Plocek
Dozorti rada

Pfedseda: Tomas Ziméik

Clen: —

Ve spolednosti vykonavaji rozhodujici &innosti &lenové piedstavenstva spolednosti. Spoletnost ma
zaméstnance.

Organizaéni struktura spole&nosti se vytvaii v ndvaznosti na prohlubovani ¢innosti spoleénosti. Organy

spoletnosti jsou piedstavenstvo a dozoréi rada.

Spole&nost nema organizaéni slozku v zahraniéi.
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2 ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENi UCETNi ZAVERKY

Piilozena uéetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o uetnictvi, ve znéni
pozdajsich predpisti (dale jen zékona o udetnictvi) a provéadéci vyhlaskou C. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisu, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli utujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi, ve zné&ni pozdéjsich predpis,
ve znéni platném pro rok 2014 a 2013.

3. UCGETNIi METODY

Spolednost pouzivala pfi sestaveni Udetni zavérky za rok 2014 a 2013 nasledujici zpusoby ocefiovani,
odpisovani a téetni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vy3si neZ 60 tis. KC je odpisovan na vrub nakladu na
zékladé predpokladané doby zivotnosti piislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci
cenou do 60 tis. K& se Gétuje pfimo do nékladd.

Odpisy jsou vypoiteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku.
Piedpokladané Zivotnost je stanovena takto:

Potet let (od-do)
Software 3-5

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu Géetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spoleCnost opravnou
polozku z duvodu dogasného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefluje v pofizovacich cenéch, které zahmuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal3i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru nejsou soudasti pofizovaci ceny.

Diouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$3i nez 40 tis. K¢ je odpisovan na vrub nékladli po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. K& je uctovano
na zakladé individuainiho posouzeni spole&nosti.

Spolenost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani ?adny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci cenu. Opravy a
udrzba se G&tuji do nakladd.
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Odpisy jsou vypodteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfisiuiného majetku.
Odpisovy plan je v prub&hu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé odekévané
doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Piedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Poget let (od-do)
Stavby 30-60
Stroje, pfistroje a zafizeni 3-15
Inventaf 2-15

Pokud by doslo k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvorii spoleénost opravnou
poloZku z divodu dogasného nepouzivani, podkozeni atd.

¢) Finanéni majetek

Kratkodoby finan&ni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Gétech, pfipadné kratkodobé tlozky
finan&nich prostfedku ve formé depozitnich smének.

Dlouhodoby finanéni majetek tvoii zejména majetkové U&asti a poskytnuté diouhodobé phjcky. Obchodni
podily se oceriuji potizovacimi cenami.

Pokud dochéazi k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povaZuje za dotasné
sniZeni hodnoty a je zaudtovany jako opravna polozka. K 31. 12. 2014 nebyly shledany déivody pro tvorbu
opravnych polozZek.

d) Pohledavky

Pohledavky se oceriuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se oceduji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladi na jejich
realizatni hodnotu a to na zékladé individuainiho posouzeni jednotlivych dluZniki a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné Uty aktivni se oceriuji na zakladé odbornych odhadd a propo&td.
Pohledavky i dohadné G&ty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicl véetn&) a

dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotné oceiiuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).
V piiloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako souéast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledévek,
resp. zavazku.

Derivaty se Cleni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. ZajiStovaci derivaty jsou sjednany za
UZelem zajidténi rediné hodnoty nebo za utelem zajisténi penéznich tokl. Aby mohl byt derivat klasifikovan

jako zajiStovaci, musi zmény v redlné hodnot& nebo zmény penéznich toku vyplyvajici ze zaji§tovacich
derivatu zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v realné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich
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tok{ plynoucich ze zajisténé poloZky a spoleénost musi zdokumentovat a prokézat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou Gginnost zajisténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovéni.

K rozvahovému dni se derivaty pfecefiuji na redlnou hodnotu. Zmény redinych hodnot derivatl uréenych k
obchodovani se uétuji do finanénich nakladd, resp. vynosti. Zmény reélnych hodnot derivath, které jsou
klasifikovany jako zajiiténi redlné hodnoty, se uUtuji také do finanEnich nékladd, resp. vynosd spolu s
pFislusnou zménou reélné hodnoty zajidténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym rizikem.
Zmény redinych hodnot derivatd, které jsou klasifikovény jako zajisténi pené&Znich tok, se G&tuji do viastniho
kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostiednictvim oceilovacich rozdill z pfecenéni majetku a zévazku.
Neefektivni &4st zajisténi se Gétuje pfimo do finanénich nékladd, resp. vynost.

f) Viastni kapital

Z4kladni kapitél spolegnosti se vykazuje ve vy3i zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvySeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zékladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ucetni
zéavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitdlové fondy. Ostatni kapitalove fondy mohou byt tvofeny penézitymi ¢&i
nepenézitymi vklady nad hodnotu zékladniho kapitélu.

Spoleénost je povinna vytvoiit rezervni fond z Eistého zisku vykazaného v fadné uletni zavérce za rok, v
némz poprvé disty zisk vytvoi, a to ve vysi nejméné 20 % z &istého zisku, avsak ne vice nez 10 % z hodnoty
zé&kladniho kapitélu. Tento fond se ro&né dopliiuje o &astku uréenou stanovami, nejméné viak 5 % z Gistého
zisku, a2 do dosaZeni vy$e rezervniho fondu urené ve stanovéch, nejméné vSak do vySe 20 % zakladniho
kapitalu. To neplati, jestiize rezervni fond jiZ vytvoiila piiplatky nad emisni kurs akcii. Takto vytvofeny
rezervni fond do vy3e 20 % zékladniho kapitalu Ize pouZit pouze k Uhradé ztraty a k dal$im dhraddm na

z4kladé rozhodnuti vainé hromady.

g) Cizi zdroje

Spoletnost vytvafi zakonné rezervy ve smysiu zékona o rezervéch a rezervy na ztraty a rizika v pripadech,
kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vyi a termin pinéni pii dodrZeni vécné a Sasové

souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivétl reélnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé tvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povazuje i Cast
dlouhodobych Gvérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z (vérl a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicu od
data rozvahy, jsou vykazovény jako diouhodobé zavazky.

Dohadné ¢ty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadu a propoétli. Rozdé&luji se na
kratkodobé a dlouhodobé.

h) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi mé&né se ocefiuji v teskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku
a k rozvahovému dni byly poloZzky penéité povahy ocenény kurzem vyhlasenym Ceskou nérodni bankou
platnym k tomuto dni. Pokud by tento den pfipadal na den pracovniho volna nebo klidu,
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Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se G&tuji do finanénich vynosti nebo finanénich nakladl
bé&zného roku.

i) Pouziti odhadu

Sestaveni ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleénosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maiji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu igetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost a nakladid za
sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadii odlisovat.

j) Uétovani vynosu a nékladd

Vynosy a naklady se uttuji asové rozlidené, tj. do obdobi, s nimz vécné i asové souviseji. N&které vynosy,
pfedevéim ty z projektového fizeni, mohou byt ale realizovany az po dosaZeni urditych milnikd
v realizovaném projektu. Z hlediska opatmého vykazovani nakladi a vynosi je tedy nelze do vynosi
zahmout pfed datem dosaZeni tohoto milniku (napfiklad ziskani bankovniho financovani nebo dosaZeni
urtitého procenta obsazenosti projektu ndjemci), protoZe existuje reaina moznost, Ze tohoto milniku nebude
dosaZeno vlibec, stavba bude muset byt financovéana z vlastnich zdroji a k vyplaté odmény z fizeni projektu
viibec nedojde.

Hlavni Cinnosti spole¢nosti je projektové fizeni, property management a asset management. Viynosy z hlavni
Cinnosti se fakturuje pfevazn& mésiéné zpétné.
k) Dari z prijmu

Néklad na dafi z piijml se poCitd za pomoci platné dafiové sazby z udetniho zisku zvySeného nebo
snizeného otrvale nebo doZasn& daiiové neuznatené naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a
zu&tovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a dafiovymi
odpisy atd.). Dale se zohledriuji poloZky sniZujici zéklad dané& (dary), odéitateiné polozky (dafiova ztrata,
néklady na realizaci projekt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmu.

OdloZena daiiova povinnost odrazi dafiovy dopad piechodnych rozdili mezi zlistatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska G&etnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

OdloZena dai vyplyvajici z uplatfiovéni zajistovaciho udetnictvi se Giétuje ve prospéch/na vrub G&tu viastniho
kapitalu.

V piipadé, Ze acetni zavérka pfedchézi konednému vypottu dané z piijmd, vytvéii G&etni jednotka rezervu
na daii z pifjma.

) Naésledné udéalosti

V piipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni uetni zavérky do3lo k vyznamnym udélostem
zohledriujicim skute€nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto udalosti popsany v pfiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zau&tovany v ugetnich vykazech.

m) Zmény zpusobu ocenovani, odpisovéni, srovnatelnosti a opravy
chyb minulych obdobi

Nedilnou souéasti uCetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 9/20
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Spoleénost neprovedia z4dné zmény ani opravy minulych obdobi.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

Diouhodoby nehmotny majetek (v tis. KC)

PORIZOVACI CENA
Potéteénl . Kone&ny
Zustatek Piirastky Vylazenl| Pfevody zustatek
Software 432 518 950
Jiny DNM 1.752 800 2.552
Celkem 2014 1.926 3.502
Celkem 2013 869 1.315 2.184
OPRAVKY
Potatetni Prodsje, Kone&ny Opravné Ugetni
zustatek Odplsy likvidace Vyfazeni  Prevody zustatek poloZky hodnota
Software -432 -432 518
Jiny DNM -529 -259 -788 1.764
Celkem 2014 -961 -259 -1.220 2.282
Celkem 2013 -731 -230 -961 1.223
Diouhodoby hmotny majetek (v tis. KC)
PORIZOVACI CENA
Potatetni . . Kone&ny
zustatek Prirtstky Vyfazeni Pfevody zustatek
Pozemky 0 0
Stavby 18 418
Samostatné movité véci 25.641 707 576 25.772
Umaélecka dila 433 433
Nedokonéeny DHM 1.070 1.070 0
Poskytnuté zélohy na
DHM 0 0
Celkem 2014 27.562 707 576 1070 26.623
Celkem 2013 29.210 10.882 0 12.530 27.562
Nedilnou soutasti éetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 10/20

F-38



Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31.12.2014

OPRAVKY
Potateni i Prodeje, . Konedny  Opravné Ugetni
zustatek  OIPISY  jyyigace  V¥TAzeni  Prevody  oiiatek  polozky hodnota

Pozemky 0 0 0
Stavby -150 -53 -203 215
Samostatné movité véci -20.237 -1.734 576 -21.395 4377
Uméleckad dila 0 433
Nedokonteny DHM 0 0
Poskytnulé zalohy na
DHM 0 0
Celkem 2014 -20.387 -1.787 0 576 0 -21.598 5025
Celkem 2013 -17.553 -2.884 0 50 0 -20.387 7175

Spole&nost neeviduje k 31.12.2014 24dné leasingové smiouvy.

Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Podétetni g . Kone&ny
2ustatek Pirustky VyFazen! Pievody zistatek

Podily v ovladanych a
fizenych osobdch 12.588 98.847 9682 101.753
Podily v udet jednotkéch pod
podstat.vilvem 20 20 0
Ostatni dlouh.CP a podily 8.000 8.000
Pujeky a Gvéry - ovladajici a
fidici osoba, podstat.viiv 647623 265.566 30.464 873.725
Jiny diouhod.finan.majetek 0 500 500
Celkem 2014 668.231 364.913 49.166 983.978
Celkem 2013 611.000 871.063 836.240 668.231

Spole¢nost vlastni k 31.12.2014 obchodni podily v ndsledujicich obchodnich spoletnostech:

Spoleénost Sidlo Vyie podilu v %
Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 1
BB C - Building DELTA, as. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C - Building G, a s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C - Building OMEGA, ass. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C-Nov¢E, as. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
Karolina Development, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zeletavskéd 1525/1 1
Rezidengni park Baarova, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
RPB Leasing, as. Prahn 4, Zeletavskd 1525/1 I
Nedilnou souéasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 11/20
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Roztyly Garden — Jasmine House. a.s.

Praha 4, Zelctavska 1525/1

Roztyly Garden — Lily House. a.s

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Roztyly Garden — Sunflower House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Roztyly Garden — Rose Housc, a.s

Prahn 4, Zeletavska 15251

BBC Investments, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

North Star Centre — Birch House, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Passerinvest BBC1, s.r.o

Praha 4, Zcletavska 1525/1

North Star Centre — Maple Housc, a.s.

Praha 4, Zeletavska 1525/1

Real Estate OSTRAVA, as.

Praha 4, Zelctavsk4 1525/1

Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Proha 4, Zelctavska 1525/1
Praha d, Zeletavska 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavskd 1525/1
Praha 4, Zeletavska 1525/1 100

PST - Project A, as.
PST — Project C, as.
PST - Project D, a.s.
PST - ProjectE. as.
BB C - SERVICES, sr.0.
BB C Alpha NewCo. sr.0.

Spole¢nost vykazuje vye uvedené obchodni podily jako podily v oviadanych a fizenych osobéch, v souladu
s ustanovenimi Zakona &. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich (§75), vzhledem k tomu, Ze spole¢nost
jedna vidy ve shodé s ostatnimi akcionéfi a soutasné je ovladana stejnou ovladajici osobou.

Ubytek ve vysi 9.682 tis K& predstavuje prodej akciového podilu ve spolegnostech BB C — Nova Brumlovka,
a.s. (2.460 tis.K&) a BB Centrum — FILADELFIE, a.s. (7.222 tis K¢).

Prirtstek ve vy3i 98.827 tis.K& predstavuje pfiplatky do Ostatnich kapitélovych fondl firem BBC-SERVICES,
s.r.0. (740 tis K&), BB C — Building OMEGA, a.s.(9.500 tis.K¢&), déle pofizovaci cenu za spole¢nost BB C
Alpha NewCo, s.r.o. (87.422 tis.KE a koupé 99% podilu ve spolecnosti Passerinvest BBC1, s.r.o. (diive
Passerinvest BBC 1, a.s.) (1.165 tis.K&).

Ostatni dlouhodobé cenné papiry pfedstavuiji viastni akcie, které spole&nost nabyla na zékladé rozhodnuti
valné hromady a jejich zcizeni se predpoklada v dlouhodobém horizontu. Spolecnost v této souvislosti
vytvoiila rezervni fond ve vysi pofizovaci hodnoty vlastnich akcii (viz bod ¢. 9 Viastni kapital).

Pljéky a uvéry - ovladajici a Fidici osoba predstavuji pujeky poskytnuté spoleénostem ve skuping, do
okamziku nabyti obchodnich poditi byly pljEky uro&ené trokovou sazbou - ro&ni PRIBOR platnou v den
poskytnuti plijeky + marze 0,5%. Od data nabyti obchodnich podili v téchto spole&nostech se pujéky staly
bezurogné.

| Poskytnuté pujcky ]
| Diuznik 2014 2013
BB C - Building G, a.s. 3477 34.356 |
/BB C Buiding OMEGA, as. 60.350 57.250 |
' BB Centrum - Filadelfic, a.s. 0] 7.336 |
'BBC - Nova Brumlovka. a.s. 22918 | 36.654 |
' Karolina Development 1.590 1.460 |
|Rezidentni park Baarova, a.s. \ 0 0
'BB C - SERVICES, sr.0. 620 1.440 |
[ Office Park Roztyly. a.s. 211.430 209.430
BB C - Building DELTA, a.s. 117.643 117.643
BBC - Investments, a.s. 3541 541
Nedilnou soudasti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12120

F-40



Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
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PST - Project A, as. 167.000 167.000
PST - Project E, a.s. 2662 2704
North Star Centre — Birch House 160 9
Real Estate OSTRAVA, a.s. 32.568 11.800
Paaserinvest BBC 1, s.r.0. 2.050 0
PST - Project C, a.s. 10.500 0
BB C Alpha NewCo, s.r.0. 205.976 0
Celkem 873.726 847.623

Puljeky jsou evidovany na Gétech 066,067,378.

5. POHLEDAVKY

K 31. 12. 2014 (ani k 31.12.2013) spole&nost neeviduje pohledavky po Ihité splatnosti vice ne2 90 dni.
Dlouhodobé pohledavky — ovladajici a fidici osoba a podstatny vliv piedstavuji Groky z poskytnutych pijéek
(viz piedchozi bod. Dlouhodoby finanéni majetek) a jejich splatnost byla stanovena dohodou smiuvnich stran
nejpozdéji do 31.12.2022.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahl piedstavuji zejména pohledavky z fakturace trieb z hlavni
ginnosti.

6. OPRAVNE POLOZKY

Zmény na U¢tech oprav.polozZek (v tis. K&):

Zustatek Tvorba rezerv Zuctovani Zustatek Zuctovani Zustatek

Rezervy 31,12 2012 rezerv k31,12 2013 |orbarezerv rezerv K31. 12, 2014
2dkonné 0 0 0 0 766 0 766
ostatni 0 0 0 0 0 0 0

Spole¢nost vytvoiila k 31. 12. 2014 50 % opravnou polozku k pohledévce za spolednosti Metrostav
v celkové vysi 1.532 tis.KE. Spole&nost nabyla v roce 2013 pohledévku postoupenim od spole&nosti BB C —
Nova Brumlovka, a.s. Jednalo se o pohledavku za spole&nosti Metrostav z titulu vzniku $kody zplisobené
zavainou vadou dila. Kdatu sestaveni Ggetni zavérky probihd arbitraZni fizeni, jehoZ ukonéeni je
odhadovano na konec roku 2015/ podatek roku 2016.

7. KRATKODOBY FINANCNiI MAJETEK

V ramci kratkodobého finanéniho majetku spoleénost eviduje pouze b&Znou hotovost na bankovnich G&tech
a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k 31. 12. 2014 &ini 437.882 tis. K& (31. 12. 2013 — 233.921 tis.
Ké).

8. OSTATNI AKTIVA

Néklady pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim &asové rozlidené dodavky sluzeb a jsou Gétovany do nakladl
obdobi, do kterého vécné& a ¢asové pfislusi.

Nedilnou soutasti utetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 13/20
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9. VLASTNI KAPITAL

Piehled o zménach vlastniho kapitélu (v tis. K&):

Zustatek . Zistatek . Zustatek

k3112 2012 2wenl  SniZeni 4 7o o5,  Zwenl  Snizeni 59 45 2014
Po&et akcil 1.600 0 0 1.600 1.600
Zéakladni kapltal 800.000 0 0 800.000 800.000
Zéakonny rezervni fond 4309 526 0 4836 84 4920
Statutarni a ostatni
fondy 0 8.000 0 8.000 8.000
Vysledek hospodaieni
minulych let (zisk) 31.979 9.999 8.000 33.978 1.592 35,570
Vysledek hospodafeni
b&2ného Utetniho
obdobi 10.525 1675 9.494
Viastni kapitél 846.813 848.489 867.984

Zékladni kapital spole€nosti se sklada z 1.600 kmenovych akcii na jméno piné upsanych a splacenych,
s nominaini hodnotou 500.000 K& / kus.

Na zakladé rozhodnuti valnych hromad spole&nosti konanych dne 28. 6. 2013 a 30.6.2014 bylo schvéleno
nize uvedené pouziti hospodarského vysledku za rok 2013 a 2012.

Z hospodafského vysledku roku 2012 ve vysi 10.525 tis. K& bylo na zakladé rozhodnuti valné hromady
prevedeno 526 tis. K& do zakonného rezervniho fondu a zbytek ve vysi 9.999 tis. K& byl pfeveden na udet
nerozdéleného zisku minulych let.

Z hospodéafského vysledku roku 2013 ve vysi 1.675 tis. K& bylo na zakladé rozhodnuti vainé hromady
pfevedeno 84 tis.K& do zékonného rezervniho fondu a zbytek ve vysi 1.592 tis.KE byl pfeveden na acet
nerozdéleného zisku minulych let.

Die rozhodnuti mimofadné vainé hromady byl vroce 2013 zdlvodu nabyti viastnich akcii vytvofen
ptevodem z nerozdéleného zisku minulych let rezervni fond ve vy$i pofizovaci hodnoty nabytych akcii 8.000
tis. K&.

Dozoréi rada doporudi vainé hromadé& nasledujici rozdéleni vysledku hospodafeni za rok 2014 nasledovnég.
Z hospodéiského vysledku roku 2014 ve vy3i 9.493.775,14 K& bude prevedeno 474.688 K& do zakonného
rezervniho fondu a zbytek ve vy$i 9.019.087,14 K& bude pfeveden na Géet nerozdéleného zisku. Tento
névrh je pfedb&Zny a mlze byt zménén.

Dividendy nebyly v roce 2012, 2013 ani 2014 vyplaceny.

10. REZERVY

Zmény na udtech rezerv (v tis. K&):

Zustatek Tvorba rezerv Zktovani Zistatek Zuétovani Zustatek
Rezervy 31 12 2012 rezerv k31,12, 2013 vorbarezerv rezerv k31, 12. 2014
zakonné 0 0 0 0 0 ] 0
ostatni 0 0 0 0 0 [*] 0
Nedilnou soucasti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 14/20
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Spoleénost neeviduje k 31.12.2014 (ani k 31. 12. 2013) na svych udtech zadné rezervy.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spoleénost eviduje piijaté dlouhodobé pljéky od akcionail spolenosti k 31.12.2014 ve vysi 208.108 tis. K&.
(2013 —- 207.377 tis. K&). Phjcky jsou podrobné popsany v bodu 20.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31.12. 2014 a 31. 12. 2013 neevidovala spoleénost Z4dné kratkodobé zévazky vice nez 90 dnil po thité
splatnosti.

K 31. 12. 2014 neméla spoletnost kratkodobé zavazky, k nimzZ bylo zfizeno zastavni pravo nebo zaruka ve
prospé&ch véiitele.

Kratkodobé zavazky jsou bé&zného charakteru, vzhledem k bilanéni sumé spole€nosti nejsou vyznamné a
neni tedy potieba je detailn& charakterizovat.

Spoleénost neeviduje k datu acetni zavérky podminéné zdvazky.

13. BANKOVNi UVERY A FINANCNI VYPOMOCI

Spole¢nost neeviduje k 31.12.2014 (ani k 31.12.2013) Z&dné zdvazky ztitulu bankovnich Gvé&rl nebo
finan&nich vypomoci.

14. OSTATNI PASIVA
Vydaje piistich obdobi jsou G&tovany do nakladli obdobi, do kterého vécné a Easové piislusi.

Vynosy pristich obdobi jsou uétovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a Easové pfisludi a zahmuji
pfedeviim ¢asové roziiSené piijmy z odmény za rudeni za Uvér ve vysi 225 tis. K& (31. 12. 2013 - 270 tis.

K&).

15. DERIVATY

Spole¢nost nema k 31. 12. 2014 uzavieny Zadné derivatové operace, coz je doloZzeno bankovni konfirmaci.

16. DAN Z PRIUMU

Spoietnost trvale vykazuje kladny hospodaisky vysledek, k 31.12.2014 nemé Zadnou kumulovanou dafovou
ztratu.

Spoleénost vyéislila odloZenou dafi nasledovné (v tis. K&):

Nedilnou soutasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 15120
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2013 2014
Pty oduton and oo Oty o] Ou e Oders o
Rozdil mezi Ugetni a dafiovou zustatkovou
cenou diouhodobého majetku 0 61 0 29
Ostatni pfechodné rozdily:
OP k pohledévkam 0 0 0 0
OP k dlouhodobému majetku 0 0 0 0
Rezervy 0 0 0 0
SWAP 0 0 0 0
Zaji3ténl nederivitem 0 0 0 0
Daflové ztrdta 2 minulych let 0 0 0 0
Celkem 61 29
Netto 61 29

Meziro&ni zména odloZeného dafiového zavazku k 31.12.2014 &ini 32 tis. K& (k 31. 12. 2013 E&ini 351 tis. K¢&)
a byla zad&tovana ve prospéch G&tu 592 Dad z pfijml z b&Zné Cinnosti — odloZend a na vrub G&tu 481
Odlozeny dafovy zévazek a pohledavka. Konedny zlstatek uttu 481 k 31.12.2014 piedstavuje odloZzeny
darlovy zévazek ve vysi 29 tis. K&.

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spoleénost neméla k 31. 12. 2014 zadny majetek nevykazany v rozvaze. Spole¢nost méla k 31.12.2014
nésledujici zavazky, které by nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o garance poskytnuté financujici bance:

1) Passerinvest Group x New Karolina Office Development

.Project Support Agreement* mezi PST (,sponzor PSG*), PST - Project E, a.s. (,sponzor PST®), New
Karolina Office Development, a.s. (,dluZnik®) a Raiffeisenbank, a.s. (,banka®) ze dne 24.5.2012 - zajisténi
Uvéru ve vysi CZK 715,900,000.00 poskytnutého bankou dluZnikovi ve formé zavazku sponzora PSG uhradit
piipadné vicendklady s vystavbou budovy Nova Karolina Park

asserinvest Gr BB C - Building DEL

,Corporate Guarantee‘ mezi PST (,ruditel") a Raiffeisenbank, a.s. (,banka") ze dne 16.10.2013 — korporétni
zaruka ruditele jako zajist&ni avéru poskytnutého bankou BB C - Building DELTA, a.s. (,dluZnik®) ve vysi
CZK 1,433,000,000.00 za nesplinéni povinnosti dluznika, resp. prodleni s jakymkoliv platebnim zavazkem
dluznika del$im neZ 15 pracovnich dnl podie dle smlouvy o uvéru/hedgingové dokumentace do vyse CZK
400,000,000.00;

3) Passerinverst Gr DELT
.Project Support Agreement‘ mezi PST (,sponzor PSG"), Radimem Passerem, Ing. Janem Malikem, Ing.

Marii Passerovou, Zbyfikem Passerem, Ing. Vladimirem Kloudou (sponzoii), BB C - Building DELTA, a.s.
(.dluznik®) a Raiffeisenbank, a.s. (,banka” ze dne 11.10.2013 - zajisténi avéru ve vysi CZK

Nedilnou soudésti Gtetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 16120
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1,433,000,000.00 poskytnutého bankou dluZnikovi ve formé zadvazku sponzora PSG uhradit (i) ptipadné

vicenaklady s vystavbou budovy DELTA,

5) Passerinvest Group x BB — Centrum FILADELFIE

.Dohoda o OKF zaruce" mezi PST (,sponzor*), BB Centrum - FILADELFIE, a.s. (,dluznik®) a UCB (,v&fitel*)
ze dne 24.9.2014 - sponzor se zavazuje, Ze kdykoliv kdy diuZnik nezaplati jakoukoliv splatnou &astku
(Castka, kterou je dluZnik povinnen uhradit na zakladé rozhodnuti dafiového Gfadu), poskytne sponzor
dluZnikovi na Z4dost dluznika penézni prostiedky ve formé viastnich prostiedki ve vysi rovnajici se splatné

Castce.

Dohoda o uplaté za poskytnuti zajiSténi_dle dohody o OKF zéruce — mezi PST (.sponzor*) a BB

Centrum — FILADELFIE, a.s. (.dluZnik’) ze dne 24.9.2014. DluZnik hradi sponzorovi &astku 45.000,- K& bez
DPH/ro&né (od roku 2014 do roku 2019 v&etng)

- Vy3e je stanovena na z4kladé znaleckého posudku

6) PST x ALPHA x KB

.Patronatni smlouva" mezi PST (,investor”), BB C - Building ALPHA, s.r.o. (.dluZnik“) a Komeré&ni bankou
a.s. (,banka®). Investor pfimo nerudi bance za dluznika, aviak prohladuje, Ze neprodé podil v diuznikovi,
nesnizi podil na zékladnim kapitélu a nevyplati podil na zisku dluZnika ani jakakoliv dal$i pin&ni ve prospéch

tfetich osob.

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

18. VYNOSY

Rozpis vynosu spole&nosti z b&zné &innosti (v tis. K&):

2013 2014

Doméci Zahranléni Doméci Zahraniéni
Tr2by 2 prodeje sluZeb 91.726 0 90.841 0
Trzby z prodeje majetku 3579 0 1.070 0
Ostatni provozni vynosy 82 0 2 0
Tr2by 2 prodeje CP a podilu 0 0 14,326 0
Vynosy 2 krétk.fin.majetku 0 380 0
Vynosy z pfecen&nl CP a 0
derivata 0 0 0
Vynosové troky 6.200 0 2131
Ostat.finangni vynosy 8.609 0 3.515
Vynosy celkem 110.196 0 112.265 0

Nedilnou souéasti Gcetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 17/20
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19. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nékladu (v tis. K&):

2013 2014
Celkovy podet Clenové Celkovy potet .
zaméstnancu fidicich orgdnu zaméstnancl Clenové fidicich organi
Prumérny podet zaméstnanci 48 0 48
Mzdy 24.926 0 25.345
Soclaini zabezpeteni a
2dravotnl pojisténi 8.359 0 8.588
Socidini naklady 542 0 539
Odmény statut.organu 27 15
Osobni naklady cetkem 33.854 0 34.487 0

20. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

V roce 2014 a 2013 neobdrZeli &lenové statutarnich a dozordich organi a fidici pracovnici Zadné pijcky,
ptiznané zéaruky, zlohy a jiné vyhody mimo t&ch uvedenych v bodé 19.

Piehled dlouhodobych zévazki viéi spiiznénym osobam (v tis. KE):

Spfiznéna osoba Terminy/Lhiity splatnosti 31. 12. 2013 31. 12. 2014
Radim Passer 31.12. 2022 178.051 178.113
Ing. Jan Mallk 31.12. 2022 10.474 10.713
Marie Passerova 31.12. 2022 10.473 10.713
Zbyndk Passer 31.12.2022 5.237 5.356
Ing. Viadimir Klouda 31.12. 2022 3.142 3.213
Celkem 207.378 208.108

Jedné se o dlouhodobé bezaro&né pujéky akcionaiti do spole€nosti.

Spole&nost poskytuje pljéky spojenym osobam viz. bod &. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek, souvisejici
aroky jsou evidované jako diouhodobé pohledéavky viz. bod &. 5.

Spole&nost realizovala trzby z hlavni &innosti pfevazné s propojenymi osobami.

21. SOUDNi SPORY

Spoleénost nabyla v roce 2013 pohledévku postoupenim od spoleZnosti BB C - Nova Brumlovka, a.s.
Jednalo se o pohledavku za spole&nosti Metrostav z titulu vzniku Skody zplsobené zdvaZnou vadou dila,
nabytou za hodnotu dle ocenéni znalce ve vysi 1.532 tis.KE (v&etné souvisejicich nakladd). Nyni probiha
arbitrazni fizeni, které nebylo k datu sestaveni G&etni zavérky uzavieno. K uvedené pohleddvce byla
vytvofena opravné polozka ve vysi 50 % z jeji hodnoty.

Nedilnou soutasti u&etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 18120
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Piiloha k ugetni zavérce k 31.12.2014

22, VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamné&jsi ¢astkou vynosl jsou vynosy z prodeje sluzeb ve vy3i 80.841 tis. K& (2013 — 91.726 tis. K&).
Jedna se o sluZby poskytované v souvislosti s fizenim developerskych projektd, dale vynosy z property
managementu, asset managementu a provize ze zprostiedkovani prodeje &i pronajmu.

Odmény statutarmimu auditorovi (v mil. K&):

Sluzby 2013 2014
Povinny audit Gcetni zivérky 0.13 0,13
Jiné ovéfovaci stuzby 0 0

Datiové poradenstvi 0 0,27
Jiné ncauditorské sluzby 0,16 0,16
Celkem 0,29 0,53

Piehled ostatnich vyznamnych poloZek nakiadu vy§e neuvedenych(v tis, K&):

2013 2014
SluZby spojené s najmem 1.925 1.370
Néjemné 8.221 8.588
Pravni sluzby 4733 5.361
Odbomé sluzby — InZenyrské sluzby,
pfiprava studif 6.390 1.642
Ugetni a ekonomické poradenstvi 1.962 1.935
Néklady z derivdtovych operaci 19.631 0
Kurzové ztraty 7.089 1.330
Celkem vyznamné poloZky 49.951 20.226

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 19/20
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Piehled ostatnich vyznamnych poloZek vynosu (v tis, KC):

- 2013 — - — : 201_4
_ P_r;jekiaw_/;;i.zergl- - - 63.516 50.3;1-
Property management (spravni sluZby) 13511 10.346
Zprostiedkovani 7575 23436
Asset management 6684 5904
Kurzové zisky 8495 3364

Celkem vyznamné poloZky

99.781 47.423

23. POKRACOVANI SPOLEGNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANi
Spole&nost vykazuje v roce 2014 zisk ve vySi 9.494 tis. K¢ a kladny vlastni kapital ve vysi 857.984 tis. KC.
Lze tedy piedpokladat, Ze spoleénost bude pokraovat ve své Cinnosti i v dalsich letech. Ugetni zavérka

k 31.12.2014 byla zpracovéana za predpokladu, Zze spoletnost bude nadale ptsobit jako podnik
s neomezenou dobou trvani.

24. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Z4dné vyznamné udélosti po rozvahovém dni nenastaly.

Sestaveno dne: 25.6.2015
Jméno a podpis R.Passer, predseda
pfedstavenstva

statutdmiho organu udetni jednotky

Nedifnou sou&asti (&etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 20/20
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SP Audil, s.r.o.
Murmanské 1475/4

100 00 Praha 10

Ceské republika

tel.: +420 295 560 533
tel./fax: +420 295 560 374
e-mail: spaudit@spaudit.cz
internet: www.spaudit.cz

PASSERINVEST GROUP, a.s.

Obsah:
1) Zprava nezavislého auditora z auditu uCetni zavérky k 31. 12. 2015

2) Rozvaha a vykaz zisku a ztraty k 31. 12, 2015
3) Priloha k Ucetni zavérce

SP Audit, s.r.0., Murmanské 1475/4, 100 00 Praha 10, IC 26137534, DIC CZ26137534
Spoleénost je zapséna v obchodnim rejstfiku, vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C., viozka 73523
Osvédeeni komory auditortt Ceské republiky €.340
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Audit:

Zprava nezavislého auditora
z auditu uéetni zavérky spolecnosti

PASSERINVEST GROUP, a.s.

se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
IC: 261 18 963
k 31. 12. 2015

Tato zprdva nezavislého auditora z auditu Gletni zavérky je urlena akcionaflim ucetni
jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

Provedli jsme audit uetni zavérky spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., kterd se sklada
z rozvahy k 31. 12. 2015, vykazu zisku a ztraty za rok kon€ici 31. 12. 2015 a piflohy této
Uletni zavérky, které obsahuje popis pouZitych podstatnych Gcetnich metod a dalsf
vysvétiujici informace. Udaje o spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. jsou uvedeny
v pfiloze této ucetni zavérky.

Odpovédnost statutamiho orgdnu ucetnf jednotky za ucetni zdvérku

Statutérni organ spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je odpovédny za sestaveni ucetnf
zévérky, kterd podéava vémy a poctivy obraz v souladu s Ceskymi Ucetnimi pFedpisy, a za
takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni G&etni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné (materidini) nespravnosti zpdisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Na&i odpovédnosti je vyjadiit na zakladé naseho auditu vyrok k této uletni zavérce. Audit
jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, mezindrodnimi auditorskymi standardy a
souvisejicimi aplikanimi dolozkami Komory .auditor(l Ceské republiky. V souladu s t&mito
predpisy jsme povinni dodrfovat etické poZadavky a napldnovat a provést audit tak,
abychom ziskali pfim&Fenou jistotu, Ze déetni zavérka neobsahuje vyznamné (materiaini)
nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupd k ziskani d@kaznich informaci o ¢astkach a
Udajich zvefejnénych v Udetni zavérce. Vyb&r postupll zavisi na dsudku auditora, zahmujicim
i vyhodnoceni rizik vyznamné (materiéini) nespravnosti Udajéi uvedenych v Gcetni zavérce
zplsobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitfni
kontrolni systém relevantni pro sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz.
Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadiit se k
dcinnosti vnitfniho kontrolniho systému Gletni jednotky. Audit téZz zahrnuje posouzeni
vhodnosti pouZitych Gdetnich metod, pfimé&fenosti Uetnich odhadll provedenych vedenim i
posouzeni celkové prezentace ucetni zaveérky.

Jsme piesvédceni, Ze dlikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateny a vhodny
zéklad pro vyjadreni naseho vyroku.

SP Audit, s.r.o. stranalz2
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mall: spaudit@spaudit.cz, www stranky: hlip.//www.spaudit.cz

Z4pis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddil C., vioZka 73523
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Wrok auditora

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolenosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. k 31. 12. 2015 a nakladd, vynosd a vysledku jejiho hospodareni
za rok kon¢ici 31. 12. 2015 v souladu s éeskymi Géetnimi predpisy.

Ostatni informace

Za ostatni informace se povazuji informace uvedené ve vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku
a nasi zprévu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ spole¢nosti.

Nas vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje, ani k nim nevydavdme
Zadny zvIdstni vyrok. Presto je vSak soucasti naSich povinnosti souvisejicich s ovéfenim
Ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a zvaZeni, zda ostatni informace
uvedené ve vyroCni zpravé nejsou ve vyznamném (materiélnu’m) nesouladu s ucetni zavérkou
¢i nasimi znalostmi o uetni jednotce zuskanyml béhem ovérovani aletni zavérky, zda je
vyrocnl zprava sestavena v souladu s pravnlml predpisy nebo zda se jinak tyto informace
neJew jako vyznamne (materialné) nespravné. Pokud na zakladé provedenych praci zjistime,
Ze tomu tak neni, jsme povinni zjisténé skuteénosti uvést v nasi zpravé.

V rdmci uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich nic takového nezjistili.

V Praze dne 26. 4. 2016

SP Audait, s.r.o.

SP Audit, s.r.0. Ing. Zdenék Simon

Cislo auditorského opravnéni: 340 auditor
Cislo auditorského opravnéni: 2265

E'P Audit, s.r.o. Strana 2z 2
Murmanska 1475/4, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www stranky:
2apis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddil C, v/oika 73523
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev ulstni jednotky

;[ . 31.12.2015  PASSERINVESTGROUP .
‘ I as.
I Sidio nabo bydiiEts GEetni jednotky
| v tisicich K& a misto podnikanl, i8i-ii se od bydiiité
# T T Zeletavska 15251
. & 2‘6 1'1 896i3 Praha4
| 4000
i____ B nlIsk podadho [azllka S e L
( ot AKTIVA :;b BEZné utetnt obdobl Minuié obdobl ]
ku Brutto | Korekce | Nefo Netto ‘l
AKTIVA CELKEM - 001 +4 909 670 ;__ -26 711 . +4 882 959 | +1622 51%1_
B. Diouhodoby majstek 003 +4 301 560 | -25179  +4 276 381 +983 285 |
B1  |Diouhodoby nehmoiny o0 +3481 -1695 +1788 +2 232.
813 [sofware 007 +950 805 +345 +518
B16. |diny diouhodoby nehmotny majetek 010 +2 531 -1080 +1 441 +1 764
81l |Dlouhodaby hmotny majetek e +27 912 -23 484 +4 428 +5 025
Bil2.  [Stavby 015 +418 -256 | +162 +215
%. | Samostatné hmotné movité véci a soubory hmotnych movitych véc! 016 +25 840 -2§é28 +2 612 +4 377
816, |Jiny diouhodoby hmotny o 019 | "—+4_33- [ T +433 +433
BI18. [Poskytnuts zéiohy na diouhodoby ¢ 021 +1 221 . +1221 +0
il |louhodoby anto w | +4270167 | +4270167|  +875978
B.il1. |Podlly - ovisdans osoba oz | +2 756 856 | +2 756 855 +101 753 J
Bill4. |2apojiky & Gvéry - oviddand nebo oviddajici osoba, podstatny viiv 027 +1 513 312 +1 513 312 +873 725
8115 |ny douhodoby finanéai majetek B o ﬁ_ozs ___— —__to _ _____ ol +0 +50_(_)__]
c. Obé2ns akiiva 031 +596 728 | -1 5632 +595 196 +623 472
'Cll. |Dlouhodobs pohledéviy 039 +53 327 | +53 327 +121293
cn2 Pohledévky ovlédanbncbowlédajicl osaba 041 +53 005 ] +53 005 +121 283
c-.n:a, OdioZena dafiové pohledévka o 04:1__—_ +322 o : . ;—522_ i
CII_ [Kriikodobeé potiedivky ose +28763| 1632  +27231|  +64207
C.I11. |Pohledévky z obchodnich vatahis 049 +18 125 ‘ +18 125 +41 890 |
C.ln.2. _|Pobledivky - oviddan nebo oviédajicl osob - 050 46 1;6-,-— _ +6 110 +5 900
C.ii18. |Stat - dafiové pohledavky 054 +4 +4 +2
CHiL7.  |Kratkodobé poskylnuté zélohy 055 +2 955 I +2 855 +1 365
C118. |Donadns atty aktvai 055 +37. o ! 437 o +48
cane. |ime poedivky o 057 +1532 | -1 532 | | +0 | +15 092
o, [krttkodoty mmancni majetek 058 +514 638 +514638 |  +437882
P — - w | +207| | +207 +63
cz. dety v benksen B ®o | +514431 | +514431]  +437819)
DI |Casové rozlifeni 063 +11 382 | +11 382 +15 815
D.14.  |Nakiady ptistich obdobi 064 | +11 382 | +11 382 +13 850 ‘
oo e fwe| s | | s
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Elsto Ba2né utetn! obdobl Minuté obeob
Oznat PASIVA tédku Netlo Nelto
PASIVA CELKEM 001 +4 882 959 +1622 572
A Viasini kapital 002 +3 552 054 +849 984
Al ZaKladni kapitél 003 +3 492 000 +782 000
Al1  |2aKiadni kapital 004 +800 000 +800 000
Al2  |Viastnl akcie a viastni obchodni podily (-} 005 -8 000 -8 000
Al3.  |Zmény zékiadniho kapitalu 006 +2 700 000
Alll.  |Fondy ze zisku 014 +5 394 +12 920
AllL1.  |Rezervni fond 015 +5 394 +4 920
ANL2. |Statutdmi a ostatni fondy 016 +0 +8 000
AIV.  [Vysledek hospodafeni minulych let 017 +52 589 +35 570
A.V.1.  |Nerozddieny zisk minuiych iet 018 +52 589 +35 570
AV |vysiedek hospodateni bé2ného itetniho obdobl (+/-) 021 +2 071 +9 494
8. Cizl zdroje 022 +1 329 348 +771 963
Bil.  [Diouhodobé zavazky 028 +1 315 955 +758 047
Bil2. |Zévazky - oviadana nebo oviadajici osoba 030 +713 982 +194 182
B4, |Zaévazky ke spole&nikim 032 +52 063 +13 926
BIL6.  |Vydané divhopisy 034 +549 910 +549 910
B.110. |OdloZeny dafiovy zédvazek 038 +29
Bill.  |Kratkodobé zévazky 039 +13 393 +13 916
B.il.1. |Zévazky z obchodnich vziahy 040 +1 712 +3 489
BAILS. |Zavazky k zaméstnancam 044 +2 145 +1 304
B.il.6. (Zavazky ze soclfiniho zabezpeteni a zdravoiniho pojiténi 045 +1 103 +781
BAll.7. |Stat - dafové zévazky a dotace 048 +6 205 +6 464
B.I.B. |Kratkodobé pfijaté z&lohy 047 +1 +0
B.NI.10. |Dohadné utty pasivni 049 +1 203 +1 873
BIL11. |Jiné zavazky 050 +1 024 +5
C.i. Casové rozliseni 055 +1 557 +625
C.i1.  [Vydaje piistich obdobi 056 +1 377 +400
C.l2.  |Wynosy pfstich abdobi 057 +180 +225

Sestaveno dne:  13.4.2016

Podpisovy zéznam fyzické osoby, kierd je (Eetni jednotkou nebo statutdmiho organu uéetni jednotky, poznémka

Prévni forma akeclové spoletnost

Gcetni jednotky:

Predma! podnikani:
poradenstvi ve stavebnictvl

Pozn..

-

Passer Radim
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Obchodni fisma nebo jiny nazev uletni jednotky

| k...31.12.2015 _PASSERINVEST GROUP, ...
IOd: 112015 o, 31.12.2015 I B e e S
Sidlo nebo bydislé GEetn! jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, iigl-li se od bydiiité
Zeletavské 1525/1
e 216(1(1|8/9(6|3 Praha4 TR
| 4000
otisk podactho raz_llha I
Oznat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Eislo Skulegnost v GEetnim obdobi
téadku sledovaném mindém

1. Vykony 004 +98 326 +90 841
i Triby za prode] viastnich vyrobki a shifeb - 005 +98 326 +90 841 |

8. Vykenova spotieba 008 +39 291 +33 277

81. Spotfeba materidlu a energie IR 000 +3 430 +1 908

B2 Stutby il 010 +35 861 +31 369

+ PFidan4 hodnota on +58 035 +57 564

c. Osobni néklady soutet 012 +44 182 +34 487

1| Madove nakacy & ) 013 +32 417 +25 345

c2 Odmény &entim organd obchodni korporace = 014 +250 +15

c3. Nakdady na sociéini zabezpeden a zdravatni pojisténi 015 +10 918 +8 588

cd. Sociaini nékady s 018 +597 +539

D. Dané a poplatky N 017 +220 +453

E Odpisy diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 018 +2 890 +2 045
" Triby 2 prodeje dioutiodobého majetku & matedly - - o198 +0 +1 070 "

. Triby z prodeje diouhodobého majethu 020 +0 +1 070

3 Zistatkové cena prod. diouhodobého majetku a matertalu 022 +0 +1 070

Fi1. Zustatkova cena prodaného diouhodobého majetku 023 +0 +1 070

G. Zména stavu rezerv a opravnyrch poloZek v provozni oblasti a kompiexnich nakiadd pfistich obdobi 025 ) +766 +766

V. Ostatni provozni vynosy 028 +31 +2

H. Ostatni provezni nakady 027 +4 371 +4 166

* Provozni vysledek hospodafen o - - 030 +8 837 +15 649

Vi. Triby z prodeje cennych papini a podifd 031 +15 650 +14 326

J. J. Prodané cenné paplry 8 podily 032 +1 786 +9 682

Vill. Vynosy z krdtkodobého finanéniho majstku - o 037 +298 +380

X. Vynosové droky 042 +29 039 +2 131

N. Nédadové Groky 043 +30 349 +9 969
XI. Ostatnl finanéni vynasy o 044 o +828 +3 51?
0. | Ostet fmantet néliady o | +15 798 +3307
. Finantni vysledek hospodateni 048 -2 118 -2 686 i
Q. |DahzpAimd za bagnou Snnost 049 +2 648 +3459

R w | #2999  +3491

Q2 odiafens 059 ) -351 N -32
& Vysledek hospodafeni za b8Znou Einnost 052 +2 071 +0 484
Vysladek hospodafeni za téetni obdobl (+/-) 060 +2 071 +9 491;l
oee v}s;aek hospodafen; pfed zdangnim - 081 +4 719 +12 953J
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Oznat.

VYKAZ 2ISKU A ZTRATY

&islo Skuletnost v udetnim obdobi
fadku

sledovaném minulém

Sestaveno dne: 13.4.2018

Podpisovy zéznam fyzické osoby. kter# je ugetni jednotkou nebo statutamilio organu uetni jednotky, pozndmka

Prévni forma akclova spoletnost
ugetni jednotky:

Pfedmdt podnikani:
poradenstvl ve stavebnictvl

Pozn.:

Passer Radim
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Ué&etni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.

Ptiloha k a&etni zavérce k 31.12.2015
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Ugetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Pfiloha k agetni zavérce k 31.12.2015
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Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Ptiloha k ugetni zavérce k 31.12.2015

1. POPIS OBCHODNi KORPORACE

PASSERINVEST GROUP, as. (dale jen ,spolenost’) je akciova spole¢nost, kterd byla zapsana do
Vetejného rejstitku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika,

identifika¢nl &islo 261 18 963.
Hiavnim pfedmétem jeji &innosti je:

- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 - 3 Zivnostenského zakona

- Prondjem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor
Spole¢nost poskytuje sluZzby project management, property management, asset management,
zprostfedkovani pronajmu a prodeje nemovitosti a financovani projektovych obchodni korporaci v ramci
skupiny formou poskytovani tvérl a zapljek.

V roce 2015 nebyly provedeny Zadné zmény v zapisu do Vefgjného rejstiiku.

Navys$eni zakladniho kapitalu bylo zapsano dne 21.1.2016 (vice v &lanku &.24 — Vyznamné udalosti po
rozvahovém dni).

Spolecnost je zaloZena na dobu neuréitou.

Radna valnd hromada dne 23.12.2015 rozhodla o navy3eni zakladniho kapitalu z dosavadni vyse
800.000.000,- K& na ¢astku 3.500.000.000,- K& ZvySeni zakladniho kapitalu bylo realizovano upsénim
5.400 ks novych kmenovych akcii v nomindini hodnoté 500.000,- K& s nabidkou pfedem uréenym zajemcim:
Radimu Passerovi (4.644 ks), Marii Passerové (270 ks), Ing. Janu Malikovi (270 ks) Zbyiiku Passerovi (135
ks) a Ing. Viadimiru Kloudovi (81 ks) Tato zména byla zapsana do OR dne 21.1.2016.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu

K 31. prasinci 2015 byl akcionafem obchodni korporace PASSERINVEST GROUP, a.s. s.podilem na ZK
vy&§im nez 20 % pan Radim Passer (85,7714 %) — podil ve vy$i na zakladé zvysenf zékladniho kapitalu ze
dne 23.12.2015.

Spole¢nost se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst 5 zakona ¢.90/2012 Sb. o
obchodnich spole&nostech a druZstvech.

Clenové statutamich organi k 31. 12. 2015:

Predstavenstvo
Pledseda: Radim Passer
Mistopfredseda: Ing. Viadimir Kiouda
Cien: Ing. Martin Unger
Clen: ing. Ondfej Piocek
Dozor¢l rada
Ptedseda: Mgr. Ing. Tomas Zim&ik
Nedilnou sou&asti iiéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 4123
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Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Ptiloha k G¢etni zaveérce k 31.12.2015

V obchodni korporaci vykonavaji rozhodujici &innosti &lenové pfedstavenstva spole¢nosti. Spole¢nost ma
zameéstnance.

Spole&nost se sklada z nasledujicich useku:

Obchodni oddéleni, Marketing, HR, Office management, Controlling, Projektové oddéleni, Property
management, Finan&ni odd&leni, Projektové Financovani, Pravni oddéleni, Recepce a kancelal pfedsedy
pfedstavenstva. Podrobnéji je organiza&ni struktura firmy uvedena ve Vyro¢ni zprave.

Organy spolegnosti jsou pfedstavenstvo a dozoré| rada.

Spole&nost nema organiza&ni sloZku v zahranicl.
Spolegnost je sousastl konsolida&niho celku, ktery tvofi k datu 31.12.2015 nasledujici obchodni korporace:
1) PASSERINVEST GROUP, a.s. (IC 261 189 63) — ovladajici osoba (konsolidujici ucetni jednotka)
2) PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. (IC: 281 98 212)
3) PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. (IC: 041 72 108)
a) BB C - Building Nova DELTA, s.r.o. (IC: 046 28 543)
4) BB C - Building ALPHA, s.r.0. (IC: 290 48 915)
5) BB C — Building BETA, s.r.o. (IC: 275 98 632)
PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni 100% podild v obchodnich korporacich 2), 3). 4), 5).

Obchodni korporace PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. viastni 100% podil v obchodni korporaci BB C -
Building Nova DELTA, s.r.o.

Konsolidujici jednotky za rok 2015, dle § 22a, odst.1) zakona o ucetnictvi, spole¢né spinili kriteria
nutna pro povinnost sestaveni konsolidované ugetni zavérky. Proto bude tato, pro vy$e uvedenou
konsolida¢ni skupinu, za rok 2015 sestavena.

Udaje o vysledcich hospodaieni dcefinych obchodnich korporaci k 31. 12. 2015

Vysledek hospodafeni | Viastni kapital k
Obchodni korporace za rok 2015 (v tis. K&) |31.12.2015 (v tis. K¢&)
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. -29.376 1.228.666
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. -49 1.565.451
BB C - Building Nova DELTA,
s.I.0. 13.424 1.574.041
BB C — Building ALPHA, s.r.o. -8.987 118.764
BB C — Building BETA, s.r.o. -186.695 51.796
Nedilnou soucasti G&etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 5/23
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Ugetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Ptiloha k ucetni zavérce k 31.12.2015

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNiI ZAVERKY

Prilozena udetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Uéetnictvi, ve znéni
pozd&jSich pfedpisl (dale jen zakona o Géetnictvi) a provadéci vyhladkou & 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 563/1991 Sb., o G¢etnictvl, ve zn&ni pozd&jsich pfedpisl, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli Ugtujicimi v soustavé podvojného uéetnictvl, ve zné&ni pozdéjSich pfedpist,
ve zné&ni platném pro rok 2015 a 2014.

3. UCETNi METODY

Spole¢nost pouZivala pfi sestaveni Gcetni zavérky za rok 2015 a 2014 nasledujici zplsoby ocefiovénl,
odpisovanf a Géetnl metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Diouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a n&klady
s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 60 tis. K& je odpisovan na vrub néakladli na
zakladé piedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku. Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovacl
cenou do 60 tis. K& se u¢tuje pfimo do nakladd.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti piislusného majetku.
Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Potet let (0d-do)
Software 3-5

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

Pokud dochazi k poklesu ugetni hodnoty u diouhodobého nehmotného majetku, tvoil spoleénost opravnou
polozku z diivodu dotasného nepouzivani, podkozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefluje v pofizovacich cenach, které zahrnujl cenu potizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi naklady s potizenim souvisejicl. Uroky z avéru nejsou soudasti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$8i ne2 40 tis. K& je odpisovan na vrub nakladl po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 40 tis. Ké je uétovano
na zakladé individuainlho posouzeni spole&nosti.

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani 2adny majetek ocenény
reproduké&ni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho potizovaci cenu. Opravy a
adrzba se Gétuji do nakladd.

Nedilnou souéésti a¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 6/23
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Ugetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31.12.2015

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a piedpokladané doby Zivotnosti ptislusného maijetku.
Odpisovy plan je v prubhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé otekavane
doby ivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Potet let (od-do)

Stavby 30-60
Stroje, piistroje a zafizenl 3-15
Inventaf 2-15

Pokud by doslo k poklesu ugetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvor spoleénost opravnou
polozku z divodu dotasného nepouzivani, poskozeni atd.

¢) Financ¢ni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uétech, pfipadné kratkodobé ulozky
finanénich prostfedku ve formé& depozitnich smének.

Dlouhodoby finan&ni majetek tvoil zejména majetkové utasti a poskytnuté diouhodobe zapujcky. Podily se
ocefuji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu Ugetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povaZuje za dotasné
snizeni hodnoty a je zau&tovany jako opravné poloZka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefuji pti svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocefuji pofizovacl
cenou. Ocen&ni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladli na jejich
realizaénl hodnotu a to na zakladé individuaintho posouzeni jednotlivych dluZniki a vékove struktury
pohledavek.

Dohadné Géty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadl a propoétu.

Pohledavky i dohadné Uty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict veetnd) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésict), s tim, 2e kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Derivaty

Derivaty se prvotng ocefiuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatl pofizovacl cenou).
V pfiloZené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soutast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek,
resp. zavazku.

Derivaty se &lenl na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovacl. Zajistovacl derivaty jsou sjednany za
udelem zajist&ni reainé hodnoty nebo za Ggelem zajisténi penéznich tok. Aby mohl byt derivat klasifikovan
jako zajistovacl, musi zmény v reainé hodnoté nebo zmény penéznich toku vyplyvajici ze zajistovacich
derivatl zcela nebo z&asti kompenzovat zmény v rediné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéZnich
tokt plynoucich ze zajisténé polozky a spolenost musi zdokumentovat a prokazat existenci zajiStovaciho
vztahu a vysokou G&innost zajiéténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

Nedilnou souéasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 7123

F-62



Uietni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Ptiloha k ugetni z&vérce k 31.12.2015

K rozvahovému dni se derivaty pfecefiujl na realnou hodnotu. Zmény realnych hodnot derivatd uréenych k
obchodovani se G¢tuji do finanénich nakladu, resp. vynost. Zmény realnych hodnot derivatd, které jsou
klasifikovany jako zajisténi rediné hodnoty, se Uétujl také do finan&nich nakladu, resp. vynosu spolu s
pfislusnou zménou reainé hodnoty zajist&ného aktiva nebo zavazku, kterad souvisi se zajistovanym rizikem.
Zmeény redlnych hodnot derivatu, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich toku, se Gétuji do viastnlho
kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocefovacich rozdilu z pfecen&ni majetku a zavazk(
Neefektivni Cast zajisténi se uttuje pflmo do finanénich nakladu, resp. vynosu.

f) Viastni kapital

Zakladnl kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané ve Vefejném rejstfiku méstského soudu. Pripadné
zvyseni nebo sniZenl zakladniho kapitalu na zkladé rozhodnuti vainé hromady, které nebylo ke dni tUcetni
zéveérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zakladnlho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatnl kapitalové fondy. Ostatni kapitdlové fondy mohou byt tvofeny penézitymi &i
nepenézitymi vklady nad hodnotu z&kladniho kapitalu.

g) Cizi zdroje

Spolecnost vytvaii zakonné rezervy ve smyslu zakona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika v pfipadech,
kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin pin&nl pfi dodrzeni vécné a casové

souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v dusledku ocenéni finanénich derivatt reainou hodnotou

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazujl ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Gvér se povaZuje i &ast
dlouhodobych uveérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z avért a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicu od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou oceflovany na zékladé odbornych odhadii a propoétu. Rozdéluji se na
kratkodobé a dlouhodobé.

h) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceiftujl v Eeskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem vyhlagenym Ceskou narodn( bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uétuji do finan&nich vynost
nebo finan&nich nakladl b&2zného roku.

i) Pouziti odhadu

Sestaven| Ugetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni spole&nosti pouzivalo odhady a pfedpokiady, je2 majl viiv na
vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu Ucetni zavérky a na vykazovanou vy$i vynos( a naklad( za
sledované obdobi. Vedeni spoletnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zékladé viech jemu

dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhadi odlidovat.

Nedilnou soutasti iZetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 8/23
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j) Uétovani vynosi a nékladi

Vynosy a naklady se uétuji asové rozligené, tj. do obdobl, s nimZ vécné i Easove souviseji. Nékteré vynosy,
ptedevim ty z projektového fizeni, mohou byt ale realizovany az po dosaZeni urtitych milniky
v realizovaném projektu. Z hlediska opatrného vykazovani nékladi a vynost je tedy nelze do vynosi
zahrnout pfed datem dosaZeni tohoto milniku (napiiklad ziskani bankovniho financovani nebo dosazeni
uréitého procenta obsazenosti projektu najemci), protoZe existuje realna moZznost, Ze tohoto milniku nebude
dosaZeno vibec, stavba bude muset byt financovana z viastnich zdroju a k vyplaté odmeény z fizeni projektu
vibec nedojde.

Hlavni &innosti spolecnosti je project management, property management, asset management a zajisténi
pronajmu bytovych a nebytovych prostor. Vynosy z hlavni &innosti se fakturujl pfevazné mésiéné zpétne.

k) Darn z prijmu

Naklad na dail z piljml se podita za pomoci platné daifiové sazby z UCetniho zisku zvySeného nebo
snizeného otrvale nebo dodasné dafové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a
zU&tovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi G¢etnimi a daftovymi
odpisy atd.). Dale se zohledfuji polozky snizujicl zaklad dan& (dary), odgitatelné polozky (dafiova ztrata,
naklady na realizaci projektti vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dafova povinnost odrazi dafiovy dopad prechodnych rozdil mezi zustatkovymi hodnotami aktiv a
pasiv z hlediska Giéetnictvi a stanoveni zakladu dané z ptljmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

OdloZena dafi vyplyvajici z uplatiovani zajistovaciho uéetnictvl se U¢tuje ve prospéch/na vrub Gétu viastniho
kapitalu.

V ptipadé, 2e G&etni zavérka pfedchazi kone¢nému vypottu dané z ptijmu, vytvaii Ggetnl jednotka rezervu
na dafi z pfljma.

/) Nasledné udalosti

V ptipad&, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaven! Ugetnl zavérky doSlo k vyznamnym udalostem
zohledfujicim skuteénosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky t&chto udalosti popsany v piiloze
ucetni zavérky, ale nejsou zalétovany v Ugetnich vykazech.

m) Zmény zpusobu ocefiovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy
chyb minulych obdobi

Spoletnost vykazala k 31.12.2015 drzbu viastnich akcii ve vy3i 8.000 tis. K& na fadku rozvahy A.l.2.-Viastni

akcie a vlastni podily (k 31.12.2014 byly vlastni akcie vykazany na tadku rozvahy B.1II.3.-Ostatni dlouhodobé

cenné papiry a podily). V souladu s touto metodikou vykazovani viastnich akcil byla provedena i zména ve

vykazani minulého obdobi tak, aby korespondovala s touto aktuaini Gpravou. Spole&nost neprovedia Zadné
jiné zmény ani opravy minulych obdobl.

Nedilnou soudasti tiéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 9/23
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dilouhodoby nehmotny majetek (v tis. KC)

PORIZOVACI CENA
Potéatedn| Koneény
z0statek Prirtistky Vytazen| Pievody 2tstatek
Software 950 950
Jiny DNM 2.552 259 -280 2.531
Celkem 2015 3.502 259 -280 3.481
Celkem 2014 2.184 1.318 3.502
OPRAVKY
Podate&ni . Prodeje, Kone&ny Opravné Utetni
zUstatek Odpisy fikvidace Vyfazenl  Plevody zustatek poloZzky hodnota
Software -432 -173 -605 345
Jiny DNM -788 -582 280 -1.090 1.441
Celkem 2015 -961 -755 280 -1.695 1.786
Celkem 2014 -961 -259 -1.220 2.282
Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
PORIZOVACI CENA
Podateéni Koneény
zUstatek PHrastky Vytazen| Plevody 20statek
Stavby 418 418
Samostatné movité véci 25772 116 48 25.840
Umélecka dila 433 433
Poskytnuté zalohy na
DHM 0 1.221 1.221
Celkem 2015 26.623 1.337 48 27912
Celkem 2014 27.562 707 576 1.070 26.623
10/23
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OPRAVKY
Podate&ni . Prodeje, Koneény  Opravné Ugetni
zlistatek Odpisy likvidace Vytazenl Prevody zustatek  poloZky hodnota
Stavby -203 -54 -256 162
Samostatné movité véci -21.395 -1.881 48 -23.228 2612
Umélecka dila 0 433
Poskytnuté zélohy na
DHM 0 0 1.221
Celkem 2015 -21.598 -1.935 0 48 0 -23.484 4428
Celkem 2014 -20.387 -1.787 0 576 0 -21.958 5.025
Spole&nost eviduje k 31.12.2015 leasingové smiouvy na pronajem automobill.
Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)
Potétetnl Kone&ny
zistatek Piirastky Vyfazeni Plevody ziistatek
Podily v oviddanych a
fizenych osobéch 101.753 3.033.996 -378.894 2.756.855
ZapGjcky a uvéry - ovladajici
a fidicf osoba, podstatny viiv 873.725 1.311.225 -671.638 1.513.312
Jiny dlouhodoby finan&ni
majetek 500 -500 0
Celkem 2015 975.978 4.345.221 -1.051.032 4.270.167
Celkem 2014 668.231 364.913 -57.166 975.978
A. PODILY v OBCHODNICH KORPORACICH
Spole&nost vlastnf k 31.12.2015 podily v nésledujicich obchodnich korporacich:
Obchodnf korporace Sidle Vyie podilu v %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100
BB C - Building ALPHA, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100
BB C - Building BETA, s.r.0. Praha 2, Jiraskovo nam. 1981/1 100
PASSERINVEST BBC |, s.r.0. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 100
Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavské 1525/1 I
Office park Roztyly, a.s. Praha 4, Zelctavska 1525/1 1
Rezidenénf park Baarova, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
RPB Leasing, a.s. Praha 4, Zeletavské 1525/1 1
Roztyly Garden — Jasmine House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 i
Roztyly Garden — Lily House, a.s. Praha 4, Zelctavska 1525/1 1
Roztyly Garden ~ Sunflower House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
Nedilnou sou&asti tietni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 11123
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Roztyly Garden - Rose House, a.s. Praha 4, Zeletavska {525/1 1
BBC Investments, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 [
North Star Centre — Birch House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
Karolina Development, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
North Star Centre — Maple House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/ 1
Real Estate OSTRAVA, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
PST - Project A, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
PST - Project C, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 ]
PST — Project D, a.s. Praha 4, Zcletavska 1525/1 I
PST - Project E, a.s. Praha 4, Zeletavské 1525/1 1
BB C - SERVICES, s.r.0. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C - Building OMEGA, as. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1
BB C-NovéE, as. Praha 4, Zeletavské 1525/1 ]
BB C - Building G, a.s. Praha 4, Zeletavské 1525/1 1

PASSERINVEST GROUP, a:s. viastni prostfednictvim obchodni korporace PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.,
BB C - Building ALPHA, s.r.o., BB C — Building BETA, s.ro. a PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. (viastnik
obchodn! korporace BB C — Building Nova DELTA, s.r.0.) komeréni nemovitosti v oblasti administrativniho
parku BB Centra v Praze 4 - Michli.

Spole¢nost vykazuje vyse uvedené podily jako podily v ovliadanych a Fizenych osobach, v souladu
s ustanovenimi Zakona ¢&. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (§75), vzhledem k tomu,
Ze spole¢nost jedna vZdy ve shodé s ostatnimi akcionali a sougasné je ovladana stejnou ovladajici osobou.
Spole¢nost eviduje podily v nabyvac! cené&.

PtirGstek ve vysi 3.033.996 tis. K& predstavuje nakup akcil a podili v riznych obchodnich korporacich a dale
pfiplatky do Ostatnich kapitalovych fondl obchodnich korporaci ve skupiné.

Nejvyznamné&jsl pfirustky v roce 2014 a 2015 (nakupy pod!li):

11.listopadu 2014 byl zakoupen 100%-ni podil v obchodnl korporaci BB C — Building ALPHA, sr.o.,

10. prosince 2015 byl zakoupen 100%-ni podil v obchodni korporaci BB C — Building BETA, s.r.o. (30.234
tis. K&). Nakupy byly uskutednény za b&Zné tr2ni ceny.

27.fljna 2015 byl zakoupen 10%-ni podil v obchodnl korporaci Balance Club Brumlovka, a.s. (2.500 tis. K&).
Celkem spole¢nost viastni 11% podil v Balance Clubu Brumlovka, a.s.

4.listopadu 2014 spole¢nost nakoupila 99%-ni podil v obchodni korporaci PASSERINVEST BBC1, s.r.0.,
¢imz se stala jejim 100%-nim viastnikem. Tato skutenost byla do Vefejného rejstiiku zapsana dne
1.12.2014. Podil byl nabyt od sptiznénych osob, cena podilu byla stanovena na zaklad® znaleckych
posudkli od obchodni korporace E & Y Valuations s.ro. (IC: 16190581) & 25/32201807/15 ze dne
17.12.2014.

Dne 22.prosince 2015 dcefina obchodni korporace PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. nakoupila 100%-ni podil v
obchodni korporaci BB C — Building Nova DELTA, s.r.o. Tato skutetnost nebyla do data sestaveni této
Ocetni zavérky zapsana do Vefejného rejstfiku. Podil byl nabyt od spfiznénych osob. Cena nakoupeného
podilu byla stanovena na zakladé znaleckého posudku vypracovaném obchodni korporaci E & Y Valuations
s.r.o. (IC: 16190581) &. 34/34301437/15 ze dne 18.12.2015.

Nejvyznamné&jsi pfirlstky dlouhodobého finanéniho majetku (pfiplatky do Ostatnich.kapitalovych fondl
obchodnich korporacl, kiteré PASSERINVEST GROUP, a.s. viastnl a vydaje na pofizeni podill):

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (1.432.557 tis. K&)
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. (1.565.500 tis. K&)

Nedilnou soudéasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12/23
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Nejvyznamnéjsi ubytky dlouhodobého finanéniho majetku:

BB C - Building Nova DELTA, s.r.o. (1.786 tis. K&) — prodej 100% podliu
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (377.108 tis. K&) — redukce (vyplata) z ostatnich kapitalovych fondu

K nasledujicim podilim je zfizeno zastavni pravo:
BB C - Building ALPHA, s.r.0.

Podil je zastaven ve prosp&ch Komeréni banky, a.s., se sidlem Praha 1, Na Pilkopé 33 &p. 969, PSC 11407,
IC: 45317054 na zakladé zastavni smlouvy ze dne 11.11.2014. K podilu byl na z&kladé zastavni smiouvy ze
dne 11.11.2014 ztizen zakaz zatiZeni a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu jako vécné pravo ve
prospéch Komeré&nl banky, a.s., se sidlem Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 11407, IC: 45317054, a to
a2 do zaniku zastavniho prava, nejpozdé;ji véak do 31.12.2030.

Datum vzniku zastavniho prava: 20. listopadu 2014

BB C - Building BETA, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch Komeréni banky, a.s., se sidlem Praha 1, Na Piikopé 33 ¢C.p. 969, PSC
11407, 1&: 45317054 na zakladé zastavni smiouvy k podilu ze dne 10.12.2015. K podilu byl na zakladé
zastavni smlouvy ze dne 10.12.2015 zfizen zékaz zatiZeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu,
jako vé&cné pravo ve prospéch Komeréni banky, a.s., se sidlem Praha 1, Na Pflkopé 33 &p. 969, PSC
11407, IC: 45317054, a to a2z do zaniku zastavniho prava, nejpozdéji véak do 31.12.2030.

Datum vzniku zastavniho prava: 4. ledna 2016

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 -
Michle, Zeletavska &p. 1525/&.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242 na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k podilu ze dne 21. 4. 2015, zfizen zakaz zatiZeni a zcizeni bez pfedchoziho pisemného souhlasu
jako vécné pravo ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem Praha 4 -
Michle, Zeletavska &p. 1525/¢.0. 1, PSC 140 92, IC: 649 48 242, a to aZ do zaniku zastavniho prava,
nejpozdéji vak do 21. 4. 2029.

Datum vzniku zastavniho prava: 16. kvétna 2015

Nedilnou souéasti ucetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 13123
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B. ZAPUJCKY A UVERY (v tis. K&)

Poskytnuté zépujtky a Gvéry

Diuznik 2014 2015 | Subordinace (A/N)
BB C - Building G, a.s. 34.717 81.723 A
BB C Bulding OMEGA, as. 60.350 60.020 N
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 0 0 -
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (za

rok 2014 prévnf predchiidce BBC — 22918 0

Nové Brumlovka, a.s.)

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 2.050

Karolina Development, a.s. 1.590 ]
Reziden&ni park Baarova, a.s. 0 0 -
BB C - SERVICES, s.r.o0. 620 34628 N
Office Park Roztyly, a.s. 211.430 149.870 N
BB C - Building Nové DELTA, s.r.o. 117.643 284 A
BBC — Investments, a.s. 3.541 81.711 A
PST - Project A, a.s. 167.000 195.000 N
PST - Project D, a.s. 0 2.300 N
PST —ProjectE, a.s. 2.662 214.856 N
North Star Centre — Birch House, a.s. 160 1.510 N
Real Estate OSTRAVA, a.s. 32.568 32.568 N
PST - Project C, a.s. 10.500 16.750 N
Balance Club Brumlovka, a.s. 0 660 N
BB C - Building ALPHA, s.r.o0. 205.976 229.713 A
BB C — Building BETA, s.r.0. 0 411.720 A
Celkem 873.725 1.613.312

ZapUljtky a avéry juniornl povahy, tj. pohledavky z t&chto zapujtek jsou podiizeny pohledavkam jiného
véfitele (financujicl banky), ktery mé zastavu na nemovitostech, a tyto jsou aroeny sazbou 7,5% p.a., ktera
reflektuje vy$si riziko nesplaceni. Zapljtky a avéry do obchodni korporace seniorni povahy (pohledavky
z t&chto zapujtek nejsou podiizeny pohledavkam jinych véfitel) jsou uroteny sazbou 0,1% p.a.

Splatnost véech zaplj¢ek a Gvérd je 31.12.2026 s moZnosti pfed&asnych splatek bez omezen(

5. POHLEDAVKY
K 31. 12. 2015 (ani k 31.12.2014) spole¢nost neeviduje pohledavky po Ihiité splatnosti vice nez 90 dnu.
C.11.2. Dlouhodobé pohledavky — ovliadajici a fidici osoba. Zména respektuje upravu podminek jednotlivych

smluv o zapljéce a Uvéru. Spoletnost zde k 31.12.2015 eviduje pohledavky vznikié arogenim zapajcek a
avért obchodnim korporacim ve skupin&. Uroky se dle smiuv kapitalizuji k jistin@ pGjcky.

Nedilnou soudésti iiéetnf zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 14/23
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Balance Club Brumlovka, a.s. aroky z dvéru a z&pljtky S
BBC - Building G, a.s. droky z Gvéru a zapajcky 14 677
BBC Investments, a.s. Groky z Uvéru a z4plijéky 3111
BBC-SERVICES, s.1.0. aroky z dvéru a zéplijeky 18
Karolina Development, a.s. roky z Gvéru a zapdjcky 2
Nort Star Centre - Birch House, a.s. Groky z Uvéru a z8pljeky 1
Office park Roztyly, a.s. Groky z uvéry a zapditky 28 097
BB C - Bullding OMEGA, a.s. droky z Gvéru a zapljtky 6 735
PST - Project A, a.s. roky z Gv&ru a zapditky 186
PST - Project C, a.s. Groky z Gvéru a zépditky 15
PST - Project D, a.s. Groky z Gvéru a zépdicky 1
PST - Project E, a.s. Groky z Gvéru a zaplicky 157
CELKEM 53 005

Kratkodobé pohledavky — oviadajici a Fidici osoba predstavuji uroky z poskytnutych zépljtek a uvérd (viz
ptedchozi bod - Diouhodoby finanéni majetek). Tyto budou hrazeny pfijemci zépljéek a Uvért do jednoho
roku od ukon&enl trokového obdobi, coZ je uplynuly kalendafnl rok. V ugetni zavérce k 31. 12. 2014 jsou
uroky z poskytnutych zapljéek a uvérll vykazany v fadku aktiv C.11.2. Diouhodobé pohledavky — ovladajici a

tidicl osoba

BB C - Building ALPHA, s.r.0. uroky z Gvéru a zaplitky 4 260
BB C - Bullding BETA, s.r.0. droky z Uvéru a zapditky 1777
| Real Etate OSTRAVA, a.s. aroky z Uvéru a zapdjdky 49
Rezidentni park Baarova, a.s. droky z uvéru a zapditky 24
CELKEM 6110

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti pfedstavuji zejména pohledavky z fakturace trzeb z hlavni
¢innosti.

6. OPRAVNE POLOZKY

Zmény na Gétech opravnych poloZek (v tis. K&):

Zistatek Tvorba rezerv Zu&tovani Zistatek Zactovani Zistatek
Rezevy 1 31 12,2013 rezerv k31 12,2014 1Vorbareze rezerv k 31. 12, 2015
zékonné 0 766 0 766 766 0 1.532
ostatni 0 0 0 0 0 0 0

Spoleénost vytvofila k 31. 12. 2014 opravnou poloZku ve vysi 50% k pohledévce za obchodni korporaci
Metrostav a.s. vcelkové vysi 1.532 tis. K& K 31.12.2015 dotvorila spole¢nost opravnou poloZku i na
zbyvajicich 50% pohledavky. Spoleénost nabyla vroce 2013 pohledavku postoupenim od obchodni
korporace BB C — Novéa Brumlovka, a.s. (nyni PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.) Jednalo se o pohledavku za
obchodni korporaci Metrostav a.s. z titulu nahrady $kody a uslého zisku zplsobené zavaZnou vadou dila.

Nedilnou souéasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 15/23
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K datu sestaveni ugetni zavérky probiha arbitraZni fizenl, jehoZ ukonéenl je odhadovano na druhou polovinu
roku 2016.

7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK
V ramci kratkodobého finanéniho majetku spole¢nost eviduje pouze bé&znou hotovost na bankovnich Gétech

a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k 31. 12. 2015 &inl 514.638 tis. K& (31. 12. 2014 — 437.882 tis.
K¢).

8. OSTATNIi AKTIVA A CASOVE ROZLISENI

Nakiady pfistich obdobl zahrmuji pfedevsim &asové rozliSené dodavky sluzeb a jsou Uétovany do nakladi
obdobl, do kterého vécné a &asové pfislusl.

9. VLASTNI KAPITAL

Piehled o zmé&nach viastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek Zustatek Zistatek

k31.12.2013  2vydenl  Snizenl 57y 5014  ZvWEeni  Snizenl 41715 o045
Potet akcif 1.600 1.600 5400 7.000
Zakladnl kapital 800.000 800.000 2.700.000 3.500.000*
Rezervni fond 4.836 84 4920 474 5.394
Statutérni a ostatnl
fondy 5.000 8.000 0
Statutérni a ostatni
fondy
Vlastnl akcie a podily 0 -8.000 -8.000 -8.000
Vysledek hospodatent
minulych let (zisk) 33.978 1.692 35.570 17.019 52.589
Vysledek hospodafeni
bé2ného utetniho
obdobi 1.675 9.494 2.071
Viastni kapltél 848.489 849.984 3.552.054

Zakladnl kapitél spole¢nosti se sklada ze 7.000 kmenovych akcil na jméno pin& upsanych a splacenych,
s nominaini hodnotou 5§00.000 K¢& / kus.

Akcionafi rozhodli na vainé hromad&, konané dne 23.12.2015, o navy&eni zakladniho kapitalu upisem
dalsich 5400 ks akcil s nominalni hodnotou 500.000 Ké&/kus na o 2.700.000 tis. K& na celkovou hodnotu
3.500.000 tis. K&. tato skuteénost byla zapsana do Vefejného rejstfiku dne 21.1.2016. *Vzhledem k datu
zapisu navy$enl ZK do OR k datu 26.1.2016 je v rozvaze k 31.12.2015 uvadéno navy$enl v fadce A.l.3. -
Zmeény zakladniho kapitalu. NavySeni zakiadniho kapitalu probéhlo kapitalizaci avérd & zaptjeek, které
akcionafi poskytli spole¢nosti v souvislosti s pfevody podili v obchodnich korporacich BB Centrum -
FILADELFIE, a.s., BB C - Nova Brumlovka, a.s. a BB C - Building Nova Delta, s.r.o0. do viastnictvi dcefinych
obchodnich korporacl PASSERINVEST BBC 1, s.ro. a PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Divodem pro
vyznamné kapitalové posilenl byla stabilizace zdroji spole¢nosti v obdobl akviziéni expanze a zvysen!
komfortu externich dluhovych investort.

Nedilnou sou&asti u€etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 16/23
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Na zakladé rozhodnuti valnych hromad spole¢nosti konanych dne 30. 6. 2014 a 30.6.2015 bylo schvaleno
nize uvedené pouziti hospodaiského vysledku za rok 2013 a 2014.

Z hospodatského vysledku roku 2013 ve vysi 1.675 tis. K& bylo na zakladé rozhodnuti valné hromady
prevedeno 84 tis. K& do rezervniho fondu a zbytek ve vysi 1.592 tis. K& byl pfeveden na ucet nerozdéleného

zisku minulych let.

Z hospodarského vysledku roku 2014 ve vysi 9.494 tis. K& bylo na zakladé rozhodnuti vainé hromady
prevedeno 494 tis. K& do rezervntho fondu a zbytek ve vysi 9.019 tis. K& byl pfeveden na ucet
nerozdéleného zisku minulych let.

Dle rozhodnuti mimofadné valné hromady byl vroce 2013, z divodu nabyti viastnich akcil, vytvofen
pfevodem z nerozdéleného zisku minulych let rezervni fond ve vysi pofizovacl hodnoty nabytych akeif 8.000
tis. K&. Tento fond byl k 31.12.2015 rozpustén do nerozdéleného zisku z minulych let.

Vedeni spoletnosti doporuéi valné hromadé nasledujici rozdéleni vysledku hospodafeni za rok 2015
nasledovné. Hospodarsky vysledek roku 2015 ve vysi 2.071 tis. K¢ bude pfeveden na ucet nerozdéleného
zisku minulych let. Tento navrh je pfedb&zny a mi2e byt zménén.

Dividendy nebyly v roce 2013, 2014 ani 2015 vyplaceny.

10. REZERVY
Zmény na aétech rezerv (v tis. K&):
Zastatek Tvorba rezerv 2ZGétovant Zistatek Zudtovani Zistatek
Rezervy | 31 12,2013 rezerv k31122014 TVorbarezerv rezerv k 31.12. 2015
zékonné 0 0 0 0 0 0 0
ostatni 0 0 0 0 0 0 0

Spoleénost neeviduje k 31.12.2015 (ani k 31. 12. 2014) v Getnictvi 2adné rezervy.

11. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spolegnost eviduje pfijaté dlouhodobé zapljcky a Gvéry od akcionafli spolenosti k 31.12.2015 ve vysi
766.045 tis. K&. (2014 — 208.108 tis. K&). Zapujeky jsou podrobné popsany v bodu 20.

Spole¢nost vydala v roce 2014 emisi obligaci v celkove vySi 550.000 tis. K& s trokovou sazbou 5,25% p.a. a
se splatnost k 31.12.2017. Urokové zavazky jsou splaceny vzdy zp&tné za kazdé kalendaini Etvriletl.

12. KRATKODOBE ZAVAZKY

K 31. 12. 2015 a 31. 12. 2014 neevidovala spole&nost 2adné kratkodobé zavazky vice nez 90 dna po Ihaté
splatnosti.

Nedilnou souéasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 17/23
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K 31. 12. 2015 neméla spolecnost kratkodobé zavazky, k nim2 bylo ziizeno zastavni pravo nebo zaruka ve
prospéch véfitele.

Kratkodobé zavazky jsou b&Zného charakteru, vzhledem k bilanéni sumé spole&nosti nejsou vyznamné a
nenl tedy potfeba je detailné charakterizovat.

Spole¢nost neeviduje k datu ugetni zavérky podmin&né zavazky.

13. BANKOVNI UVERY A FINANCNI VYPOMOCI

Spoletnost neeviduje k 31.12.2015 (ani k 31.12.2014) 24dné zavazky ztitulu bankovnich Gvérl nebo
finané&nich vypomoci.

14. OSTATNI PASIVA A CASOVE ROZLISENI
Vydaje pfistich obdobf jsou tétovany do nakladl obdobl, do kterého vé&cné a &asové piisiusi.
Vynosy ptistich obdobi jsou uétovany do vynosil obdobl, do kterého v&cné a &asové pfislusl a zahmujl

pfedevsim &asové rozliSené piijmy z odmény za ruéenl za uvér ve vysi 180 tis. K& (31. 12. 2014 — 225 tis.
Ke).

15. DERIVATY

Spoletnost nema k 31. 12. 2015 uzavieny 2adné derivatové operace, co je doloZeno bankovnf konfirmacl.

16. DAN Z PRIJMU

Spolednost trvale vykazuje kladny hospodarsky vysledek, k 31.12.2015 nemé 2adnou kumulovanou dariovou
ztratu.

Spole¢nost dosahla za kalendainf rok 2015 zisku pfed zdan&nim ve vy$i 4.719 tis. K& a vykazala splatnou
dafi z pifjmt ve vysi 2.999 tis. K& a odioZeny dafiovy zavazek ve vysi 29 tis. K&.

Spoleénost vyeislila odloZzenou dafi nasledovné (v tis. K&):

2015 2014
pattyodetons CRSIa Gl Oabuen odiyaen
Rozdil mezi G&etnl a dafiovou zistatkovou
cenou dlouhodobsho majetku 322 0 0 29
Ostatnf pfechodné rozdily:

OP k pohledavkam 0 0 0 0
OP k dlouhodobému majetku 0 0 0 0
Rezervy 0 0 0 0
SWAP 0 ] 0 0
Zajisténi nederivatem 0 0 0 0
Dartova ztréta z minulych let 0 0 0 0
Nedilnou soutasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 18/23
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Ptiloha k ugetnl zavérce k 31.12.2015

Celkem 322 29

Netto 322 29

Meziro&ni zména odlozeného dafiového zavazku k 31.12.2015 &inf 351 tis. K& (k 31. 12. 2014 &inl 29 tis. K¢&)
a byla zati&tovana ve prospéch étu 592 Dari z pfijmd z b&2né Einnosti - odlo2ena a na vrub Gétu 481
Odlozeny dariovy zavazek a pohledévka. Konegny zUstatek aétu 481 k 31.12.2015 pfedstavuje odloZenou
dafiovou pohledavku ve vysi 322 tis. K¢.

17. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spoleénost neméla k 31. 12. 2015 2adny majetek nevykazany v rozvaze. Spole¢nost méla k 31.12.2015
nasledujicl zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jedna se o platebni a neplatebni garance poskytnuté
bankam financujlci projekty obchodnich korporaci bud v ramci konsofidagniho celku PASSERINVEST
GROUP nebo obchodni korporace se shodnou akcionafskou strukturou jako méa PASSERINVEST GROUP,
a.s. a dale pak zavazky z leasingovych smiuv.

A. PLATEBNI GARANCE

1) PASSERINVEST GROUP a.s. x New Karolina Office Development a.s.

.Project Support Agreement’ mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (,sponzor PSG*), PST - Project E, a.s.
(,sponzor PST"), New Karolina Office Development, a.s. (,diuznik’) a Raiffeisenbank, a.s. (,banka”) ze dne
24.5.2012 - zajisténl Gvéru ve vysi 715.900 tis. K& poskytnutého bankou dluZnikovi ve formé zavazku
sponzora PSG uhradit pHipadné vicenaklady s vystavbou budovy Nova Karolina Park. Zaruka je aZ do vySe
116.800 tis. KE.

2) PASSERINVEST GROUP, a.s. x BB C — Bullding DELTA a.s. (k datu ugetni zavérky BB C - Building
Nové DELTA s.r.0.)

.Corporate Guarantee" mezi PASSERINVEST GROUP, ass. (,rutitel’) a Raiffeisenbank, a.s. (,banka‘) ze
dne 25.8.2015 — korporatn| zaruka ruéitele jako zajisténi ivéru poskytnutého bankou BB C - Building Nova
DELTA, s.ro. (,dluznik*) ve vysi 85.000 tis. EUR za nespinéni povinnosti diuznika, resp. prodlenl s
jakymkoliv platebnim zavazkem dluznika delSim nez 15 pracovnich dnii podle dle smlouvy o
uvéru/hedgingové dokumentace do vySe 400.000 tis.KE.

3) PASSERINVEST GROUP, a.s. x BB C ~ Buiiding Nova DEL.TA, s.r.o.

.Patronage Agreement’ mezi PASSERINVEST GROUP, a:s. (.sponzor PSG*"), Radimem Passerem, Ing.
Janem Malikem, Ing. Maril Passerovou, Zbyfikem Passerem, Ing. Vladimirem Kloudou (sponzofi), BB C -
Building Nova DELTA, s.r.o. (,dluznik’) a Raiffeisenbank, a.s. (,banka") ze dne 20.8.2015 — zajisténi uvéru
ve vysi 85.000 tis. EUR poskytnutého bankou diuznikovi ve formé zavazku sponzora PSG uhradit pfipadné
vicenaklady s vystavbou budovy DELTA,

B. NEPLATEBNI GARANCE

4) PASSERINVEST GROUP.a.s. x BB C - Building ALPHA, s.r.o. x Komeréni Banka, a.s.

_Patronatni smlouva® mezi PASSERINVEST GROUP, a.s. (.investor'), BB C - Building ALPHA, s.r.o.
(.dluznik”) a Komeréni bankou a.s. (,banka®) ze dne 7.11.2014. Investor pfimo neru¢l bance za dluZnlka,

Nedilnou soukasti Géetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 19/23
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avsak prohlasuje, Ze neproda podil v diuZnikovi, nesni2i podil na zakladnim kapitalu a nevyplati podil na
Zisku dluznika ani jakakoliv dal$l pin&ni ve prospéch tfetich osob (s vyjimkami uvedenymi v této smlouvé).

5) PASSERINVEST GROUP, a.s. x BB C — Building BETA, a.s. x Komeré&ni Banka, a.s.

.Patronatni smlouva“ mezi PASSERINVEST GROUP, as. (.investor'), BB C ~ Building BETA, s.ro
(,dluznik®) a Komer&ni bankou a.s. (,banka") ze dne 8.12.2015. Investor ptimo neruéf bance za dluznika,
avsak prohlasuje, Ze neproda podil v dluZnikovi, nesni2l podil na zakladnim kapitalu a nevyplati podil na
zisku dlu2nika ani jakakoliv dal$i pinéni ve prospé&ch tfetich osob (s vyjimkami uvedenymi v této smiouvé).

Detailni obsah garancl je k nahlédnuti v sidle spole&nosti.

C. JINE ZAVAZKY

6) PASSERINVEST GROUP, a.s. x ALD Automotive s.r.0.

Spoleénost ma uzavienu smiouvu o operativnim leasingu s firmou ALD Automotive s.r.o., na jejimz zakladé
si pronajima 3 automobily. Mé&siéni splatka &inl celkem 140 tis. K& bez DPH.

7) PASSERINVEST GROUP, a.s. x SkoFIN s.r.o.

Spole¢nost méa uzavfenu smlouvu o operativnim leasingu s firmou $koFIN, s.r.o., na jejim zakladé si
pronajima 1 automobil. Mé&si¢ni splatka &inl celkem 12 tis. K& bez DPH.

18. VYNOSY

Rozpis vynosu spole¢nosti z b&Zné &innosti (v tis. K&):

2015 2014
Domécl Zahraniéni Domaci Zahraniénl
Triby z prodeje sluzeb 98.326 0 90.841 0
Tr2by z prodeje majetku 0 0 1.070 0
Ostatnf provozn{ vynosy 3 0 2 0
Triby z prodeje CP a podilu 15.650" 0 14.326 0
Vynosy z kratkodobého 0
finan&nfho. majetku 298 0 380
Vynosy z pfecenéni CP a 0
derivatd ] 0 0
Vynosové droky** 29.039 0 2131 0
Ostatnf finanéni vynosy 828 0 3.515
Vynosy celkem 144,172 0 112.265 (]
*Jedna se o trZby z prodeje 1% podilu v obchodni korporaci BB C — Building Nova DELTA, s.r.0.
**Jedna se o Uroky z Uv&rl a zapljtek obchodnim korporacim ve skupiné.
Nedilnou soudasti G&etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 20/23
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Ptiloha k ugetni zavérce k 31. 12. 2015

19. OSOBNi NAKLADY

Rozpis osobnich nakladu (v tis. K&):

Celkovy podet Celkovy potet

zaméstnanci zaméstnancl
Prumérny potet zaméstnancl 4 37
Mzdy 32.417 25.345
Sociéinf zabezpetenl a
zdravotnl pojisténi 10.918 8.588
Socialni naklady 597 539
QOdmény statutarnich organ 250 15
Osobnf n&klady celkem 44,182 34.487

20. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

V roce 2015 a 2014 neobdrzeli &lenové statutarnich a dozor&ich organu a fidici pracovnici Zadné zépujcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo t&ch uvedenych v bodé 19.

Piehled dlouhodobych zavazku vici spfiznénym osobam (v tis. KE):

Spiiznéna osoba Terminy/Lhity splatnosti 31.12. 2015 31.12. 2014
Radim Passer 31, 12. 2022 653.923 178.113
Ing. Jan Mailk 31.12. 2022 40.057 10.713
Marie Passerova 31.12. 2022 40.055 10.713
Zbynék Passer 31. 12. 2022 20.004 5.356
Ing. Vladimir Klouda 31.12. 2022 12.006 3213
Celkem 766.045 208.108

Jedna se o dlouhodobé zapljéky akcionafi do spolegnosti. Zapljeky jsou Groteny sazbou 0,1% p.a.

Spoleénost planuje splatit zapljcky v €asovém horizontu 5 ti let.

Z4plijcky k majoritnim akcionafim jednajicim ve shodé (Radim Passer, Marie Passerova, Zbynék Passer)
jsou vykazovany na radku rozvahy B .Ii. 2. — Zavazky ovladana nebo oviadajici osoba. Zaptijtky k minoritnim
akcionafum (Ing. Jan Malik, Ing. Viadimir Klouda) jsou vykazovany na tadku rozvahy B. Il. 4. — Zavazky ke

spole¢nikim.

Spole&nost poskytuje zapUjeky spojenym osobam viz. bod & 4 — Dlouhodoby financni majetek, souvisejlci
aroky jsou evidované jako kratkodobé pohledavky viz. bod €. 5.

Spole&nost realizovala trzby z hlavni &innosti pfevaZné s propojenymi osobami.

Nedlinou sougasti G&etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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Utetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Priloha k udetni zavérce k 31. 12. 2015

21. SOUDNI SPORY

Spole¢nost nabyla v roce 2013 pohledavku postoupenim od obchodni korporace BB C — Nova Brumiovka,
a.s. Jednalo se o pohledavku za obchodni korporaci Metrostav, a.s. ztitulu vzniku Skody zplsobené
zavaznou vadou dila, nabytou za hodnotu dle ocenéni znalce ve vysi 1.532 tis. K& (v&etné souvisejicich
naklad(). Nyni probiha arbitra2nl fizeni, které nebylo k datu sestaveni uéetni zavérky uzavieno. K uvedené

pohledavce byla, z diivodu opatrnosti, vytvofena opravna polozka ve vysi 100 % z jejf hodnoty.

22. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéjsi Eastkou vynosii jsou vynosy z prodeje sluzeb ve vysi 98.326 tis. K& (2014 — 90.841 tis. K¢).
Jedna se o sluzby poskytované v souvislosti s fizenim developerskych projektd, dale vynosy z property

managementu, asset managementu a provize ze zprostfedkovani prodeje &i pronajmu nemovitosti.

Odmény statutarnimu auditorovi (v tis. K&):

Sluzby 2015 2014
Povinny audit igetni zdvérky 195 130
Jiné ov&fovacf sluzby 0 0
Dailové poradenstvi 102 270
Jiné neauditorské sluZby 120 160
Celkem 417 560

Piehled ostatnich vyznamnych polo2ek nakladt vyde neuvedenvch (v tis. K&):

2015 2014
Sluzby spojené s ndjmem 062 1.370
Néajemné 8.522 8.568
Prévni sluzby 5.700 5.361
Odborné sluzby — inZenyrské sluzby,
pfiprava studif 405 1.642
Utetni a ekonomické poradenstvi 312 1.935
Uroky z dluhopisi 28.870 9.969
Ostatnl finan&ni naklady 15.798 3.397
Celkem vyznamné polozky 60.569 32.262

Nedilnou soutésti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 22123
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Uéetni jednotka PASSERINVEST GROUP, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31. 12. 2015

Piehled ostatnich vyznamnych poloZek vynosu (v tis. K&).

2015
Projektove fizeni 35.584
Property management (spravni sluZby) 13.968
Zprostiedkovani (pronajem a prodej
nemovitosti) 16.924
Asset management 31.059
Kurzove zisky 794
Vynosové droky 29.039

Celkem vyznamné polozky 127.368

23. POKRACOVANI SPOLEENOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

2014
50.371

10 346

23436
5.904
3.364
2131

95.552

Spolecnost vykazuje v roce 2015 zisk pfed zdanénim ve vysi 4.719 tis. K& a kladny vlastni kapital ve vysi
3.552.064 tis. K& Lze tedy pfedpokiadat, e spolecnost bude pokracovat ve své &innosti i v dalSich letech.
Ugetnl zavérka k 31. 12. 2015 byla zpracovana za piedpokladu, Zze spolecnost bude nadale pusobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani.

24. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Dne 21. 1. 2016 bylo ve Vefejném rejstiku zapsano navyseni zakladniho kapitalu spole¢nosti na ¢astku
3.500.000 tis. K& Zakladni kapital se po tomto navyseni skiadal celkem ze 7000 ks kmenovych akcii na
iméno v listinné podobé& o jmenovité hodnoté 500 000 K&. Dne 13.4.2016 rozhodla valna hromada za ucasti
notafe o dalsim navy3eni zakladniho kapitalu a to o 500.000 tis. K& na celkovou hodnotu 4.000.000 tis. K&
Tato skute&nost nebyla do data vyhotoveni aéetni zavérky zapsana do Vefejného rejstifku. Zadné dall

vyznamné udalosti po rozvahovém dni nenastaly.

Sestaveno dne: 13.4.2016
Jméno a podpis Radim Passer,
. . pfedseda
statutarniho organu Gcetni jednotky predstavenstva y
//

Sestavil P Pelnaf M

Nedilnou sou&asti uéetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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Zpréva nezavislého auditora
o ovéfeni Pfehledu o penéznich tocich
PASSERINVEST GROUP, a.s.
se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavské 1525/ 1, psC 140 00
1C: 261 18 963

k 31. 12, 2014

Tato zpréva nezavislého auditora o ovéfeni Pehledu o penéZnich tocich je urena akclonaflim uletni
jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

Provedli jsme audlt prlloZeného Pfehledu o penéZnich tocich spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,
zobrazujiciho pen&zni toky spoleénosti za rok 2014 (dale jen ,ucetni vykaz").

Odpovédnost statutdrniho organu dcetni jednotky za ucetni vykaz

Statutarni organ spolednosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je odpovédny za sestaveni tohoto Géetniho vykazu
a za vérné zobrazeni skuteénosti v ném uvedenych, v souladu s poZadavky ramce Ucetniho vykaznictvi
platného v jurisdikci Eeskych Gcetnich piedpis pro sestaveni takového ucetniho vykazu a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni Uletniho vykazu tak, aby neobsahoval
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Na&i odpov&dnosti je vyjadfit na zakladé naeho auditu vyrok k tomuto Ucetnimu vykazu. Audit jsme
provedli v souladu s mezindrodnimi auditorskymi standardy. Tyto standardy vyZaduji, abychom dodrZovali
etické poZadavky a naplanovali a provedli audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze Gletni vykaz
neobsahuje vyznamné (materialni) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupl k ziskani dlkaznich informaci o Castkdch a ddajich
zverejnénych v Gfetnim vykazu. Vybér postupl zavisi na Usudku auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik
vyznamné (materiainl) nespravnosti tdajii uvedenych v Udetnim vykazu zplsobené podvodem nebo
chybou. Pfi vyhodnocovéni téchto rizik auditor posoudi vnitmni kontroini systém relevantni pro sestaveni
Ucetniho vykazu a pro vérné zobrazeni skute¢nosti v ném. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout za danych
okolnosti vhodné auditorské postupy, nikolt vyjadfit se k G&nnosti vnitiniho kontrolniho systému Gcetni
jednotky. Audit téZ zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZivanych Gletnich pravidel, pfim&fenosti Ucetnich
odhadd provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace uéetniho vykazu.

Jsme presvédéeni, Ze dfikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateny a vhodny zaklad pro
vyjadreni naseho vyroku.

Vyrok auditora

Podle nadeho nazoru Uletni vykaz ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech podavé vérny a poctivy
obraz penéZnich tok@l spoleénostl PASSERINVEST GROUP, a.s. za rok 2014 v souladu s ceskymi acetnimi
predpisy platnymi pro sestaveni takového vykazu.

19-01- 2017

VPrazedne ........ccoocvvvvevvvveennnen.

P Audit, 5.7.0.

SP Audit, s.r.o. .
dislo auditorského opravnéni: 340 -

SP Audit, s.r.o. Strana 1z 1
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www strdnky. hitp./fwww. spaudit.cz
Z4pis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddi! C., vioZka 73523
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Pfehled o penéznich tocich (Cash-Flow) za rok 2014
Nazev spoleénosti: PASSERINVEST GROUP, a.s., IC: 281 18 963

Oznaé. Vykaz o pendznich toclch (Cash-Flow) tls. K&
P Stav pend2nich prostfedku a pendinich skvivalentt na zadatku G&etnlho obdobl! 233 921
| PendZnf toky z hlavni vydéle€né Einnosti (provozni Einnostt)
2. Uéetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim 12 953}
Al Upravy o nependZni operace 10649
A1 Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zustalkové ceny prodanych stalych aktiv 2045
T Umofovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)
A.1.2 Zména slavu opr. polo2ek, zména stavu rezerv 768
ALS Vyuétované nakladoveé troky (s vyjimkou Grokd zahmovanych do ocenéni 7 838'
- glouhgdo%g‘ ho majetku) (+), %ﬂcgované vynosové uroky (-)
A isty pend2ni tok z provozn! Einnosti pfed zdan&nim a zménami pracovniho 23 602
kapitdlu (Z + A.1.)
A.2. Zména stavu nepenéd2nich slozek pracovniho kapitalu -61 480
Zména stavu pohledévek z provozni &innosti (+/-), aktivnich &t éasového -55 683
A.2.1. rozli§eni a dohadnych u&th aktivnich 1
Zmé&na stavu krétkodobych zavazkt z provozni Einnosti (+/-). pasivnich étd 5797
A22 ?sového rozliSen! a diouhodobych UEW pasivnich
A** isty pené2ni tok z provozni &innosti pfed zdanénim (A* + A.2.) -37 878
Vyplacené uroky 8 vyjimkou uroku zahrnovanych do ocenéni diouhodobého .9.969
A.3. maijekiu (-) J
A.5. Zaplacend daf 2z pfijmU za b&2nou ¢innost a za domérky dané za min. o. (-) -2 209
A Cisty penéini tok z provozni &innosti -50 056]
Pend2ni toky z investiéni &innosti
B.1 Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv
B.2. Pfijmy z prodeje statych aktiv |
B.3 Pui¢ky a Uvéry spfizndnym osobam
B.3. Prijaté droky
B*** Cisty pen&2ni tok vziahujici se k investién! &innosti -296 113
Pendinl toky z finan&nich &innosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazki, popt. takovych kratkodobych zavazku,
c1 které spadaji do oblasti finandni éinnosti (napf. nékteré provozni Gvéry na 549 910‘
-1 fedky a n ty
c Clsty pendini fok vztahujlc! se k Ainanéni &nnosti (C.1. + C.2.) 549 910
F. Clsté zvyBenl, resp. sniZeni pend2nich prostiedkd (A***+B***+C***) 203 741
R. Stav pend2nlich prostiedkd a pendznich ekvivalentu na kond obdobl (P+F) 437 662
7
Sestaveno dne: | Podpis statutarniho organu:

Radim Passer
pfedseda pfedstavens
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Zprava nezavisiého auditora
o ovéfeni konsolidovaného Prehledu o penéZnich tocich
PASSERINVEST GROUP, a.s.
se sidlem: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
1C: 261 18 963
k 31. 12, 2015
Tato zpréva nezavislého auditora o ovéfeni konsolidovaného Pfehledu o penéznich tocich je urCena
akcionarlm Gcetni jednotky PASSERINVEST GROUP, a.s.

Provedil jsme audit pfilofeného konsolidovaného Pfehledu o penéznich tocich spolecnosti PASSERINVEST
GROUP, a.s., zobrazujiciho konsolidované penézni toky spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. za rok 2015
(déle jen ,ucetni vykaz").

Odpovédnost statutdrniho orgénu ucetni jednotky za Ucetnr vykaz

Statutdrni organ spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je odpovédny za sestaveni tohoto tcetniho vykazu
a za vémé zobrazeni skutenosti v ném uvedenych, v souladu s poZadavky ramce Uletniho vykaznictvi
platného v jurisdikci Ceskych u&etnich predpis pro sestaveni takového Uletniho vykazu a za takovy vnitini
kontroini systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni ucetniho vykazu tak, aby neobsahoval
vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Na&i odpovédnosti je vyjadiit na zdkladé naseho auditu vyrok k tomuto Ucetnimu vykazu. Audit jsme
provedii v souladu s mezindrodnimi auditorskymi standardy. Tyto standardy vyZaduji, abychom dodrZovali
etické pozadavky a naplanovali a provedii audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze Uletni vykaz
neobsahuje vyznamné (materidini) nespravnosti,

Audit zahrnuje provedem auditorskych postupﬂ k ziskani dikaznich informaci o Castkach a udajich
zvefejnénych v déetnim vykazu. Vybér postupl zavisi na usudku auditora, zahrnujicim | vyhodnoceni rizik
vyznamné (materidini) nespravnosti udajl uvedenych v (cetnim vykazu zplisobené podvodem nebo
chybou. Pfi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni
adetniho vykazu a pro vé&rné zobrazeni skutegnosti v ném. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout za danych
okolnosti vhodné auditorské postupy, nikoll vyjadFit se k Udinnosti vnitfniho kontrolntho systému ucetni
jednotky. Audit téZ zahrnuje posouzeni vhodnosti pougivanych Uletnich pravidel, pfiméFenosti cetnich
odhadi provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace Ucetniho vykazu.

Jsme presvédéeni, fe dlkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateny a vhodny zakiad pro
vyjadfeni naseho vyroku.

Wrok auditora
Podle nageho nazoru G&etni vykaz ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech podava vémy a poctivy

obraz konsolidovanych penéZnich tokd spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. za rok 2015 v souladu
s &eskymi Géetnimi pFedpisy platnymi pro sestaveni takového vykazu.

V Praze dne ..... 19'0"20?7 ......

<SP Audit, s.r.o. /\/0K C.
SP Audit, s.r.o. ‘?0 )

&slo auditorského opravnéni: 3
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Konsolidovany prehled o penéznich tocich (Cash-Flow) - v tis. K¢

za obdobi od 1.1.2015 do 31.12.2015
Nazev matefské spoleénostl: PASSERINVEST GROUP, a.s., 1C: 261 18 963

2 1.1.2016
Oznaé Vykaz o penéinich tocich (Cash-Flow) 31.12.2015
P Stav pend2Znich prostiedkd a pené2nich ekvivalent na zaéatku uicetniho obdob 626 566
Pen&2ni toky z hlavni vyd&le&né &lnnost! (provozni &innostl)
Z. Ucetni zisk nebo ztrdta pfed zdangnim -34 920
A1 Upravy o nepend2ni operace 197 796
A1 Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zdslatkové ceny prodanych stalych aktlv 133 604
: Umofovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)
A1.2. Zména stavu opr. palozek, zména stavu rezerv -8 075
A5 Vyuétované n&kladové uroky (s vyjimkou urok zahmovanych do ocenéni 85 026
e dliouhodobého majetku) (+), Vyuétované vynosové Groky (-}
A 1.6. Pfipadné Gpravy a ostatni nepenéZni operace -12 849}
A Cisty pené2ni tok z provozni &innosti pfed zdandnim a zménami pracovniho 162 876
kapitalu (Z + A 1.)
A.2. Zména stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitéiu 66 878
Zména stavu pohledavek z provozni &innosti (+/-), aktlvnich uétu Easového 69 432
A.2.1. rozli$ent a dohadnych Gétd aklivnich
Zmana stavu kratkodobych zavazku z provoznf &innostl (+/-), paslvnich uétu 2554
A.2.2. ¢asového rozlisenl a diouhodobych gt pasivnich
A Isty pendZni tok z provozni &lnnosti pfed zdanénim (A* + A.2.) 229 754,
Vyplacené uroky s vyjimkou uroku zahrnovanych do ocenenl diouhodobého a6 921
A3, malektu (- )
A.5 Zaplacena dail z pfliml za b&Znou &innost a za domérky dané za min. o. (-) -5 601
At Clsty pendZni tok z provozni &lnnosti 127 232
PenéZni toky z Investi&ni &innosti
B.1. Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -16 096
iB 3 PUEky a uvéry spfiznénym osobam -179 314
B.4 Prijaté Oroky 282
B.5. Cista Investice do obchodnich podiit -314 781
B*** Clsty panéinl tok vztahujict se k investiéni &nnosti -508 909
Pendni toky z finanénich &lnnosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazku, popi. takovych kratkodobych zavazku,
které spadaji do oblastl finanéni &innosti (napf. nékteré provoznl (ivéry na 606 526
C1. pendzni prostiedky a na pendini ekvivalenty
C.2. Dopady zmén viastniho kapltélu na pendini prostfedky a na pené2ni ekvivalenty
c.2.1 ZvyEeni pen. prost. a pen. ekvivalentu z Gtulu zvys, zakiadniho Kapialu,
- emisniho 42ia, ev. rezervnich fondd véetnd slofenych zdloh na toto zvySeni (+)
C.2.3. Dal$i vklady penéZnich prostfedky spoleénikl a akclonafi
c* Clsty pend2ni tok vztahujici se k finanéni &innosti (C.1. + C.2.) 606 526
F. Clsté zvyBenl, resp. sniZeni pendZnich prostfedkl (A***+B***+C***) 223 849
R. Stav pendznich prostiedkl a penéZnich ekvivalentl na koncl obdobi (P+F) 850 415
2
Sestaveno dne:  |Podpis statutdrniho organu:
Radim Passar
pfedseda piedstavenstva
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ADRESY
EMITENT

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Zeletavska 1525/1
140 00 Praha 4 - Michle
Ceska republika

RUCITEL
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Zeletavska 1525/1

140 00 Praha 4 - Michle
Ceska republika

VEDOUCI SPOLUMANAZERI EMISE

J & T BANKA, a.s. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Pobiezni 297/14 Zeletavska 1525/1
}86 00 Praha 8 140 ?2 Praha 4 — Michle
Ceska republika Ceska republika
SPOLUARANZERI EMISE
J&T IB and Capital Markets, a.s. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Pobiezni 297/14 Zeletavska 1525/1
}86 00 Praha 8 140 ?2 Praha 4 — Michle
Ceska republika Ceska republika
ADMINISTRATOR
J & T BANKA, a.s.
Pobiezni 297/14
186 00 Praha 8
Ceska republika
KOTACNI AGENT

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Zeletavska 1525/1
140 92 Praha 4 — Michle
Ceska republika

PRAVNI PORADCE EMITENTA

White & Case (Europe) LLP
organizaéni slozka
Na Ptikop¢ 14
110 00 Praha 1
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA A RUCITELE
SP Audit, s.r.o.
Murmanska 1475/4

100 00 Praha 10
Ceska republika
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