el [
h_ I =
5 .'." _ i 1'?'-' L-:-

. L :m.ll
_ rqﬂm j- Bl p-
/ ll”'?ﬂ '*

,I'IJ “ amg= 'ﬁhph

ll'!l"*ll'-

.-flliiﬁ r l

.__.___-7 B ;-:
VYROCNI v
PASSERINVEST

Tato verze vyro€ni zprdvy nenf pfipravena v jednotném elektronickém formdtu pro podavani zprév (,ESEF”) a predstavuje neoficidlni verzi
oficialni vyro€ni zprdvy publikované v souladu s ESEF ve formatu XHTML. Spole¢nost podnikla vesSkeré kroky k zajisténi toho, aby tato verze
odpovidala originalu. V pfipadé jakychkoliv rozdilli v obsaZenych informacich, ndzorech nebo interpretacich ma oficidini verze vyroéni zpravy
prednost pred touto verzi. OficidIni vyrotni zprdva pripravena ve formatu ESEF je dostupna zde: https://www.passerinvest.cz/cs/pro-investory
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PREDSTAVEN{ SPOLECNOSTI

Obchodni firma:
Pravni forma:
Sidlo:

Datum vzniku:
Misto registrace:
Identifikacni &islo:
Zakladni kapital:
Internet:

LEI:

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (ddle jen ,Spole¢nost”)

akciova spolecnost

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

20.10. 2016

Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisové znatka B, viozka 21947
054 96 446

2000 tis. K&

www.passerinvest.cz

3157001QN80JFRRV3L05

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolecnosti Koncernu Passerinvest. Spolecnost byla zaloZena za Uéelem vnitropodnikového

financovani Koncernu Passerinvest, ktery sdruzuje ryze eské projektové firmy oviddané Radimem Passerem.

Koncern Passerinvest si vybudoval dobré jméno predevsim svym seriéznim pistupem, otevienosti a transparentnosti. Koncern byl zalozen v rdmci

Geského pravniho prostiedi s vylou¢enim jakychkoli offshore elementd.

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Arboretum B3, a.s. Roztyly Plaza, as.
1C0 14048 060 [ 100% 85% —) 1€0 28199910 [ 15%
Rezidence ARBORETUM, as. 5%
1€0 080 56 323
T Arboretum B2, sro. | 159,
659% 1€0 14047 420
Balance Club Brumlovka, a.s.
85% 1€0 27445810
85% T
15%

50 %

96 % hlasovacich prav

88,8 % akcil
49 hlasovacich prav

3,7 % akcii

100%

BB C- Building OMEGA, as, ICO 267 31 703 PST - Project A, a.s.

RPBIIL, as.
1€0 28199 588

North Star Centre
- Birch House, a.s.
1CO 28199 278

BBC-NovéE as, 1C0 27410358 1€0 28200578
BB C- SERVICES, s.r0, IC0 270 80 951
PASSEE?!E?E g';gsu F.as. FLEKSI prostor, as, ICO 281 98 727
et osob. Office Park Roztyly, as, IC0 274 52 751
fidict osoba PST- Project C, as, IC0 282 00799
Roztyly Garden - Jasmine House, as, ICO 282 00870 100%

S-INVESTMENT, s.r.0.
1CO 28199481
T
|
]
Roztyly Garden - Lily House, a.s, ICO 281 96 635
J Roztyly Garden - Sunflower House, as, ICO 282 00 250
RPB Leasing, a.s,, ICO 282 00 284
Vlastni akcie
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Rezidence Oliva, s.r.c
PASSERINVEST BBC
T BBC 3, 5.r.0, ICO 066 29 580

PASSERINVEST BBC
1€0 04172 10:

I
100%

Wickr Development, spol. s ro.
1€0 107 96 037

BBC Building Hs.r.o.
1CO 281 62 889

externi investor
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Diky Koncernu Passerinvest a pod vedenim Radima Passera vznikd v Praze 4 — Michli jiZ vice neZ dvacet let plnohodnotny multifunkéni aredl
BB Centrum. Jeho rozsah, dlouhodoby tspésny provoz a pldnovany rozvoj potvrzuji promyslenost a realisti¢nost tohoto projektu. Jeho Uspésnym
etablovanim na trhu ziskal Koncern Passerinvest prestiZni postaveni jak na domdcf, tak na mezindrodnf trovni. Zasluhu na tom ma nejenom kvalita
realizovanych projektd a vysokd trovef poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-play, vstficny vztah k ndjemciim/uZivateltim budov a zodpovédnost
viigi spolecnosti i Zivotnimu prostied.

Mezi klienty Koncernu Passerinvest patfi napfiklad spole¢nosti:
e MONETA MONEY BANK

e HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

* HPINC.

e (02 CZECH REPUBLIC

*  SKUPINA CEZ

e UNICREDIT BANK

e MICROSOFT

e ANHEUSER-BUSCH INBEV CZECH

Park Brumlovka

= -\

¥ Budéjovicka

{ Prehacentrum, ~ Letidté, Brno, Budapest )
"\ Berlin, Drazdany ~ 5.KVETNA(D1) Viden, Varsava, Mnichov 7
—
<M=  Metro ‘@'
Metro
Kacerov

V7
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VALNA HROMADA

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

Valna hromada md ve své plisobnosti tyto ¢innosti:

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

rozhodovani 0 zméné vyse zakladniho kapitdlu nebo o povéreni predstavenstva ke zvy$eni zakladniho kapitalu,

volba a odvolani &lent pfedstavenstva,

volba a odvolanf ¢lena dozor¢i rady,

schvéleni Tadné, mimoradné nebo konsolidované Ucetni zavérky a v piipadech, kdy jeji vyhotoveni stanovi pravni predpis, i mezitimni Gcetni
zaverky,

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

schvaleni smlouvy o vykonu funkce véetné jejich zmeén,

schvaleni jinych pInéni ve prospéch osoby, kterd je ¢lenem voleného orgéanu, a osob ji blizkych podle § 61 zdkona o obchodnich korporacich,
rozhodnuti o podani Zadosti o pfijeti G¢astnickych cennych papirG Spolecnosti k obchodovéni na evropském regulovaném trhu nebo o jejich
vyfazeni z obchodovant,

udélovani zésad dozorci radg,

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

ostatni Cinnosti dle stanov a platné legislativy.

Valnd hromada je schopnd se usnaset, pokud jsou pfitomni, a to osobng, v zastoupeni ¢i s vyuzitim technickych prostiedkd, akcionafi viastnici akcie,
jejichZ jmenovita hodnota presahuje 50 % zakladniho kapitélu. Valnd hromada rozhoduje prostou vétsinou hlasd v8ech akcionaid, pokud zakon nebo
stanovy nevyZaduji vy$$i vétSinu. Spolecnost m4 jen jediného akcionare a plisobnost valné hromady vykondvd tento jediny akciondr.




PREDSTAVENSTVO

Radim Passer
predseda predstavenstva

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

Pan Radim Passer déle pisobijako CEQ (Chief Executive Officer/vykonny feditel) a pfedseda predstavenstva spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

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

Pan Radim Passer plsobi i v organech dal$ich spoletnosti Koncernu Passerinvest v pozici jednatele &i pfedsedy predstavenstva a souCasné jako
spolecnik Ci akcionar (viz organigram Koncernu Passerinvest).

Mimo Koncern Passerinvest pan Radim Passer plisobi v nésledujicich entitach: S-INVESTMENT, s.r.o. (jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel), BB C
- Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akciondr a predseda predstavenstva), Maranatha z.s. (predseda vyboru)
a ,Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny” (¢len dozor¢i rady).

Predstavenstvo je statutdmim organem Spoletnosti, které jednd jejim jménem. Cleny piedstavenstva jmenuje a odvolava valna hromada Spole&nosti.
Funk&ni obdobi Clena predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo Spole¢nosti miZe mit jednoho nebo tii Cleny, pficemZ konkrétni pocet Clend
predstavenstva urGuje rozhodnutim valnd hromada. Aktudlné ma predstavenstvo Spolecnosti jednoho ¢lena. Do plisobnosti piedstavenstva nalezi
viechny zale7itosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami Spole¢nosti vyhrazeny do pdsobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady. Pfedstavenstvo
zabezpeCuje obchodni vedeni véetné fadného vedeni dcetnictvi Spolecnosti a predkladd valné hromadé ke schvéleni fadnou, mimoradnou
a konsolidovanou, popiipadé i mezitimni Géetni zavérku a navrh na rozdélent zisku nebo thradu ztraty v souladu se stanovami Spolenosti. Clenové
predstavenstva se vzdy (castni valné hromady.
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DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zim¢éik
predseda dozorCi rady

Pan Tomas Zimcik se narodil 9. 9. 1981 a funkci predsedy dozoréi rady vykonavd od 20. 10. 2016. Pracovni adresa predsedy dozorci rady je
Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00.

Tomés Zimcik absolvoval paralelné obor Podnikova 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 Ceskd republika Audit, s.r.0., kde své piisobenf ukonéil jako Audit
Senior. Od roku 2012 plisobi ve spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., jako vedouci controllingu a asset managementu a od roku 2014 také jako
jediny ¢len a predseda dozorci rady akciovych spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz organigram Koncernu Passerinvest).

DozorCi rada je kontrolnim orgédnem Spole¢nosti, ktery dohliZi na vykon pdsobnosti predstavenstva a uskuteciiovani podnikatelské Ginnosti
Spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost Spole€nosti uskutechuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné
hromady. Funk&ni obdobi ¢lena dozoréi rady je 10 let. Dozor¢i rada mé jednoho az tii Cleny, pricemz konkrétni podet Clent dozori rady urtuje
rozhodnutim valna hromada. Aktudiné ma dozorci rada Spolecnosti jednoho ¢lena.

Dozor¢i rada se Fidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaze by tyto zdsady byly v rozporu se stanovami Spole¢nosti nebo se zékonem.
Dozor¢i rada miZe zejména nahliZet do veskerych dokumentd Spolednosti a kontrolovat soulad Ginnosti Spoletnosti se stanovami a zakonem.
DozorCi rada zejména prezkoumava ucetni zavérky stejné jako ndvrhy na rozdéleni zisku ¢i Ghradu ztraty.




\V'YBOR PRO AUDIT

Emitent ziidil Viybor pro audit (,Vybor”) s G¢innosti od 11. 4. 2018. Do doby jmenovani ¢lent Vyboru pro audit vykonavala tuto funkci dozorCi rada
Spole¢nosti. Vybor pro audit mé dva nezévislé a tii odborné zpdsobilé Cleny:

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

Postaveni a plsobnost Vyboru pro audit:

Hlavnim dcelem Vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Gcetni zavérky a systémem Ucinnosti vnitini kontroly. Dale Vybor pro audit
odpovidd za dohled nad procesem Tizenf rizik.

AniZ jsou dotceny povinnosti ¢lenli piedstavenstva a dozoréi rady Spole¢nosti, ¢len Vyboru pro audit vykondva zejména tyto Ginnosti:

*  Sleduje U¢innost vnitfni kontroly a systému fizeni rizik Spolecnosti.

e Sleduje postup sestavovani ticetni zavérky Spolecnosti.

 Doporutuje auditora dozor¢i radé Spoletnosti jako kontrolnimu orgénu s tim, Ze toto doporuceni fadné oddvodn.

*  Posuzuje nezdvislost statutarmniho auditora ¢i auditorské spolec¢nosti a poskytovani dopliikovych sluzeb poskytovanych Spolecnosti statutarim
auditorem a auditorskou spolecnosti.

e Sleduje proces povinného auditu Spolecnosti.

Cleny Vyboru jmenuje a odvoldvé valng hromada na dobu neur&itou.

Clentm Vyboru pro audit byly ve sledovaném obdobf vyplaceny odmény dle uzavienych smiuv.




7PRAVA PREDSTAVENSTVA

Historie Spolecnosti a zhodnoceni obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021

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

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

Spoletnost se pfi své Cinnosti Fidi ¢eskymi préavnimi piedpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdgjsich predpisd
a zakonem ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdgjsich predpist a zdkonem
¢. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdgjsich predpisd.

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

Jedinym akciondfem Spolecnosti je k rozvahovému dni spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Majoritnim akcionafem spolecnosti PASSERINVEST
GROUP, a.s., je pan Radim Passer, ktery disponuje podilem 96 % na hlasovacich pravech. Dalsimi akcionafi jsou pan Zbynék Passer (podil 2,5 % na
hlasovacich pravech) a pan Ing. Vladimir Klouda (1,5 % na hlasovacich prévech). Spolecnost si neni védoma zadnych ujedndnt, kterd mohou vést
ke zméné kontroly nad Spole¢nosti.

Spoletnost v roce 2017 Gspé$né zrealizovala emisi dluhopisti a nasledné efektivng vyuziva ziskané prostiedky v souladu s emisnimi podminkami
k dosaZeni cilii Koncernu Passerinvest.

Ve vazbg na emisi dluhopist vyhotovila Spole¢nost k 6. bieznu 2017 prospekt obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist, ktery byl schvalen
rozhodnutim CNB &. . 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. bezna 2017.
Centrdini depozitar cennych papirt, a.s., pridélil dluhopisdm ISIN CZ0003515934. Dluhopisy maji pevny tirokovy vynos 5,25 % p.a. v piedpokladané
jmenovité hodnoté emise do 1 500 000 000 K¢, s moznosti navySeni az do 2 250 000 000 K¢ a jsou splatné v roce 2023. Dluhopisy byly pijaty
k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirdl v Praze, a.s., v Ceské republice. Obchodovani s diuhopisy bylo zahdjeno dnem emise
31. bfezna 2017. Rucitelem emise dluhopisi je spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s. Emitentovi dluhopisd nebyl piidélen rating.

K datu 31. 3. 2017 byly v této souvislosti naterpany finantni prostiedky ve vysi 2 000 000 000 K&, které jsou déle poskytovany formou zapdjcek
v rdmci Koncernu Passerinvest na financovani novych projektd. Podrobngjsi informace k uvedenym zaptjckam jsou uvedeny v dcetni zavérce.

Préva a povinnosti plynouci z dluhopisd upravuji emisni podminky dluhopisd.

S dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke dni konetné splatnosti dluhopisti a prévo na vynos vypléceny ke dniim
vyplaty trokl. S dluhopisy je déle spojeno prévo Zadat v piipadech poru$eni povinnosti piedtasné splaceni dluhopisti. S dluhopisy je téZ spojeno
prévo Ucastnit se a hlasovat na schizich vlastnikd dluhopisd v pfipadech, kdy je takova schiize svoldna v souladu se zakonem €. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, v platném znénf, resp. emisnimi podminkami.

Emitent je oprdvnén za podminek stanovenych emisnimi podminkami dluhopisy pfedcasné splatit, avSak ne dfive neZ k datu ndsledujicimu Ctyfi
roky po datu emise.

Emitent a rucitel jsou po dobu trvani dluht z diuhopisd povinni nezfizovat zajisténi k urcitym typlim svych aktiv (tzv. negativni zédvazek). Emitent

a rucitel jsou rovnéz povinni dodrZovat urcité finantni ukazatele a omezeni, konkrétné troven zadluzeni na konsolidované bazi, omezeni vyplat
akciondftim, vy$e vlastniho kapitalu na konsolidované bézi & minimdini objem pifjm z ndjemného.
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Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy emitenta, které jsou a budou co do pofadi svého spinénf rovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzdjem, tak i alespoii rovnocenné viici vsem dalsim souéasnym i budoucim nepodfizenym dluhim emitenta zajisténym
rutenim ze strany ruitele (jak je definovan niZe), s vyjimkou téch diuhli emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni prévnich predpisd.

Dluhopisy jsou zajistény ruéenim ze strany spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0 261 18 963, se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1,
PSC 140 00, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisovd znacka B 6173 (dale jen ,Rucitel”).

K datu 31. 3. 2017 byly v této souvislosti naterpany finantni prostiedky ve vy$i 2 000 000 000 K¢, které jsou déle poskytovény formou zapdjcek
v rdmci Koncernu Passerinvest na financovani novych projektt. Urokova sazba z emise dluhopist ¢ini 5,25 % p.a., sazba pro interni zap(ijcky &ini

V zavéru roku 2017 byl poskytnut dobrovolny piiplatek do ostatnich kapitélovych fondd ze strany jediného akcionafe ve vysi 5 000 tis. K& za déelem
doCasného posileni viastniho kapitdlu Spole¢nosti.

Spolecnost emitovala v obdobi 08/2021 dvé nové emise dluhopisti v celkové vysi 385 000 tis. K¢ a 10 000 tis. EUR. Véfiteli jsou fyzické osoby.
Dluhopisy maiji pevny trokovy vynos 4,00 % p.a. Stejné jako u pfedchozi emise dluhopisti poskytla Spole¢nost finanéni prostfedky formou zaplijcek
v ramci Koncernu Passerinvest za t¢elem rozvojovych aktivit. Urogenf téchto zapdjcek je ve vysi 4,15 % p.a. Splatnost dluhopisd je stanovena na
rok 2028. UrokOV\]m obdobim je kalenddrni Ctvrtletf.

SpoleCnost mé pouze jeden zakladni segment podnikani, jimZ jsou finanéni sluzby v ramci Koncernu Passerinvest. Jedinym zdrojem jsou vyse
zminéné naderpané finanéni prostiedky z emise dluhopisd, které jsou nasledné distribuovény formou zapdjcek jednotlivym spole¢nostem Koncernu
Passerinvest na konkrétni provozni €i rozvojové projekty.

Jiné obchodnf aktivity, vyjma vySe zminénych, Spolecnost neprovozuje.
Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., hospodafila za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 s U€etni ztrdtou ve vySi -452 tis. K& (minulé obdobi

— ztrata ve vySi -76 tis. K¢). Spolecnost vykazuje k datu 31. 12. 2021 kladnou hodnotu vlastniho kapitalu ve vySi 5 163 tis. K¢ a oproti hodnoté
vlastniho kapitdlu k 31. 12. 2020 ve vysi 5 615 tis. K€ doslo ke sniZeni o 452 tis. K& vlivem zminéného vysledku hospodareni za sledované obdobf.

Vlysledek hospodateni (v tis. K¢) 2021 2020
Provozni vysledek hospodareni -392 -391
Financni vysledek hospodareni -60 315
Uplny wysledek celkem za tietni obdobi -452 -76

Viysledek hospodareni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nasledujici parametry:

Provozni vysledek hospodareni
Spolecnost nemd Zadné provozni vynosy. Provozni ndklady ve vysi 392 tis. K¢ predstavuji néklady na audit, zprosttedkovatelské sluzby a béznou
spravu Spolecnosti a odmény ¢lenlim Vyboru pro audit.

Statutérnim auditorem byla ve sledovaném obdobi vyfakturovana odména ve vysi 182 tis. K¢ za audit Géetni zavérky za rok 2020. Z&dné jiné sluzby
nebyly ve sledovaném obdobi ze strany statutamich auditord poskytnuty.

Financni vysledek hospodareni

Vzhledem k povaze Spolecnosti se zasadni polozky hospodareni soustfeduji do financni oblasti. Jedinym vynosem Spolecnosti jsou vynosové
droky ve vySi 123 803 tis. K& (minulé obdobi 114 493 tis. K&) predstavujici troky z vnitroskupinovych zéplijcek vidi partnerdm v rémci Koncernu
(PASSERINVEST GROUP, a.s., Office Park Roztyly, a.s., RPB II., a.s., BB C - Building B, s.r.0., Roztyly Plaza, a.s., BB C - SERVICES, s.r.0., BBC Building
H s.r.o., BB C - Building VILLAS, s.r.0., Rezidence ARBORETUM, a.s., Arboretum B2, s.r.0. a Arboretum B3, a.s., Rezidence Oliva, s.r.o., Balance
Club Brumlovka, a.s. a PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.). Uvedené zéplicky slouzi k novym podnikatelskym zémérlim, zejména nékupu novych
pozemkd a na pripravné Cinnosti souvisejici's planovanou vystavbou novych objektd, pipadné k doplnéni financnich prostiedkd nad rdmec piijatych
bankovnich tvérd. Nakladové droky ve vysi 114 165 tis. K& (minulé obdobi 105 000 tis. K&) predstavujf droky z emisi diuhopist. Urokovym obdobim
je kalendarni Ctvrtleti. ZapGjcky poskytnuté spole¢nostem BB C - Building B, s.r.0., BB C - SERVICES, s.r.0., BB C - Building VILLAS, s.r.0., a Balance
Club Brumlovka, a.s., byly v prib&hu roku 2021 zcela splaceny.

Ostatnf finan&ni néklady ve vy$i 9 698 tis. K& (minulé obdobi 9 178 tis. K&) predstavuji zejména amortizované poplatky souvisejici s emisi dluhopisd,
poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP atd.

Financni vysledek hospodareni ve vySi -452 tis. K¢ (minulé obdobi -76 tis. K&) predstavuje vysledek z rozdilu drokovych sazeb snizeny o rocni podil
nakladd emise.

Spole¢nost ma zalozen bézny Ucet u penézniho tstavu UniCredit Bank Czech Republic nad Slovakia. Hodnota finanénich prostfedk{ na tomto détu
¢ini'k rozvahovému dni 14 659 tis. K& (minulé obdobi 40 505 tis. K&). Divodem meziroéniho sniZeni stavu finanénich prostiedki je navyseni zapjcky

do spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ve vysi 35 000 tis. K¢ za tcelem vyuZiti volnych financf.
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Vysledek hospodareni Spolecnosti se stabilné pohybuje kolem nulové hodnoty a nema 7adné zasadni vykyvy. Spolecnost je schopna hradit své
zavazky v plném rozsahu a v poZadovanych terminech. Stévajici nastaveni ekonomickych parametrd Spolecnosti spolu s vlivem novych emisi
dluhopisti podporuje predpoklad, Ze Spoleénost bude v nasledujicich obdobich vykazovat v celoroénich hodnotédch mimé ziskové hospodarent
a vlivem tohoto hospodareni bude i hodnota vlastniho kapitalu stabilni' s postupnym mezironim navySovanim.

Spoletnost pribéiné poskytuje prostfedky ziskané z emise dluhopisii prostiednictvim vnitropodnikového financovani ostatnim spoletnostem

Koncernu Passerinvest.

Jedna se zejména o nasledujici tituly:

nakup 100% podilu na spolecnosti BB C - Building VILLAS, s.r.0., prostfednictvim spole¢nosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.,

nakup 100% podilu na spolecnosti Roztyly Investments, s.r.0., prostfednictvim spolecnosti Roztyly Garden — Rose House, a.s. (k rozvahovému
dni po fdzi obou spole¢nosti uvadéno pod firmou Roztyly Plaza, a.s.),

rekonstrukce Namesti Brumlovka prostfednictvim spole¢nosti BB C - SERVICES, s.r.o.,

piiprava na stavbu multifunkéniho objektu HILA prostfednictvim spole¢nosti BBC Building H s.r.o.,

refinancovani bankovniho dvéru ve spoleCnosti BBC Investments, a.s. (k rozvahovému dni po fdzi uvddéno pod nastupnickou spolecnostf
RPBII., a.s.),

vyporddani internich zapdjcek plvodnich vlastniki v rémci pofizeni podilu na spoleénosti BB C - Building VILLAS, s.r.0.,

splacen dluhopisti PSG 5,25/2017, ISIN CZ0003511461, vydanych spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,

refinancovani vlastnich zdrojti spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., vloZenych do akvizic spoletnosti BB C - Building A, s.r.o.,
BB C - Building B, s.r.0., a BB C - Building D, s.r.0.,

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

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

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

» dokoupeni podilu na spolecnosti Nova Karolina Park, a.s., od externiho vlastnika prostfednictvim spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,

e pfipravné prace souvisejici s budoucf vystavbou bytového projektu Rezidence ARBORETUM,

e pfipravné prace souvisejici s budoucf vystavbou bytového projektu Rezidence Qliva,

*  zajiSténi spolufinancovani komplexni rekonstrukce fit centra prostfednictvim spolecnosti Balance Club Brumlovka, a.s. (podil ndjemce),

*  zajiSténi spolufinancovani komplexni rekonstrukce fit centra prostfednictvim spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (podil pronajimatele),

e piipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Arboretum B2 (odStépeno do samostatné spolecnosti z Rezidence
ARBORETUM v roce 2021),

e piipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Arboretum B3 (odStépeno do samostatné spolecnosti z Rezidence
ARBORETUM v roce 2021).

Popis projektt financovanych z vnitroskupinovych zapGijcek od PASSERINVEST FINANCE

Mezirotni srovnani poskytnutych vnitroskupinovych zaplijcek

Spolecnost K31.12.2021 K'31.12. 2020 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1334 600 443000 +891 600
Office Park Roztyly, a.s. 250 000 215000 —+35 000
RPBII., a.s. 141 000 71000 +70 000
BB C - Building B, s.r.0. 0 94 000 -94 000
BB C - Building B, s.r.0. 0 25000 -25000
Roztyly Plaza, a.s. 430 000 360 000 +70 000
BB C - SERVICES, s.r.0. 0 100 000 -100 000
BBC Building H s.r.0. 55000 30000 -+25000
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 0 300000 -300 000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 240000 235000 +5000
Arboretum B2, s.r.o. 20000 0 +20 000
Arboretum B3, a.s. 8000 0 +8000
Rezidence Oliva, s.r.o. 120 000 40 000 +80 000
Balance Club Brumlovka, a.s. 0 32000 -32 000
PASSERINVEST BBC 1, s.1.0. 15000 0 +15 000
Celkem 2613 600 1945 000 + 668 600
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Spolecnost eviduje poskytnuté zapQjcky vyhradné v ramci Koncernu Passerinvest. Celkova hodnota vnitroskupinovych zapijcek byla od roku 2017
do roku 2020 konstantni, tj. ve vy$i 1 945 000 tis. K&. Ménila se pouze struktura zapQjcek dle potfeb spole¢nosti Koncernu Passerinvest. V roce
2021 doslo k vyznamnému navy$eni téchto zapljcek zejména viivem novych emisi dluhopisi a dale vyuZitim volnych finanénich prostredkd. Celkova
vySe zaplijcek je regulovdna stavem na spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Spolecnosti pfijimaiici zapdjcky Ize rozdélit do 3 zakladnich bloki:

1. Budovy uréené k pronajmu (BB C - Building B, s.r.0., BB C - Building VILLAS, s.r.0.)
Obé budovy jsou soucast multifunkéniho komplexu budov v BB Centru v Praze 4.

Budova B prosla v letech 2019-2020 komplexni rekonstrukci a v soutasné dobg je jiZ z vtsi Césti pronajata. Finantni prostiedky ze zaplijcek zde
byly pouZity jako dopliikoveé financovani k bankovnimu tvéru po dobu rekonstrukce.

Budova VILLAS byla v roce 2018 pofizena jako zpétny ndkup do Koncemu Passerinvest. Zapdjckou bylo financovano pofizeni 100% podilu na
spolecnosti. Nasledné probghla ¢astetna rekonstrukce objektli a budova je nyni zcela obsazena.

K datu 1. 11. 2021 byla zapsana flze sloucenim s rozhodnym datem 1. 7. 2021, kdy uvedené spolecnosti spolu s dal$imi dvéma spolecnostmi
Koncernu Passerinvest zanikly a staly se soucastf nastupnické spole¢nosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. Cilem flize bylo zjednoduSeni organizacni
struktury, Gspora nakladd a nasledné refinancovdni stévajicich bankovnich Gvérd s vyznamnym navySenim Uvérové Céstky. Z tohoto navySeni bylo
v obdobi 12/2021 realizovano ndsledné splaceni vy$e uvedenych vnitroskupinovych zapdjcek.

2. Developerské projekty — lokalita BB Centrum Praha 4 — Michle
Priprava a realizace developerskych projektli v riiznych stadiich vyvoje se odehrava na spoleénostech BB C - SERVICES, s.r.0., Rezidence Oliva, s.r.o.,
BBC Building H s.r.o., RPB II., a.s., a Balance Club Brumlovka, a.s.

Spolecnost BB C - SERVICES, s.r.o., se zabyva v ramci BB Centra provozem gardZi, parkovist, ale zejména tdrZbou venkovnich ploch a zeleng.
Postupné navySovani zaplijcky bylo pouZito zejména na rekonstrukci ulice Zeletavskd za tigelem zkvalitnéni okoll nové rekonstruovanych objektd,
Budovy A a Budovy B. Od této akce si Koncern Passerinvest slibuje, Ze mimo jiné napomtze dlouhodobému udrZeni téméf piné obsazenosti budov
v BB Centru. Zap(ijcka do spoletnosti BB C - SERVICES, s.r.0., byla na zakladé rozhodnuti vedeni Spole¢nosti o jiném zplisobu financovani téchto
aktivit zcela splacena.

Spolecnost Rezidence Oliva, s.r.o., realizuje bytovy projekt na okraji BB Centra o 72 bytovych jednotkdch rizné velikosti. Sougasti je i komplex
sluZeb, materskd Skola a napojeni na prilehly park. Zacdtkem roku 2021 byly zapoCaty stavebni prace. Dokoncenf je pfedpoklddano do konce roku
2022. V priibéhu stavebnich praci je predpoklad prib&Zného navySovani zaplijcky. Zapdjcka bude splacena z piijm{ z prodeje bytovych jednotek
v roce 2022, pfipadné na pocatku roku 2023.

Spolecnost BBC Building H s.r.o zajistuje realizaci multifunkéniho komplexu Hila v rdmci BB Centra. Po demolici piivodnich objektl a piehodnocent
plvodniho projektu je pripraven pozemek ke stavbé. Zaplicka bude splacena v zavislosti na budoucim vyjednani investiéniho bankovniho dvéru.

Spolecnost RPB 1. hodla v budoucich letech realizovat vystavbu bytovych jednotek v rdmci BB Centra a navazat tak na prvni fazi tohoto projektu,
ktera byla dokongena v roce 2012. V soucasné dobg jsou pribé&iné podnikany kroky k zajisténi veskerych pozemkd nutnych k budouci vystavbg.
Projekt ma dlouhodobgj$i horizont. Meziroéni zvySeni zaplijcky mé souvislost s akvizici bytového domu.

Spolecnost Balance Club Brumlovka, a.s., je provozovatelem fitness centra v aredlu BB Centra. Vzhledem k nucenému uzavieni klubu v souvislosti
s pandemii COVID-19 v pribéhu roku 2020 se vedeni Koncernu Passerinvest rozhodlo vyuZit tohoto stavu k rekonstrukci vnitinich prostor. Vysledkem
je umoZnéni nabidky velmi nadstandardnich sluZeb, coZ bude skytat konkurenéni vyhodu pfi op&tovném otevieni obdobnych zafizeni. ZépGjcka
byla pouZita na thradu podilu na rekonstrukci, ke které se SpoleCnost jakoZto provozovatel smluvng zavazala. V této souvislosti byla poskytnuta
i zaplijcka vlastnikovi budovy Brumlovka (spolecnosti PASSERINVET BBC1, s.r.0.) za déelem thrady podilu pronajimatele za zminénou rekonstrukci.
Zaptijcka do spole¢nosti Balance Club Brumlovka byla v pribéhu roku refinancovana poskytnutim piiplatku do ostatnich kapitélovych fondd ze strany
jednotlivych akciondrt.

Obecné Ize Fici, Ze cilem vySe uvedenych aktivit v ramci BB Centra je vytvofit nikoli strohy kanceldfsky komplex, ale lokalitu propojujici pracovni
prileZitosti, bydleni, volnoCasové aktivity, fungujici sluzby a obecné pfjemné zazemi. Tyto dopliikové aktivity a projekty se nasledné pozitivné

projevuji na kvalitnim portfoliu ndjemcd a vysoké obsazenosti vech nosnych budov v rdmci BB Centra.

Vzhledem k uvedenym skutetnostem se da predpokladat, Ze splaceni zépQjcek bude mit bezproblémovy pribéh.
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3. Developerskeé projekty — lokalita Praha 11 — Roztyly

Mimo aktivity v rdmci BB Centra, které je nosnym projektem celého Koncernu Passerinvest, je druhou nejvyznamngjsi lokalitou oblast v okolf
stanice metra Roztyly. Zde se angazuji spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., Roztyly Plaza, a.s., Rezidence ARBORETUM, a.s., Arboretum B2, s.r.o.,
a Arboretum B3, a.s. Tyto spoletnosti maji ve svém majetku fadu pozemkd v uvedené lokalitg.

Cinnost spoletnosti Office Park Roztyly je zaméfena na budouci vystavbu administrativni budovy. V' minulych obdobich doslo k dokoupeni
potfebnych pozemkd. V souéasné dobé probihaji administrativni procesy a priib&zny posun sméfujici k zahdjeni vystavby. Do zahdjeni vystavby
budou financovany postupnym navy$ovanim vnitroskupinové zapdjcky, dale se pak poéita s piipadnym bankovnim refinancovanim.

Spole¢nost Roztyly Plaza se zabyva projektem vystavby multifukéni budovy piimo u stanice metra Roztyly. Uzemni plén stavbu tohoto charakteru
umozniuje. Na konci roku 2021 byly dokonéeny administrativni procesy a byly zahdjeny stavebni prace. Momentalng je projekt financovan postupnym
navy$ovanim vnitroskupinové zapdjcky, v druhé poloving roku se pak po¢ita s bankovnim financovénim.

Spolecnost Rezidence ARBORETUM, a.s., hodld do budoucna realizovat projekt bytové vystavby v bezprostfedni blizkosti projektu administrativni
budovy pod hlavickou spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s. Z hlediska ¢asového horizontu by méla realizace navazovat na vystavbu jiz zminénych
administrativnich budov. Prozatim je poéiténo s financovanim prostfednictvim vnitroskupinové zéplijcky. Pripadné bankovni financovani bude
posuzovano v dalSich fazich projektu. Stejné tak bude postupovdno i u od$tépenych spolecnosti Arboretum B2 a Arboretum B3, které jsou urceny
pro diléi podprojekty.

Z hlediska zapdjéek od PASSERINVEST FINANCE, a.s., je u téchto projektd pocitano v nejblizsi dobé spiSe s postupnym navySovanim zéplijcek
(zejména z pribéiného splaceni zaplijcky ze spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a dale ze splacenych zapdjéek od spole¢nosti BB C -
Building B, s.r.0., a BB C - Building VILLAS, s.r.o.). Dle potfeb a momentaini situace bude v dalSich obdobich zvazovano bankovni financovani.

V kontextu uvedenych informac Ize konstatovat, Ze budouci splatnost vnitroskupinovych pljéek nenf nijak zdsadné ohroZena, finanéni situace
spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., a celého Koncernu Passerinvest je v dobré kondici a pro dal$i obdobi stabilizovdna a pfipravena
hradit veSkeré své zdvazky v piné vysi a v dohodnutych terminech. Vedeni zvaZilo i veskeré potencidlni dopady epidemie koronaviru COVID-19
a z provedenych analyz jednotlivych segmentd aktivit Koncernu Passerinvest nevyplyva, 7e by aktudini situace méla vyznamny vliv na ekonomickou
situaci Koncernu Passerinvest a zplisobila sniZeni hodnoty aktiv Spoletnosti. Analyzy vychézeji zejména z vyhodnoceni profilu portfolia ndjemcd,
7 aktudInich valuaci dokon&enych projektt a vyhodnocent dlouhodobych poptavkovych trendd v oblasti rezidenéni a komeréni vystavby a vyhodnoceni
potencidlnich viivi soutasného a oekdvaného ekonomického vyvoje, zejména tlaku na rlist cen vstupd a Urokovych sazeb atd. na rentabilitu
developerskych projektd dlouhodobého charakteru.
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Corporate governance

Statutarnim organem Spoleénosti je predstavenstvo, které jednd jejim jménem. Cleny piedstavenstva jmenuje a odvolavd valn hromada
Spolecnosti. Funk&ni obdobi ¢lena predstavenstva je 10 let. Predstavenstvo Spolegnosti méize mit jednoho nebo tfi Eleny, pricem? konkrétni pocet
¢lend predstavenstva uréuje rozhodnutim valnd hromada. Aktuding mé prredstavenstvo Spoleénosti jednoho ¢lena. Do plisobnosti piedstavenstva
naleZi vSechny zéleZitosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami SpoleCnosti vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozori rady.
Predstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni vEetné fadného vedeni Ucetnictvi Spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvaleni fadnou,
mimoradnou a konsolidovanou, popfipadé i mezitimni Ucetni zdvérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztrdty v souladu se stanovami
Spoletnosti. Clenové predstavenstva se vidy Gtastni vainé hromady.

Kontrolnim orgdnem Spolenosti je dozor¢i rada, kterd dohliZi na vykon plsobnosti predstavenstva a uskuteciovani podnikatelské Ginnosti
Spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost Spole€nosti uskutechuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné
hromady. Funk&ni obdobf ¢lena dozor¢i rady je 10 let. Dozor¢i rada mé jednoho az tfi Cleny, pritemz konkrétni pocet Elent dozori rady urCuje
rozhodnutim valnd hromada. Aktuélné ma dozorci rada Spolecnosti jednoho ¢lena. DozorCi rada se Fidi zdsadami schvélenymi valnou hromadou,
ledaZe by tyto zésady byly v rozporu se stanovami Spole¢nosti nebo se zdkonem. Dozor¢f rada miiZe zejména nahlizet do veskerych dokumentd
Spole€nosti a kontrolovat soulad Cinnosti Spolecnosti se stanovami a zakonem. Dozor¢i rada zejména prezkoumava Ucetni zaverky stejné jako
navrhy na rozdéleni zisku Ci Uhrady ztraty.

DalSim kontrolnim orgdnem je Vybor pro audit. Hlavnim d¢elem Vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani G¢etni zavérky a systémem
(cinnosti vnitfni kontroly. Dale Viybor pro audit odpovida za dohled nad procesem Fizeni rizik.

AniZ jsou dotceny povinnosti ¢lenli predstavenstva a dozoréi rady Spole¢nosti, ¢len Vyboru pro audit vykonava zejména tyto innosti:

*  Sleduje Ucinnost vnitfni kontroly a systému fizeni rizik Spolecnosti.

* Sleduje postup sestavovani tcetni zavérky Spolecnosti.

*  Doporutuje auditora dozori radé Spolecnosti jako kontrolnimu orgénu s tim, Ze toto doporuceni fadné oddvodni.

» Posuzuje nezévislost statutarntho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani dopliikovych sluZeb poskytovanych Spole¢nosti statutarnim
auditorem a auditorskou spolecnosti.

* Sleduje proces povinného auditu Spolecnosti.

Cleny Vyboru jmenuije a odvoldvé valnd hromada na dobu neuréitou.

Spolecnost nebyla ve sledovaném obdobi a aktualng také neni dcastnikem Zadnych soudnich, rozhodgich ani jinych fizenf, ktera by vyznamné
souvisela s jeho finanénf nebo provozni situac.

Spolecnost si neni védoma Zddného mozného stietu zajmd mezi povinnostmi lend pfedstavenstva a dozor¢i rady ve vztahu ke Spolegnosti a jejich
soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Clenové predstavenstva a dozoréf rady nejsou akcionati Spoleénosti a neobdreli za obdobi od 1. 1. 2021 do
31.12. 2021 od Spoletnosti Z4dné penézni ani nepengZni pinéni, vyjma drokovych piijmi z viastnénych dluhopist Spolecnosti. Spoletnost nema
zavedeny Zadné principy odménovani a ani do budoucna nepocitd s tim, Ze budou osoby s fidici pravomoci odménovany, coz je plné v souladu
s uzavrenymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez ndroku na jakékoliv protipinéni. Pfedseda predstavenstva je vétSinovym akciondfem
spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera je jedinym akciondfem Spolecnosti. Spolecnost nemd a ani v minulosti neméla zadné zaméstnance.
Spoletnost dodriuje veskeré poZadavky na sprévu a Fizeni, které stanovi obecné zévazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména NOZ, ZOK
a Zivnostensky zakon. Spole¢nost nepfistoupila k Zadnému reZimu & kodexu corporate governance mima ramec ZOK, co? Spoleénost povaiuje za
odpovidajici vzhledem k hlavni naplni jeji Cinnosti.

Ve Spolecnosti je implementovan systém vnitfni kontroly. Sou€astf systému vnitfni kontroly jsou interni smémice vztahujici se k Ucetnictvi, jejichZ
podstatou je definovani postupd, odpovédnych osob a termind jednotlivych Ginnosti. Proces kontroly je priib&Zné vyhodnocovén a v piipadé
Zjisténych nedostatkd jsou ¢inény kroky k okamZité népravé. Soucasti kontrolniho systému je i aktivni ¢innost dozoréiho organu a externiho auditu,
ktery je provadén dvakrat do roka (pfedbézny audit a audit za b&Zné dcetnf obdob). Informace o odménach auditorl v ¢lenéni za jednotlivé druhy
sluZeb je souCdsti ttetni zavérky Spoletnosti. Vysledky externich auditli jsou predkladany predstavenstvu a dozorGi radé Spoletnosti a ve vazbé na
né jsou Cinény potfebné ndpravné Ci rozvojové kroky.

VySe uvedeny text je samostatnou ¢asti vyrocni zpravy v souladu s ustanovenimi Zakona o podnikani na kapitdlovém trhu upravujicimi tuto oblast.
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Predpokladany vyvoj €innosti SpoleCnosti

Po tispé$né realizaci emise dluhopisti si Spolegnost v nésledujicich obdobich klade za cil zejména efektivni vyuiiti ziskanych prostiedkd v souladu
s emisnimi podminkami k dosaZeni cfli Koncernu Passerinvest.

Spolecnost hodld nadéle poskytovat prostiedky ziskané z emise dluhopisG prostiednictvim vnitropodnikového financovéni jinym spolecnostem
Koncernu Passerinvest a rozSifovat tak své portfolio nemovitosti a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

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

Trendy tykajici se Spole€nosti vychazeji zejména ze skutecnosti, Ze hlavni ¢innosti Spole¢nosti je poskytovani vnitroskupinového financovani.
Na Spoletnost budou proto nepfimo plsobit totozné vlivy jako na Cleny Koncernu Passerinvest, kterym Spolecnost poskytne financovéni. Tyto
trendy budou ovliviiovat schopnost &lenti Koncernu Passerinvest splacet prostfedky poskytnuté Spolecnosti. Trendy, které Spoletnost ovliviiuji, se
projevuji zejména na trhu kancelarskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém Koncern Passerinvest pdsob, je Ceskd republika, konkrétné hlavni
mésto Praha.

Rizikové faktory vztahuijici se ke Spolecnosti zahrnuji pfedev§im nasledujici faktory:

*  Spolecnost je vystavena riziku likvidity.

Riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostiedki k dhradé splatnych dluhG Spolegnosti, kterému je Spolenost vystavena v piipadé
opozdénych plateb jistiny a tirokd v souvislosti s poskytnutymi tvéry v rémci Koncernu Passerinvest.

*  Spoletnost je vystavena kreditnimu riziku.

Kreditni riziko pfedstavuije riziko ztrét, kterym je SpoleCnost vystavena v pfipadg, Ze jeji dluZnici fadné a vcas neuhradi své zévazky. Vzhledem
k tomu, Ze Spole¢nost poskytne prostiedky z emise dluhopisii vyhradné jako vnitroskupinové financovani spoletnostem v rdmci Koncernu
Passerinvest, schopnost Spolecnosti splacet zdvazky z dluhopis( je zavisla na schopnosti Koncernu a jednotlivych spoletnosti v ném zabezpegit
dostatek zdrojdi na splaceni zavazkd Spolegnosti.

 Spolegnost je tcelové zaloZend spoletnost, ktera nebude vykondvat jinou podnikatelskou ¢innost, a nemiZe proto z vlastnich podnikatelskych
aktivit vytvofit zdroje na splaceni zévazk z dluhopist, pokud by primémi zdroj splaceni dluhopisti (&ili spldtky vnitroskupinového financovani)
nebyl dostate&ny na jejich tplné splaceni.

* Provoz emitenta je zavisly na sdilenf administrativni, spravni, Gc¢etni a ICT infrastruktury Koncernu Passerinvest.

*  Spoletnost je vystavena riziku refinancovani diuhopisd.

Nelze vylougit, Ze schopnost Spolecnosti uhradit k datu splatnosti jistinu z dluhopisd bude zaviset na jeji schopnosti dluhopisy refinancovat
dal$im financovanim (at jiZ ve formé dvéru, nové emise dluhopisd &i jinak). Neni pfitom jisté, Ze Spole¢nost takové financovéni ziska. Schopnost
Spolecnosti ziskat dal$i financovani je podstatnym zpsobem odvisla od hodnoty nemovitosti ve viastnictvi Koncernu Passerinvest. V pripadé
poklesu jejich trzni hodnoty nemusi byt Spoletnost schopna ziskat nové financovani, coz mize mit negativni dopad na schopnost Spolecnosti
splatit své zavazky z dluhopisd.

» PrestoZe v soucasnosti neexistuji Zddna soudnf, rozhod¢i ani jind fizenf (probihajici nebo hrozici), ktera by mohla ohrozit nebo znatné nepiiznive
ovlivnit hospodarsky vysledek Spoletnosti, do budoucna nelze vznik takovych spord vyloucit.

» Se zahajenim insolvencniho fizenf proti dluZnikovi jsou spojeny urcité pravni Ucinky (zejména omezen/ tykajici se moZnosti dluznika nakladat se
svym majetkem). | v pfipadé podani neopodstatnéného navrhu na zahajenf insolvencniho fizeni proti Spolecnosti by Spoletnost byla omezena
v dispozici se svym majetkem, coZ by se mohlo negativné projevit na financni situaci Spolecnosti a vysledcich jejtho podnikant.

*  Pravni, regulatorni a dafiové prostedi v Ceské republice je predmétem Castych zmén a zakony nemus byt vidy uplatiiovény soudy a orgdny
vefejné moci jednotng. Zmény zakonl nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou nepfiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finangni
wyhlidky Spole¢nosti. Zejména zmény dafovych predpisd mohou nepfiznivé ovlivnit zplisob spldceni a vysi pifjmd Spolednosti ze spléceni
vnitroskupinového financovani, coz mize mit nepfiznivy viiv na schopnost Spoleénosti pinit zavazky z dluhopisd.

Spoletnost je vystavena sekundarnimu riziku zévislosti na rizicich tykajicich se ¢leni Koncernu Passerinvest a rizicich realitniho trhu.
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Mimoradné udalosti

Pandemie COVID-19 neméla zésadni dopad na hospodareni Koncernu Passerinvest. Z tohoto diivodu nebylo v této souvislosti pfistoupeno k tipravé
(cetnich vykazd za obdobi 01-12/2021.

Divodem tohoto zavéru je skutetnost, Ze hlavni ¢innosti Spolegnosti, jako emitenta dluhopist, je zaji§téni financovéni ostatnich spolenosti
v Koncernu Passerinvest formou vnitroskupinovych zapljcek. Veéfiteli jsou v tomto piipadé obvykle spolecnosti, ve kterych probihd fizen
developerskych projektli v rdznych fézich pripravy. Z tohoto divodu nejsou tyto spoleénosti prozatim zévislé na externich piijmech z ngjemného i
prodeje. Na platby drokd ze zminénych zapdjéek jsou generovany zdroje prostiednictvim navySenf stévajicich zaptjcek. Finangni zdroje a rezervy
Koncernu Passerinvest jako celku pro financovani uvedenych projektd jsou v soutasné dobé stéle dostatetné.

0d rozvahového dne 31. prosince 2021 nedoSlo ve Spolecnosti k Zddnym ndslednym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hodnotu majetku
a hospodareni Spolecnosti.

Dalsi nefinancni informace

Vyznamné smlouvy

e Spoletnost neuzaviela 7adné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v rdmci bézného podnikant. 2édm7 ¢len Koncernu Passerinvest
neuzavrel Zadné jiné smlouvy mimo smluv v rdmci béZzného podnikant, které by obsahovaly jakdkoli ustanovent, podle kterych ma kterykoli ¢len
Koncernu Passerinvest jakékoli zavazky nebo naroky, které jsou ke konci U¢etniho obdobi pro Koncern Passerinvest podstatngé, vyjma jednani
a smluv uvedenych nize:

1) Smlouvy o Uplatném vzeti akcif z obéhu mezi spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a stdvajicimi akcionali za dcelem snizenf zakladniho
kapitalu Spole€nosti o ¢astku 1 200 000 tis. K¢ s dhradou nejpozdéji do 31. 12. 2029.

2)  Smlouvy o koupi 600 ks viastnich akcii v celkové hodnoté 495 000 tis. K& spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., od minoritnich akcionafi.

3) Smlouva o dvéru mezi spolecnosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ve vy$i 120 000 tis. EUR
za (celem refinancovani pdvodnich Gvérl a navy$eni tvéru za Utelem zvySeni likvidity Koncernu Passerinvest.

Na zakladé piedbé&znych kalkulaci bude Koncern Passerinvest nadale pinit v§echny finantni ukazatele ve vztahu k diuhopisdm i po vy$e uvedenych
transakcich s dostatecnou rezervou.

Udaje 0 pobockach nebo jiné ¢asti obchodniho zdvodu v zahranici:
* Spoletnost nema pobocky ani jiné organizacni slozky v zahranicf.

Nabytf vlastnich akcif nebo obchodnich podil:
e Zaobdobiod 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 nedoSlo k nabyti vlastnich akeif.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje:
*  Spoletnost vzhledem k pfedmeétu své Einnosti neprovadi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnéprdvnich vztazich:
* Spolecnost spliiuje vSechny zakonné predpisy v oblasti Zivotniho prosttedi a dodrZuje platnou legislativu v pracovnépravnich vztazich. Spolecnost
nema Zadné zaméstnance.
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CESTNE PROHLASENI 0SOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU

Pfi vynaloZeni veskeré priméfené péce poddva tato vyroéni zprdva podle mého nejlepSiho védomi vémy a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské Cinnosti a vysledcich hospodareni Spolecnosti za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 a o vyhlidkdch budouciho vyvoje finanéni
situace, podnikatelské Ginnosti a vysledk( hospodareni Spole¢nosti a nebyly v ni zamlteny Zadné skutetnosti, které by mohly zménit vyznam této
Zpravy.

V Praze dne 28. 3. 2022

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Nife uvedend zpriva predstavufe zprivu auditora, kterd se vztahuje pouze a vyhradné
k oficidini vyroéni zpravé sestavend ve formatu XHTML.

Zprava nezavislého auditora
z auditu (fetni zavériy spolednosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
se sidiem: Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 054 96 446
k31,12, 2021

Tato zprava nezdvisiého auditora z aoditu Gfetni zdvirky je wrfena jedinému akciondri Ocetni jednotky
PASSERINVEST FINAMNCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedii jsme audit pfilofené Gfetni zavérky spolefnosti PASSERINVEST FINANCE, as. (dile také
wSpolefnost”) sestavené na zdklad® Mezindrodnich standardd Gdetniho wwkaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, kterd se skiddd z vykazu o finandni pozic k 31, 12, 2021, vykazu o dplném vysledku,
prehled o zménach ve viastnim kapitdlu a wkazu pendinich tokd za rok kondici 31, 12. 2021
a prilohy k Géetnim vykazlim, ktera obsahuje popis poulitjch podstatnych Gletnich metod a daléi
wysvEtlujici informace. Udaje o Spolefnosti fsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Ofetni zavérky.

Podie naseho ndzoru Odetni zévérka poddvd wvBrmy a poctivy obraz finandni situace spolednosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2021 a finanini wkonnosti a penéfnich tokll za rok kondici
31.12.2021 v souladu s Mezindrodnimi standardy Ofetnihe vikaznictvi ve znénd pfijatém Evropskou unii,

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) £
537/2014 a standardy Komory auditord Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro
audit (ISA), pfipadné dopinéné a upravend souvisejicimi aplikadnimi doloZkami, Nade odpovidnost
stanovena témito pledpisy je podrobndfi popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ofetni zavérky.
souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na
Spolednosti nezévisli a spinili jsme i dal&i etické povinnosti wplywajici z uvedenych predpist. Domnivame se,
#e dilkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjddieni naseho
wiroku.

Hiavni zdlefitosti avdity

Hiawni zalefitosti auditu jsou raleditosti, které byly podle naieho odborného dsudku pfi auditu Gfetni
zavérky za biiné obdobi nejvyznamnéisi. Témito ziledfitostmi jsme se zabyvall v kontextu audiu Gdetni
zaverky jako celku a v souvislosti 5 utvafenim nadeho ndzoru na tubo zaverku, Samostatny vyrok k tEmto
zalefitostern nevyjadiujeme.

Popis lavinich zdleditost! auditu

Spolefnost byla zaloZena vihradng za Ofelem emise diuhopist a ndsledného financovani obchodnich aktivit
skupiny spfiznénych spalefnosti, K 31, 12, 2021 dni diouhodobé zdvazky z emise diuhopisti 2 633 600 tis,

KE (viz bod, 3.5, Piilohy O¢etni zavérky) a poskytnuté diouhodobé (wéry spfinénym osobam 2 613 600 tis,
KE. (viz bod. 3.1. Prilohy Géetni zavirky).

SP Audit. .o, strand Ir %
Murmanskd 147574, 100 00 Fraha 10, tel, fax: 295 560 374

e-mall! pandiilspaudit.ce, weww stranky: i i spaudit o

Zéois v abohodmim rejstiku: Mistsky soud v Praze, oddil C, viogka 73523
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Mavratnost poskytnutpch  (vérll je zdvisld na finandnd situad matefské spolefnosti a  skupiny
PASSERIVNVEST GROUP a.s. Ohodnoceni finanéni situace skupiny zévisi na stanoveni predpokladd a
odhadd budoucho vivoje vedenim matefské spolefnosti, zejména budouci finandni wikonnosti jednotlivich
projektd, a je tudi spojeno s vizEnamnou mirou nejistoty,

Ma zakladé vyie uvedendho a znalosti Odetni jednotiy jsme jako hlavni zdlefitosti auditu stanowviliz

- Schopnost emitenta a rufitele dodriovat povinnosti stanovené emisi diuhopisd, spravnost a dplnost
prezentace finantnich zavazkd, vietng podminek a poufiti financnich prostfedkd emise diuhopish
Zroku 2021

- Existence a navratnost poskytnutych diouhodobych (wérd, spravnost a dplnost jejich prezentace
v kontextu standardu IFRS 9 = Financni nastroje

= Vv pandemie COVID-19 a soudasné ekonomické situace na moZné snifeni hodnoty aktiv a
neomezend trvani Ofetni jednotky

= Finanéni situace skupiny ve vazbé na moZnost ziskani dalsiho financovani, s ohledem na splatnost
vefejné emise divhopisd k 31, 3. 2023

Fristup auditora k Mlavnim sdtefitostern audite
MNade auditorské postupy v souvislost] s hlavnimi zaleZitostmi auditu zahmovaly zejmena:

= prostudovani dokumentace souvisejici s emisi dluhopisfl  (smilouvy, prospekt), test spravnosti
vipoltu kovenantll, posouzeni prezentace informaci uvedenych v piiloze Gfetni zévérky o vydanych
diuhopisech a souvise]icich rizicich.

= ziskani a wyhodnoceni komentaid od vedeni matefské spolednosti ohledn® aktudiniho stavu a
predpokladaného vivaje jednotlivich rozpracovarych a zamiSlenych projektl financovanych
dlouhodobymi wnitroskupinowymi dvéry veetné vyhodnoceni (vérového rizika a pfipadny dopad na
ocefiovani finandnich aktiv. Dale jsme s vedenim prodiskutovali a kriticky zhodnotili strategicke,
obchodni a finantni plany skupiny a jejich intemi cile a kidové ukazatele v oblasti finantniho fzeni,
W ramci vyhodnocend jsme vychdzeli rownéi z nadich znalosti skupiny PASSERINVEST GROUF a.5.
ziskanych v ramd awditl ostatnich subjektd této skupiny.

- diskuse s vedenim ohledn® provedengho vyhodnoceni potencidinich dopadd epidemie koronaviru a
soucasné ekonomickd situace na jednotiivé segmenty podnikdni a aktivity skupiny, zhodnoceni
klitowych  pledpokladd, odhadd a dsudkd vedeni poufitych v rdmei provedenjch analjz a
pfiméfenost] zavend ke kterym vedeni dospélo.

= diskuse svedenim ohledng zamySlengho refinancovani vefejné emise divhopisd splatné Kk
31, 3. 2023, zahmujici t&2 whodnoceni finantni situace skupiny, vySe viastnich zdrojd a pfistup a
modnaosti ziskani dalsiho externiho financovani.

Ostatni informace uvedenég ve virodni zprave

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o awditorech informace uwedené ve wyrodni
zpravé mimo Ofetni zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo
Spolednosti.

M&s wyrok k ofetni zavéroe se k ostatnim informacim nevetahuje. Presto je vEak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich 5 auditern Odetni zaverky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nefsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Odetni zdvérkow & s nadimi znalostmi o Odetni
jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialng) nespravne. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vech wwanammnych (materialnich)
ohledech wypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spifiuji pofadavky pravnich predpis na formalni ndlefitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu wyznamnosti (materiality), tj. 2da pfipadné nedodrieni uvedenych pofadavkd by bylo
zplisobilé oviivnit sudek Einény na zakladé ostatnich informaci,

SP Audit. s.ro. strang 21 5
Murmanskd 147554, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374

e-mall? spaudiiispaudit.cz. i sStrdnky: fftpwewn spaudit. o

Zapis v obchodnim refstike: Méstsky soud v Fraze, oddl C., viodka 73523
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Ma zaklads provedenych postupl, do miry, ji dokdieme posoudit, uvadime, Ze

. ostatni informace, které popisuji skutednost, jed jsou téE predmétem zobrazeni v Odetni zdvérce,
fsou ve viech wznamnych (materialnich) chledech v souladu s G8etni zdviérkou a

. ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Ddle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spolenost, k nimE jsme dospdli phi

provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji wyznamné (matedding) vécnd nesprivnosti, V ramad

uvedenych postupd jsme v obdrfenych ostatnich informacich Zadné wyznamné (materidinl) wicné

nespravnosti nezjistil,

Odpovédnost predstavenstva, dozord rady a viboru pro audit Spolecnosti za ticetni zavérky

Predstavenstvo Spolednosti odpovida za sestaveni Odetni zawirky podavajici virny a poctivy obraz v souladu
s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi we znéni pfijatém Evropskou unii, a za takowy vnitini
kontrolni systém, ktery povaduje za nezbytny pro sestaveni Odetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidlni) nesprawnosti zpdsobend podvodem neba chybou,

Pfi sestavovani Ofetni zavérky je pfedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spoletnost schopna
pokracovat v trvani podniku, a pokued je to relevantni, popsat v piiloze O0etni zavérky zalefitosti tykajic se
trvani podniku a pouditi predpokladu trvani podniku pii sestaveni Gfetni zdvirky, 5 vidimkou pipadd, kdy
predstavenstvo planuje zrueni Spolednosti nebo ukondend jeji dinnosti, resp. kdy nemd jinow resinow
mofnaost ne? tak udinit.

Za dohled nad procesem Odetniho vikaznicti ve Spolednosti odpovidd dozord rada ve spoluprac s viborem
pro audit.

Odpovédnost auditora ra audit déetni zavérky

Madim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Je Ofetni zivirka jako celek neobsahuje viznamnou (materiini)
nespravnost zpdsobenou podvodem nebo chybou a wydat zpravu auditora obsahujicl nas wrok, Pfiméfena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Fe audit provedeny v souladu s vyie uvedenymi
predpisy wve wiech phipadech v Ofetni zdvéroe odhall pfipadnou existujicd wyznamnou  (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povalduli se za wyznamné
(materialni), pokud Ize redlné pfedpokladat, e by jednotivE nebo v souhrnu mahly oviivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uivatelé Ofetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nadl povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesnd skepticismus. Dale je nadi povinnasti:

. Identifikovat a wyhodnotit rizika wenamné (materiaini} nespravnosti Ofetni zavérky zplsobens
podvodemn nebo chybouw, navrhinout 8 provést auditorske postupy reagujici na tato rizika a zskat
dostatedné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zdklad® mohli vyjddfit vyrok. Riziko, fe
neodhalime vyznamnou (materidin’) nespravnost, k niZ dodlo v disledku podvodu, je vEtsi nef
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protofe souddst podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falovani, Omysing opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchdzeni vnitfnich kontrol.

. Sernamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolednost relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorske postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
manli vyjadfit ndzor na uéinnost jejiho wnitfnino kontrolnino systému,

. Posoudit vhodnost poufitpch (detnich pravidel, pfiméfenost provedengch Ufetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spoletnosti uvedlo v piiloze Gdetni zaverky.

. Posoudit vhodnost  poufiti  pfedpokladu  trvani  podniku  pfi sestaveni  Ofetni  zdvérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaidéné dikazni informace existuje wznamna
(materidini) nejistota vyplyvajicd z uddlosti nebo podminek, které mohou wanamné zpochybnit
schopnost Spolednosti pokradovat v trvani podniku, Jestlize dojdeme k zaviru, 2e takova vyznamna
(materidini) nejistota existuje, je nadl povinnosti upozornit v nadl zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v pfiloze Ofetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatedné, wyjadfit
modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajio se schopnosti Spolenosti pokratiovat v trvani podniku
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vychazeji z dikaznich informaci, kterd jsme ziskali do data nadi zpravy. Nicméng budouci udalost
nebo podminky mahou vést k tomu, Fe Spalednost ztrati schopnost pokracovat v trvdni podniku,

. Wyhodnotit celkovou prezentaci, denéni a obsah Odetni zavirky vietné philohy, a dale to, 2da Gfetni
zavirka zobrazuje podkladové transakee a udalosti zplsobem, ktery vede k vEmému zobrazeni.

Nadi povinnost je informovat predstavenstvo, dozordi rade a whbor pro audit mimo jiné o planovangm
rozsahu a nadasovani auditu a o viznamnych zjidténich, kterd jsme v jeho pribéhu wdinili, vietnd zjisténpch
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Madi povinnost je rovnéE poskytnout vyboru pro audit prohldgeni o tom, e jsme spinili pfisluingé etické
poiadavky tykajici se nezdvislosti, a informovat ho o veskerych vztagzich a daldich zdlefitostech, u nichi se
lze redingd domnivat, fe by mohly mit viiv na nasi nezdvislost, a piipadnych souvisejicich opatfenich,

Ddle je nadi povinnost vybrat na zakladé zalefitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozord radu
a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Ofetnd zévérky za béfny rok nejuyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuji hlavni zalefitosti auditu, a tyto zdlefitosti popsat v nadi zprvé, Tato povinnost neplati, kdyZ
pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové zalefitosti nebo jestlife ve zcela vyjimedném pipadé usoudime,
#e bychom o dane zdlefitosti neméli v nadl zpravé informovat, protofe lze redingé ofekdvat, fe modné
negativni dopady zvefejnéni prevazi nad prinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o finych poZadaveich stanovenych pravaimi predpisy

W soulady s dankem 10 odst, 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢, 537/2014 uvadime v nadi
zpravé nezdvisého auditora nasledujici informace vyladované nad rdmec mezindrodnich standardd pro
audit:

Lirdeny auditora & délika provaadn auadity
Auditorem Spolednosti nds dne 9, 12, 2021 urdil jeding akcionaf v kompetenci vaingé hromady Spolecnosti,
Auditorem Spolefnost! jsme nepfetrzité 6 let.

Soulad s dodatednow zprdvow pro vibor pro audit

Potwrzujeme, Fe nas vyrok k Oetni zavéree uvedeny v této zprave je v souladu s nadi dodatefnow zpravou
pro vybor pro audit Spolefnosti, ktercu jsme dne 26.4.2022 vywhotovill die Elanku 11 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014.

Poskytovdn' neauditorskych sfufeb
Prohlaiujeme, fe Spolefnosti nebyly poskytnuty Fadné zakazané slufby uvedené v €, 5 nafizeni Evropskéno
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014.

Zprdva o sowfady s nafizenim o Evropském jednotném efektronickém formaty (“ESEF”)

Provedli jsme zakdzku poskytujici pimé&fenou jistotu, jejiim# pfedmétem bylo ovéfeni souladu Gfetni zaverky
obsafend ve vyrodni zprave s ustanovenimi nafizeni Komise v prenesend pravomoci (EU) 2019/815 ze dne
17, prosince 2018, kterym se doplfiuje smémice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o
requladni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (nafizeni o
ESEF"), ktera se vrtahujl k Ofetni zavérce.

Odpovddnost predstavenstva

Za vypracovani Ofetni zéverky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné pfedstavenstvo Spolednosti.
Predstavenstvo Spolednosti nese odpovednost mimao jiné za:
. névrh, zavedeni a udrdovani vnitfniho kontrolndho systému relevantniho pro uplatfiovani poladavki

nafizend o ESEF,
. sestaveni Uetni zévérky obsaZené ve vyrodni zprave v platném formatu XHTML.
Cdpovednost auditors

Masim dkolem je wyjadfit na zakladé ziskanych diikaznich informad ndzor na to, zdali Ofetni zavérka
obsafend ve wyrofni zpravé je ve viech wznamnych (materialnich) chledech v souladu s pofadaviky
nafizeni o ESEF. Tuto zakdzku poskytujic pfimé&fenow jistotu jsme provedli podle mezinarodniho standardu
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pro ovéfovad zakdzky ISAE 3000 (revidované znéni) - Owefovac zakdzky, kterd nejsou auditern ani
provérkou historickych finandnich informac™ (dale jen ISAE 3000™),

Charakter, natasovani a rozsah zvolenych postupd zavisi na dsudku auditora, PRiméfend mira jistoty je
velka mira jistoty, nicménd neni zarukou, fe ovéreni provedend v souladu s vise uvedenym standardem ve
viech pripadech odhali pfipadry existujicl vyznamny (materialn) nesoulad s pofadavky nafizeni o ESEF,

‘uf ramci zvolenych postupd jsme proved|i nasledujici Snnosti;
seznamili jsme se s pofadavky nafizeni o ESEF,

. seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spolefnosti relevantnimi pro uplatfiovani poZadavkd
nafizeni o ESEF,

. identifikovali a vwhodmnotili jsme rizika viyznamného (materidinihe) nesouladu s pofadaviy nafizeni o
ESEF zpilisobeného podvodem nebo chybou a

. na zakladd toho navrhli @ provedli postupy s cilem reagovat na wyhodnocend rizika a ziskat

piméfenou jistotu pro Glely vyjddieni nadeho zévér,

Cilem naich postupd bylo posoudit, zda Gfetni zéwérka, kterd je obsaZena we wyrofni zpraveé, byla
sestavena v platném formatu XHTML.

Domnivdme se, ¥ dikazni informace, kieré jsme ziskali, poskytujl dostatelny a vhodny zdklad pro
wvyjadfeni naseho zavéru,

Zdvér

Podle naseho nazoru Odetnd zaverka Spoleénostl za rok kondici 31, 12, 2021 obsafend ve vyrodni zpravé je
ve viech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s poZadavky nafizeni o ESEF.

Statutdrni auditor odpovédny za zakazku
Ing. Lenka Filipova je statutdrmim auditorem odpovédnym za audit Ofetni zavérky spolednosti

PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31, 12, 2021, na jeho? zikladé byla zpracovina tato zprava nezdvisiého
auditora,

W Praze dne 26, 4. 2022

SP Audit, 5.r.0.
Evidenéni dslo auditorské spolednosti 340

Evidencni Cislo auditora 2269
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest

Obchodnf firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,Spole¢nost”)
Sidlo: Praha 4 — Michle, Zeletavskd 1525/1, 140 00
Identifikacni ¢islo: 054 96 446

Zapsana: v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21947
Zakladni kapital Spole¢nosti: 2 000 000 K¢

Rozvrzeni akci: 200 ks akcii 0 jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢

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

Datum zdpisu Spolecnosti do obchodniho rejsttiku: 20.10. 2016

Spole&nost byla v Ugetnim obdobf ¢lenem Koncernu Passerinvest, ve kterém je fidici osobou Koncernu spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ICO 261 18 963. PrisluSnost ke Koncernu Passerinvest byla v Ugetnim obdobf uvefejnéna na internetovych strankach Spolecnosti.

1.1 Koncern Passerinvest

Struktura Koncernu Passerinvest ke dni 31. 12. 2021

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Arboretum B3, ass. Roztyly Plaza, ass.
1C0 140 48 060 [ 100% 85% —) 1€0 28199910 [ 1%
Rezidence ARBORETUM, as. 5%
1€0 080 56 323
T ArboretumB2,s10. | 159,
65% 1€0 140 47 420
Balance Club Brumlovka, as.
85% 1€0 27445810
85% T
15%

95%
96 % hlasovacichprav 50 %
o 88,8 % akcil
4% hlasovacich prav
3,7 % akeii
1
100% 100% 1009% 95%
BB C - Building OMEGA, ass, ICO 267 31 703 PST - Project A, a.s. RPBIL a.s. N;ﬂi::ﬁ:";?
BBC-NovéE,as, 1C0 27410358 1€0 28200578 1€O 28199 588 16028199278
PASSERINVEST GROUP, 5. BB C - SERVICES, sr0, IC0 27080 951

FLEKSI prostor, a.s,, ICO 28198 727

T
1€0 26118963 Office Park Roztyly, as, ICO 274 52 751 1009%

S-INVESTMENT, s.r.0.
1O 28199 481
)
|
]

fidici osoba PST-Project C, as, ICO 28200799
Roztyly Garden - Jasmine House, as, ICO 282 00870 100%
Roztyly Garden - Lily House, as, ICO 281 96 635
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s., ICO 282 00 250 Wickr Development, spol. s r.o.
R— RPB Leasing, a.s, ICO 28200 284 1€0 107 96 037
astni akcie PASSERINVEST FINANCE, .5, ICO 054 96 446 | | PASSERINVEST BBC 2, s.r0.
PASSERINVEST GROUP. 5. | | Residence Oliva, .o, IC0 070 71 183
5% PASSERINVEST BBC 1, 5.0, ICO 281 98 212
A PASSERINVEST BBC 3, 5,00, ICO 066 29 580
bez hlasovacich prav
BBC Building Hs.ro.
externi investor 10 28162889 externi investor
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Zmény ve struktufe Koncernu Passerinvest v Ugetnim obdobi

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

s)
t)
u)

v)

w)

dne 10. 3. 2021 PST, jako plvodni jediny akcionat spoleénosti Nova Karolina Park, a.s., ICO 281 97 003 (dale jen ,NKP*) prodal 100%
akcionatsky podil v NKP spole¢nosti RTT 3, s.r.o., IC0 050 98 661, se sidlem Rudna 2378/100, Zabfeh, 700 30 Ostrava, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Ostrave, oddil C, vlozka 66242, kterd se stala novym jedinym akcionafem NKP.

dne 19. 4. 2021 plvodni jediny spoletnik PST prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) svdj podil v celkové vy$i 100 % ve spoleénosti
BB C — Building A, s.r.0., IC0 251 47 072 (dale jen ,A”) novému jedinému spolegniku spolednosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., IC0 066 29 580
(dale je ,,.BBC 3"), zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné prislusného soudu byl proveden k datu 4. 5. 2021.

dne 19. 4. 2021 plvodni jediny spoletnik PST prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) svdj podil v celkové vy$i 100 % ve spole¢nosti
BB C — Building B, s.r.0., IC0 251 33 900 (dale jen ,B”) novému jedinému spoletniku BBC 3, zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistng
prislusného soudu byl proveden k datu 4. 5. 2021.

dne 19. 4. 2021 plvodni jediny spoletnik PST prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) svdj podil v celkové vy$i 100 % ve spoleénosti
BB C — Building D, s.r.0., IC0 264 57 059 (dale jen ,D") novému jedinému spoletniku BBC 3, zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistng
prislusného soudu byl proveden k datu 4. 5. 2021.

dne 4. 5. 2021 valnou hromadou (formou NZ) spole&nosti North Stare Centre — Maple House, a.s., IC0 281 98 727 byl zménén nazev firmy této
obchodni spolecnosti na FLEKSI prostor, a.s., zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné piislusného soudu byl proveden k datu 5. 5. 2021.
dne 17. 8. 2021 jeden z plvodnich spoleénikd Ing. Jaromir Uhyrek, narozeny 15. 6. 1955, prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) sviij podil
v celkové vysi 18,18 % ve spoletnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., IC0 281 98 212 (dale je ,.BBC 17) spoletniku PST, ktery se tak stal jedinym
spole¢nikem BBC 1, zépis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné prisluSného soudu byl proveden k datu 27. 8. 2021.

dne 17. 8. 2021 byly Spole¢nostf vydany interni dluhopisy emise PSG 4,00/28 o celkové emisni hodnote 10 000 000 EUR, s pevnym trokovym
vynosem 4,00 %, se splatnosti 17. 8. 2028, jejichz rucitelem je PST.

dne 18. 8. 2021 akcionaf PST Ing. Jan Malik, narozen 6. 5. 1964 (déle jen . Jan Malk”), prodal (formou smlouvy o koupi akcii) svij akcionaisky
podil v celkové vysi 5 % v PST (konkr. 400 kust akcii PST na jméno) novému akcionafi PST, a timto se PST stal vlastnikem vlastnich akcif.

dne 24. 8. 2021 akcionar Jan Malik prodal (formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionaisky podil v celkové wysi 5 %, a to ve spoleénostech
Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810; BBC - Building OMEGA, a.s., IC0 267 31 703; BBC - Nové E, a.s., IC0 274 10 358; Office Park
Roztyly, a.s., IC0 274 52 751; RPB Leasing, a.s., ICO 282 00 284; Roztyly Garden - Jasmine House, a.s., IC0 282 00 870; Roztyly Garden - Lily
House, a.s., IC0 281 96 635; Roztyly Garden - Sunflower House, a.s., IC0 282 00 250; FLEKSI prostor, a.s., ICO 281 98 727; PST- Project
A, a.s., IC0 282 00 578; PST - Project C, a.s., IC0 282 00 799 a RPB II., a.s., ICO 281 99 588 (ddle tyto spoletnosti spoleéné ,Skupina
spolecnosti”) stvajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

dne 24. 8. 2021 plvodni spoletnik Jan Malik prodal (formou smlouvy o pfevodu podilu) sviij podil v celkové wsi 5 % ve spolecnosti
BB C — SERVICES, s.r.0., IC0 270 80 951 (dale jen , SERVICES”) stavajicimu spoleéniku Radimu Passerovi, zapis této zmény v obchodnim
rejstiiku mistné prisluSného soudu byl proveden k datu 7. 9. 2021.

dne 24. 8. 2021 akcionai Jan Malik prodal (formou smlouvy o koupi akcif) sviij akcionafsky podil v celkové vysi 0,5 % ve spoleénosti North Star
Centre - Birch House, a.s., IC0 281 99 278 stavajicimu akcionaHi Radimu Passerovi.

dne 24. 8. 2021 akciondt Jan Malik prodal (formou smlouvy o koupi akcif) sviij akcionaisky podil v celkové vysi 5 % ve spolecnosti Roztyly Plaza,
a.s., 10 281 99 910, stévajicimu akciondfi PST.

dne 24. 8. 2021 byly spolecnostf FIN vydany interni dluhopisy emise PSG Il 4,00/28 o celkové emisni hodnoté 385 000 000 K&, s pevnym
trokovym vynosem 4,00 %, se splatnosti 31. 12. 2028, jejichZ rucitelem je PST.

dne 25. 8. 2021 byl Koncern Passerinvest rozsiten o spoletnost Wickr Development, spol. s r.0., IC0 107 96 037.

dne 30. 8. 2021 akciondr PST Ing. Marie Passerova, narozend 8. 12. 1934 (ddle jen ,Marie Passerova”), prodala (formou smlouvy o koupi akcif)
svilj akcionafsky podil v celkové vysi 2,5 % v PST (konkr. 200 kust akcii PST na jméno) novému akciondfi PST, a timto se PST stal vlastnikem
vlastnich akcif.

dne 30. 8. 2021 akcionai' PST Marie Passerova prodala (formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionaisky podil v celkové vysi 0,325 % v PST
(konkr. 26 kust akcii PST na jméno) stavajicimu akciondfi Radimu Passerovi.

dne 30. 8. 2021 akcionaf Marie Passerova prodala (formou smlouvy o koupi akcii) sviij akcionafsky podil v celkové vysi 5 % ve spole¢nosti
Roztyly Plaza, a.s., IC0 281 99 910 stévajicimu akcionéi PST.

dne 30. 8. 2021 akcionaf Marie Passerova darovala (formou darovaci smlouvy) sviij akcionaisky podil v celkové vysi 5 % ve spoleénostech
v ramci Koncemu Passerinvest, sviij akcionar'sky podil v celkové vysi 2,175 % v PST (konkr. 174 kusd akcif PST na jméno) a svij akciondrsky
podil v celkové w&i 0,5 % ve spoletnosti North Star Centre - Birch House, a.s., IC0 281 99 278, a to vidy stavajicimu akcionafi spole¢nostf
v tomto bodé uvedenych, konkrétné Radimu Passerovi.

dne 30. 8. 2021 plvodni spoleénik Marie Passerova darovala (formou darovaci smlouvy) svij podil v celkové vysi 5 % v SERVICES, stavajicimu
spole¢niku Radimu Passerovi, zépis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné prislu§ného soudu byl proveden k datu 7. 9. 2021.

dne 30. 8. 2021 akcionar PST pan Zbynék Passer, narozeny 12. 7. 1974, prodal (formou smlouvy o koupi akcif) ¢ast svého akciona'ského podilu
v celkové vy$i 0,1875 % v PST (konkr. 15 kusd akcif PST na jméno) stévajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

dne 31. 8. 2021 akciondr PST Ing. Vladimir Klouda, narozeny 8. 1. 1963, prodal (formou smlouvy o koupi akcif) ¢ast svého akciona'ského podilu
v celkové vy$i 0,1125 % v PST (konkr. 9 kus( akcii PST na jméno) stévajicimu akcionafi Radimu Passerovi.

dne 8. 9. 2021 valnou hromadou (formou NZ) PST bylo pfijato rozhodnuti o sniZeni zakladniho kapitalu PST 0 1,2 mld. K&, z pdvodni vy$e 4 mld.
K& na vysi 2,8 mid. K¢, a to vzetim akcii z obéhu na zékladé smlouvy o uplatnéni vzeti akcif z obéhu. Tato skutecnost byla fadné zverejnéna
v obchodnim véstniku formou dvou ozndmeni pro pripadné véfitele, a to dne 13. 9. 2021 a 13. 10. 2021, zapis této zmény v obchodnim rejstiku
mistné piislusného soudu byl proveden k datu 31. 1. 2022.

dne 14. 9. 2021 byl rozhodnutim jediného spoleénika spoletnosti S-INVESTMENT, s.r.0., IO 281 99 481, udélen souhlas s rozdélenim 100%
podild na dva dily, kazdy ve vy$i 50 % z celku, a nasledné byly proddny (formou smlouvy o prevodu podilu) pivodnim spoleénikem spoleénosti
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247, panu Radimovi Passerovi a PST.
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x) dne 1. 11. 2021 doSlo u obchodniho rejstiiku mistné piisluSného soudu k zapisu projektu fuze sloucenim ze dne 1. 6. 2021, kdy zanikly
spolecnosti A, B, D a spolecnost BB C - Building VILLAS, IC0 082 20 913, a jejich jmenf preslo na nastupnickou spole¢nost BBC 3, sou¢asné
doslo ke zvy$eni zékladniho kapitalu BBC 3 0 500 000 K& na celkovou vy$i 1 000 000 K&. V disledku této pfemény byl Koncern Passerivest
z(iZen o tyto Ctyfi spolecnosti.

y) dne 8. 12. 2021 doSlo u obchodniho rejstiiku mistné pfisluSného soudu k zapisu projektu pfemény rozdéleni odStépenim se vznikem novych
spolecnostf ze dne 15. ffjna 2021, kdy se rozdélila spolecnost Rezidence ARBORETUM, a.s., IC0 080 56 323 (dale jen ,ARBORETUM"), a ¢dst
jejiho jméni uréena v projektu presla na nové vzniklé spolecnosti Arboretum B2, s.r.0., ICO 140 47 420 a Arboretum B3, a.s., ICO 140 48 060.
V disledku této pfemény byl Koncern Passerinvest rozsifen o tyto dvé uvedené nové spoletnosti.

7) dne 16.12. 2021 plvodni spolecnici Radim Passer, Ing. Martin Unger, narozen 14. 3. 1969 a Ing. Jakub Hlavitka, narozen 13. 12. 1972, prodali
(formou smlouvy o prevodu podilu) své podily (Castecné Ci celé) v celkové vySi 45 % ve spolecnosti Arboretum B2, s.r.o., IC0 140 47 420,
stavajicimu spolecniku Ing. Ondreji Plockovi, narozenému 25. 7. 1974, zépis této zmény v obchodnim rejstku mistné pfisluSného soudu byl
proveden k datu 27. 12. 2021.

aa) dne 21. 12. 2021 pivodni akcionafi Ing. Vladimir Klouda, narozen 8. 1. 1963, Ing. Martin Unger, narozen 14. 3. 1969, Ing. Ondfej Plocek,
narozen 25. 7. 1974 a Ing. Jakub Hlavicka, narozen 13. 12. 1972 prodali (formou smlouvy o koupi akcii) své akcionarské podily v celkové vysi
65 % v AB3, stdvajicimu akciondfi Radimu Passerovi, ktery se tak stal jedinym akcionafem této spolecnosti, zapis této zmény v obchodnim
rejstfiku mistné pfisluSného soudu byl proveden k datu 3. 1. 2022.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovlddajici osobou a jedinym spoleénikem spole¢nosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247
a RPB — Penthouse, a.s., IC0 282 00 691, u kaZdé z téchto spolenosts je jedinym spoleénikem se 100% akciondiskym/obchodnim podilem.

Spole¢nost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 je jedinym spoleénikem spoleénosti S-LEASING, s.r.0., IC0 282 00 438, kde
nepiimo ovladajici osaobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spoletnosti (jako oviddané osaby) v Kanceru Passerinvest

Spolecnost pini' v Koncernu Passerinvest roli emitenta diuhopisd obchodovanych na evropském regulovaném trhu, jejichZ vynosy slouZi k financovani
financnich potieb ¢lend Koncernu Passerinvest.

Spolecnost jiz emitovala diuhopisy za d¢elem financovani obchodnich aktivit Koncernu Passerinvest, a to:

a) dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. bfezna 2017. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,25 % rocné a jsou splatné
31. bfezna 2023. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K&, v celkové hodnoté cca 2 mid. K¢ (déle jen ,.Emise 1" nebo , Dluhopisy 17).
Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisd 1 byl schvélen rozhodnutim CNB &j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/
CNB/572 ze dne 10. biezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. bfezna 2017. Centraini depozitéf cennych papird, a.s., pridélil diuhopisdm
ISIN CZ0003515934;

b) dluhopisy PSG 4,00/28 byly vydany 17. srpna 2021. Dluhopisy jsou droceny pevnou drokovou sazbou ve vysi 4,00 % rocné a jsou splatné
17. srpna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 000 EUR, v celkové emisni hodnoté 10 000 000 EUR. Centrdini depozitdr
cennych papird, a.s., pridélil diuhopistim ISIN CZ0003533770 (dale jen ,.Emise 2 nebo , Dluhopisy 2°);

c) dluhopisy PSG Il 4,00/28 byly vydany 24. srpna 2021. Dluhopisy jsou troceny pevnou trokovou sazbou ve vysi 4,00 % rocné a jsou splatné
31. prosince 2028. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 5 000 000 K&, v celkové emisni hodnoté 385 000 000 K. Centralni depozitar
cennych papird, a.s., piidélil dlunopistim ISIN CZ0003534141. (dale jen ,Emise 3" nebo , Dluhopisy 3”).

3. Zplsob a prostiedky oviadani Spolecnosti

Pfimo ovladajici a fidici osobou Spole¢nosti je PST, jakozto jediny spolecnik Spolecnosti, kterd zajiStuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni
politiky Spole€nosti.

Nepiimo ovl4dajici osobou Spolenosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00
(ddle jen ,Radim Passer”), ktery jednd ve shodg s minoritnimi vlastniky akciondfskych podild PST, ktery vykondva svij vliv na Spoletnost
prostfednictvim jim ovladané spolecnosti PST, a to prostfednictvim G¢asti na valnych hromadach PST i vykonu funkce jediného Clena statutdmiho
organu PST, pri¢emzZ nepfimo ovladajici osoba soucasné ovlddd Spolecnost i tak, Ze jakozto jediny Clen statutdrniho orgdnu PST zastupuje PST,
jakoZto jediného akcionare Spoletnosti, v plisobnosti valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spole¢nosti a soutasné je i jedinym
¢lenem statutarniho organu Spolecnosti samotné.
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Prehled jedndni utinénych v Ugetnim obdobr, ktera byla uginéna na popud nebo v z&jmu oviddajici osoby
Spolecnosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovato jednani tykala majetku, ktery presahuje 10 %
vlastniho kapitalu oviadané osoby zjiSténého podle posledni icetni zaverky

jednani pfedstavovand smlouvami uvedenymi niZe, pfiemZ z divodu opatrnosti ve vztahu k hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitélu
Spolecnosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vSechny takové smlouvy:

Smlouva o vykonu funkce predsedy Vyboru pro audit ve Spolecnosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o obchodnich spolenostech a druzstvech
(zakon o obchadnich korporacich), uzaviend mezi Spolecnosti a Ing. Jifim Medfickym, narozen 25. 12. 1974 dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢lena Vyboru pro audit ve Spolecnosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon
0 obchodnich korporacich), uzaviend mezi Spole¢nosti a Ing. Jakubem Hlavi¢kou, narozen 13. 12. 1972 dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce €lena Viyboru pro audit ve Spolecnosti v souladu se zék. €. 90/2012 o obchodnich spolecnostech a druZstvech (zakon
o0 obchodnich korporacich), uzaviena mezi Spole¢nostf a Ing. Vitem Vdgnerem, narozen 16. 9. 1978 dne 8. 2. 2021.

Dodatek &. 1 ze dne 1. 3. 2021 uzavieny mezi Spole¢nosti a SERVICES, ke smlouvé o zépljcce ze dne 14. 6. 2018, s trokovou sazbou
5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym tvérowym ramcem, byla v Ugetnim obdobi ukontena prediasnym
splacenim ke dni 23. 4. 2021.

Smlouva o zépUjtce a tvéru, uzaviena mezi Spoletnostia BBC 1 dne 1. 3. 2021, s tirokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31.
3. 2023, spolu s dal$im mozZnym Uvérovym ramcem.

Dodatek &. 1 ze dne 18. 8. 2021 uzavieny mezi Spoleénosti a spoletnosti RPB I, a.s., 1C0 281 99 588, ke smlouvé o zapdjéce ze dne 1. 6. 2017,
s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym ramcem.

Dodatek &. 1 ze dne 24. 11. 2021 uzavieny mezi Spole&nosti a spoletnosti Rezidence Oliva, s.r.0., IC0 070 71 183, ke smlouvé o zapljcce ze
dne 12.12. 2019, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym tvérovym rdmcem.
Dodatek ¢. 1 ze dne 4. 2. 2021 uzavieny mezi Spoleénosti a spoletnosti Balance Club Brumlovka, a.s., IC0 274 45 072, ke smlouvé o zépGitce
ze dne 15. 10. 2020, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym dvérovym rdmcem,
v Ugetnim obdobf ukongena predtasnym splacenim ke dni 24. 9. 2021.

Smlouva o Gvéru uzaviena mezi Spolecnosti a PST dne 17. 8. 2021, v EURo méné, s trokovou sazbou 4,15 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do
31.3.2023.

Dohoda o postoupeni a zapocteni pohleddvek, uzaviend mezi Spolecnosti a PST a spoletnikem BBC 1 (Ing. Jaromirem Uhyrkem, nar.
15. 6. 1955) dne 17. 8. 2021 souvisejici s prodejem/pfevodem podilu BBC 1, viz €l. 1., odst. 1.1, pismeno f) zmény ve struktufe Koncernu
Passerinvest v Uetnim obdob.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist uzaviend mezi Spole¢nostf (emitent) a Jaromirem Uhyrkem (upisovatel) dne 17. 8. 2021, tykajici se Emise
2 resp. Dluhopist 2.

Ruditelské prohlageni vydané PST (ruitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 12. 8. 2021, k vydané Emisi 2, resp. Dluhopistim 2.

Smlouva o upséni a koupi dluhopisti uzaviend mezi Spoletnosti (emitent) a Janem Malikem (upisovatel) dne 24. 8. 2021, tykajici se Emise 3,
resp. Dluhopist 3.

Smlouva o upsani a koupi dluhopisti uzaviena mezi Spole¢nosti (emitent) a Marif Passerovou (upisovatel) dne 30. 8. 2021, tykajici se Emise 3,
resp. Dluhopist 3.

Rutitelské prohlaseni vydané PST (ruitel) a Spolecnosti (emitent) dne 24. 8. 2021, k vydané Emisi 3, resp. Dluhopistim 3.

Smlouva o dvéru uzaviend mezi Spolecnosti a PST dne 8. 9. 2021, s trokovou sazbou 4,15 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023.
Subordination Agreement, uzaviend mezi Spolegnostia PST (juniorni véfitelé) a BBC 3 (plivodné spolu s A, B, D a VILLAS) (dluZnici) a spoleénosti
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC0 649 48 242 (dale jen ,,UCB”) (seniorni véfitel) dne 14. 10. 2021, zajiStovaci dokument
k uzaviené Refinancing facilities Agreement mezi BBC 3 (pdvodné spolu s A, B, D a VILLAS) (dluznici) a UCB (vé&fitel) dne 14. 10. 2021.
Smlouva o zapdjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a AB2 dne 8. 12. 2021, s tirokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do
31. 3. 2023, spolu s dal§im mozZnym dvérovym ramcem.

Smlouva o zaptijcce a Gvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a AB3 dne 8. 12. 2021, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do
31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Gvérovym rdmcem.

5. Prehled vzajemnych smiuv v Uéetnim obdobf mezi Spoletnostf (jako oviddanou osobou) a ovladaiici osobou

Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

Smlouva o vykonu funkce predsedy Vyboru pro audit ve Spolecnosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), uzaviena mezi Spolecnosti a Ing. Jifim Medfickym, narozen 25. 12. 1974 dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢lena Vyboru pro audit ve Spolecnosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), uzaviend mezi Spole¢nosti a Ing. Jakubem Hlavickou, narozen 13. 12. 1972 dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢lena Vyboru pro audit ve Spolecnosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon
o0 obchodnich korporacich), uzaviena mezi Spole¢nosti a Ing. Vitem Végnerem, narozen 16. 9. 1978 dne 8. 2. 2021.

Podnajemni smlouva (Casti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie), uzavfena mezi Spole¢nosti (podndjemce) a PST (ndjemce) dne
1.1.2017.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni, uzaviend mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) dne 1. 11. 2016, ve znéni dodatku
¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zdkladé niZ poskytovatel zaji$tuje objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesionalnim a efektivnim zplisobem
a v rozsahu nutném, poZadovaném a zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
(cetnictvi, zpracovani dafové problematiky, zpracovani déetni zavérky, marketingovych sluzeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopisd.

Smlouva o zapdjéce a dvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a PST dne 10. 4. 2017, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do
31.3. 2023, spolu s dal§im mozZnym dvérovym ramcem.
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Prospekt dluhopist uzavieny mezi Spolegnosti (emitent) a PST (rucitel) a J&T BANKA, a.s., IC0 471 15 378, a UCB (vedouci spolumanaZefi)
dne 13. 3. 2017, tykajici se Dluhopisd 1.

Subordination Agreement, uzaviena mezi Spolecnosti (juniorni véritel) a BBC 3 (dfive B) (dluznik) a UCB (seniorni véfitel) dne 3. 10. 2017,
ve znéni dodatku €. 1 ze dne 2. 7. 2019, zajiStovaci dokument k uzaviené uvérové smlouvé mezi A a B (dluznici) a UCB (véfitel) ze dne
16. 12. 2016, ve znéni dodatkd, byla ukongena ke dni 29. 10. 2021 v souvislosti s refinancovénim tivéru BBC 3.

Subordination Agreement, uzaviena mezi Spoletnosti a PST (juniorni véfitelé) a BBC 3 (plvodné spolu s A, B, D a VILLAS) (dluznici) a UCB
(seniorni véfitel) dne 14. 10. 2021, zaji$tovaci dokument k uzaviené Refinancing facilities Agreement mezi BBC 3 (pdvodné spolu s A, B, D
a VILLAS) (dluZnici) a UCB (véfitel) ze dne 14. 10. 2021.

Smlouvy o Uvéru, uzaviené mezi Spoletnosti (véfitel) a BBC 3 (dfive B) (dluznik) dne 3. 10. 2017, ve znéni dodatkd ¢. 1 ze dne 25. 6. 2019,
s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, byly v Ugetnim obdobi ukon&eny predasnym splacenim ke dni
17.12.2021.

Smlouva o zapGjtce a Uvéru, uzaviena mezi Spoletnosti a spolednosti RPB I1., a.s., IC0 281 99 588 dne 1. 6. 2017, ve znénf dodatku &. 1 ze
dne 18. 8. 2021, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnostf nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim mozZnym dvérovym ramcem.
Smlouva o zépljcce a Uvéru, uzaviend mezi SpoleCnosti a spolenosti Office Park Roztyly, a.s., IC0 27452 751 dne 1. 6. 2017, ve znéni dodatku
¢. 1 ze dne 24. 6. 2020, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym tveérovym rdmcem.
Smlouva o zapljtce a tvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a Roztyly Plaza, 1C0 281 99 910 (pGvodng Roztyly Garden — Rose House, a.s.) dne
14. 9. 2020, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moZnym Gvérovym ramcem.

Smlouva o zapiijéce a Gvéru, uzaviend mezi Spoleénostf a spole¢nosti BBC Building H s.r.o., ICO 281 62 889 dne 14. 6. 2018, s tirokovou sazbou
5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdeji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym tvérovym rdmcem.

Smlouva o zap(ijcce a dvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a SERVICES dne 14. 6. 2018, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 3. 2021, s tirokovou
sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim mozZnym dvérovym rdmcem, byla v Ugetnim obdobi ukonéena
predCasnym splacenim ke dni 23. 4. 2021.

Smlouva o zaptjéce a tvéru, uzaviend mezi Spolegnosti a BBC 3, resp. pravnim piedchtidcem VILLAS dne 11. 12. 2018, s drokovou sazbou
5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym tvérowym ramcem, byla v Ugetnim obdobi ukontena prediasnym
splacenim ke dni 17. 12. 2021.

Smlouva o zépljtce a Uvéru, uzavienad mezi Spolenosti a spoletnosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323 dne 12. 12. 2019,
s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym rdmcem.

Smlouva o zaptijéce a dvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a spoletnosti Rezidence Oliva, s.r.0., IC0 070 71 183 dne 12. 12. 2019, ve zn&nf
dodatku €. 1 ze dne 24. 11. 2021, s drokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal§im moznym Uvérovym
ramecem.

Smlouva o zaptijéce a Gvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a spoleénosti Balance Club Brumlovka, a.s., IC0 274 45 072 dne 15. 10. 2020, ve
znéni dodatku €. 1 ze dne 4. 2. 2021, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Uverovym
rémcem, byla v Ugetnim obdobf ukontena predéasnym splacenim ke dni 24. 9. 2021.

Dohoda o postoupeni a zapocteni pohledavek, uzaviena mezi Spolecnostia PST a spolecnikem BBC 1 (Ing. Jaromirem Uhyrkem, nar. 15. 6. 1955)
ze dne 17. 8. 2021 souvisejici s prodejem/prevodem podilu BBC 1, viz ¢l. 1., odst. 1.1, pismeno f) zmény ve struktufe Koncernu Passerinvest
v Ugetnim obdob.

Smlouva o upsani a koupi dluhopisti uzaviend mezi Spoleénosti (emitent) a Jaromirem Uhyrkem (upisovatel) dne 17. 8. 2021, tykajici se Emise
2 resp. Dluhopis 2.

Rutitelské prohlaseni vydané PST (rugitel) a Spoletnosti (emitent) ze dne 12. 8. 2021, k vydané Emisi 2, resp. Dluhopisdm 2.

Smlouva o upséni a koupi dluhopis(i uzaviena mezi Spole¢nosti (emitent) a Janem Malikem (upisovatel) dne 24. 8. 2021, tykajici se Emise 3,
resp. Dluhopisti 3.

Smlouva o upsani a koupi dluhopisti uzaviend mezi Spolecnosti (emitent) a Marif Passerovou (upisovatel) dne 30. 8. 2021, tykajici se Emise 3,
resp. Dluhopist 3.

Rutitelské prohlaseni vydané PST (rugitel) a Spolegnosti (emitent) ze dne 24. 8. 2021, k vydané Emisi 3, resp. Dluhopisdm 3.

Smlouva o zaplijcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a BBC 1 dne 1. 3. 2021, s tirokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do
31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Gvérovym ramcem.

Smlouva o tvéru uzaviend mezi Spolecnosti a PST dne 17. 8. 2021, v EURo méné, s trokovou sazbou 4,15 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do
31.3.2023.

Smlouva o dvéru uzaviena mezi Spolecnosti a PST dne 8. 9. 2021, s Urokovou sazbou 4,15 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023.
Smlouva o zaptjcce a Uvéru, uzaviend mezi Spoleénostia AB2 dne 8. 12. 2021, s tirokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31.
3. 2023, spolu s dal$im moznym Uvérovym ramcem.

Smlouva o zaptjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a AB3 dne 8. 12. 2021, s tirokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31.
3. 2023, spolu s dal$im moZnym Uvérovym ramcem.
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6. Posouzeni pfipadné djmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoZ i pfipadnych rizik
plynoucich ze vztaht mezi propojenymi osobami

6.1 Posouzeni tjmy plynouci ze vztaht mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni orgén Spolecnosti po provedené analyze a s pfihlédnutim k okolnostem a podminkdm, za kterych byla jednani mezi propojenymi
osobami v Ugetnim obdobf realizovana (podminky obvyklé v b&Zném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze v disledku viivu nevznikla
Spoleénosti 7adna tjma. Z uvedeného divodu neuvadi statutdrni organ v této zprévé o vztazich svij komentaf k pripadnému vyrovndni tjmy
ani ke zplisobu a dobé takového vyrovnant.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztaht mezi propojenymi osobami.
6.2.1 Statutérni organ Spole¢nosti konstatuje, Ze Spole¢nosti z Gcasti v Koncernu Passerinvest plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spogivaji zejména
v zaji$téni finantni stability Spoletnosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finanénich zdrojti (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k Uloze Spolecnosti v roli projektové spolecnosti v rdmci Koncernu Passerinvest je Spolecnost do znacné miry uSetiena
podnikatelskych rizik a trznich vykyvd, coZ ji umoziuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencidlu k udrZitelnému rlistu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutérni orgdn Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z G¢asti v Koncernu Passerinvest Zadna materidini rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace / Davérnost tdajt

Za divémé jsou v rémci Koncemu povazovany informace a skutegnosti, které jsou soutasti obchodniho tajemstvi propojenych osob, a informace,
které byly za divémé oznateny nékterou osobou, ktera je soucdsti Koncernu Passerinvest. Za divémé jsou rovnéZ povazovany veskeré informace
z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé nebo v souvislosti s jinymi informacemi zplisobit Gjmu kterékoliv osobg tvorici Koncern Passerinvest.
Veskerd jednani mezi propojenymi osobami v Ugetnim obdobi viak byla realizovéna za podminek obvyklych v b&Zném obchodnim styku.

7

8. Cestné prohlasent

Prohlasuiji, Ze Udaje uvedené v této zprdvé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze 74dné podstatné okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly
ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti, nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutadrnim orgdnem Spole¢nosti.

9. Seznam vSech spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz dale Priloha 1)

V Praze dne 21. 2. 2022

. o

I

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

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

Spolecnost (o] typ spolecnosti
1. Arboretum B2, s.r.o. 14047 420 C, 359486 projektové spolecnost
2. Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektové spolecnost
3. Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projektova spole¢nost

BB C - Building A, s.ro.,

4, dne 1. 11. 2021 zanikla fiz slougenim 25147072 C, 262452 projektova spole¢nost
5, Sfec{. ??l.lglggféasﬁirk?; it soutenm | 25133900 | C.262450 | projektovéi spoletnost
6. SEEC1'_ ?:"_";'831[)2'83[;{"(?;](02',Slouéem,m 26457059 | C, 267610 | projektové spoletnost
7. BBC Building H s.r.o. 28162 889 C, 129768 projektova spole¢nost
8. BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31 703 B, 7925 projektové spolecnost
9. BB C-NovéE, as. 27410 358 B, 10416 projektové spolecnost
10. | BB C - SERVICES, s.r.0. 27080 951 C, 94817 projektova spole¢nost
1. 558C1'_ '13;‘"‘;'831\’;';]’3(?3 ?ﬁ;?é]ouéenfm 08220913 | C, 315031 projektova spoletnost
12. | North Star Centre - Birch House, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spole¢nost
13. | FLEKSI prostor, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spolecnost
14. | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektova spole¢nost
15. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 261 18 963 B. 6173 fidici osoba Koncernu Passerinvest
16. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 28198 212 C, 232604 projektové spolecnost
17. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 04172108 C, 243628 projektova spole¢nost
18. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 066 29 580 C, 285802 holdingovd spolecnost

emitent dluhopist obchodovatelnych na evropském
19. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 regulovaném trhu, jehoZ vynosy slouzi k financovani
finan&nich potteb ¢lent Koncemu Passerinvest

20. | PST - Project A, a.s. 28200578 B, 12949 holdingova spolecnost
21. | PST - Project C, a.s. 28200 799 B, 12952 projektova spole¢nost
22. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projektova spolecnost
23. | Rezidence QOliva, s.r.o. 07071183 C, 294149 projektova spole¢nost
24. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 28200870 B, 12954 projektova spolecnost
25. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 B, 12842 projektovd spolecnost
26. I-%Eétgtley:clizsaé’a;ss.‘)(dﬁve Roztyly Garden 28199910 B, 12929 projektova spolecnost
27. | Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. | 282 00 250 B, 12943 projektova spolecnost
28. | RPB Leasing, a.s. 28200 284 B, 12944 projektova spole¢nost
29. | RPBIIL, as. 28199 588 B, 12918 projektova spolecnost
30. | S-INVESTMENT, s.r.0. 28199 481 C, 132311 projektova spole¢nost

Sidlo firmy: Jemnicka 345/5, 140 00, Praha 4, Michle

31. | Wickr Development, spol. s r.0. 107 96 037 C, 348631 projektové spolecnost
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

(v tis. K¢)

Polozka since 2020
Ostatni néklady 4.1, -302 -299
Osobni naklady 4.1, -90 -92
Provozni vysledek hospodareni -392 -391
Vynosové troky a podobné vynosy 42. 123 803 114 493
Nakladové troky a podobné naklady 43. -114 165 -105 000
Ostatni finanéni néklady 4.4, -9698 -9178
Finanéni vysledek hospodareni -60 -315
Zisk/Ztréta pred zdanénim -452 -16
Zisk/Ztréta pred zdanénim z pokracujicich Cinnosti po zdanéni -452 -76
Uplny vysledek celkem za tigetni obdobi -452 -16
Zisk/Ztrata pripadajici na vlastniky -452 -76
Uplny vysledek pfipadajici na viastniky -452 -76
Zisk/Ztrata na akcii

Zakladni -2 0
Ziedény -2 0

VYKAZ O FINANCNI POZICI

(v tis. KE)

Polozka

31. prosince 2021

31. prosince 2020

Dlouhodobé aktiva

Poskytnuté dvéry 3.1 2613 600 1945 000
Ostatni dlouhodobd aktiva celkem 2613 600 1945 000
Krétkodobé aktiva

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty 3.2. 14 659 40 505
Ostatni kratkodobé pohledévky 33. 2964 2864
Kratkodobd aktiva celkem 17 623 43 369
AKTIVA CELKEM 2631223 1988 369
Vlastnf kapital

Zakladni kapital 3.4, 2000 2000
Ostatn( kapitalové fondy 3.4. 5000 5000
Kumulované vysledky hospodarent 3.4. -1837 -1385
Vlastni kapitdl celkem 5163 5615
Dlouhodobé zavazky

Zavazky z dluhopisti 3.5. 2621445 1979 226
Dlouhodobé zévazky celkem 2621 445 1979 226
Kratkodobé zavazky

Obchodni zdvazky 3.6. 716 664
Zévazky — srazkova dan 3.6. 3899 2864
Kratkodobé zavazky celkem 4615 3528
Zavazky celkem 2 626 060 1982 754
VLASTN{ KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 2631223 1988 369
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Kumulované vysledky hospodareni

Vlastni kapital celkem

Pocate¢ni stav k 1. 1. 2020 -1309 5000 5691
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tietni obdobi -76 0 -76
Konecny stav k 31. 12. 2020 -1385 5000 5615

(v tis. KE)

Zakladnf kapital

Kumulované vysledky hospodareni Ostatni kapitélové fondy

Vlastni kapitél celkem

Potéteéni stav k 1. 1. 2021 -1385 5000 5615
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tietni obdobi -452 0 -452
Konecny stav k 31. 12. 2021 -1837 5000 5163

VIYKAZ PENEZNICH TOKU

(v tis. KE)

Polozka 1.1.-31.12. 2021 1.1.-31.12. 2020
Pogéte&ni stav finanénich prostfedki 40 505 32176
Zisk/ztrata pred zdanénim -452 -76
Upravy:

Cisté trokové naklady -9638 -9493
Ostatni nepenéZni operace 8924 8411
Zisk pred zménami pracovniho kapitalu a rezerv -1166 -1158
Zmény pracovniho kapitalu

Zména stavu pohledévek z obchodnich vztahd a ostatnich pohledavek -100 24
Zména stavu zavazkd z obchodnich vztah a ostatnich zavazkd 1087 -30
Cisté pendni toky z provozni Einnosti -179 -1164
Investicni Cinnosti

Prijaté droky 123 803 114 493
Uvéry poskytnuté spiizngnym strandm -674 400 0
Cisté pendni toky z investitni Einnosti -550 597 114 493
Financni ¢innost

Placené troky -114 165 -105 000
Prijmy z emise dluhopisti 639 095 0
Cisté pendni toky z finanéni Einnosti 524 930 -105 000
Cisté snizeni/zvyseni penéznich tokii a penéZnich ekvivalentli -25 846 8329
Koneg&ny stav finanénich prostiedkii 14 659 40 505
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PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM

1. VSEOBECNE INFORMACE

PASSERINVEST FINANCE, a.s., (dale jen ,Spolenost”) je akciova spoletnost registrovana v Ceske republice.
Identifikacni Cislo: 054 96 446
Sidlo: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4 — Michle

Jejim jedinym akciondfem a nejvy$Si holdingovou spole¢nosti je PASSERINVEST GROUP, a.s.,
IC0 261 18 963, Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, 140 00. Jejf nejvy3$i oviddajici osobou je Radim Passer.

Spolecnost je soucasti faktického Koncernu Passerinvest.
Spolecnost je soucastl konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s., (konsolidujici dcetni jednotka).

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

Spolecnost emitovala v obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 dluhopisy v celkové hodnoté cca 2 mld. K¢ za ticelem financovéani obchodnich aktivit
Koncernu Passerinvest.

Clenové statutédmich organti k 31. 12. 2021:

Predstavenstvo
Predseda: Radim Passer

Dozorci rada
Predseda: Tomas Zimcik

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé
V/ pfedmétném obdobi nedoslo k Z4dnym zméndm v predstavenstvu a dozoréi radé Spolecnosti.

Zaméstnanci
Spolecnost nemd vlastni zaméstnance. Vedeni Spolecnosti vykondvd predseda predstavenstva. Spolecnost vyuzivd pro zajiStovani predmétu
¢innosti a chodu Spole¢nosti sluzeb tfetich stran.

V"

2. ZAKLADNI VYCHODISKA A UCETNI PRAVIDLA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY

Prohlaseni o shodé
UCetni zavérka je sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy dcetniho vykaznictvi schvalenymi pro pouziti v EU.

2.1.ZAKLADNI VYCHODISKA

Ugetnf zavérka je sestavena za poufiti ocefiovaci béze historickych cen. Historicka cena obecné vychézi z relné hodnoty protihodnoty poskytnuté
vymeénou za zboZf a sluzby.

Ugetnf zévérka je vykazéna v geskych korunach (KE), které jsou soutasné funkéni ménou Spoletnosti. Véechny finanéni informace jsou vykézany
v tis. K€, pokud nenf uvedeno jinak.

Spolecnost zvolila prezentaci vysledku hospodateni a tipiného vysledku v jednom vykazu, s vyuZitim druhového ¢lenéni néklada.
Vykaz penéznich tokd je sestaven nepiimou metodou vykazovani penéznich tokd z provozni ginnosti.
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2.2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVI

(IFRS) SCHVALENYCH PRO POUZITI VV EU

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

V béZném Ucetnim obdobi Spoletnost uplatnila tpravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni icetni standardy (IASB) a schvalené
pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné pro Ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2021 nebo po tomto datu, a které mohou byt relevantni pro Spole¢nost.

o Upravy IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 — faze 2: Reforma trokovych sazeb (vydané 27. 8. 2020)
e Upravy IFRS 16 — Leases: Covid 19 — Related Rent Concessions po 30. 6. 2021 (vydané 31. 3.2021)

Nové standardy nemaji vyznamny Gcetni dopad na dcetni zavérku Spole¢nosti.
2.2.2. UPRAVY IFRS A NOVE INTERPRETACE DOSUD NEAPLIKOVANE

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni Gtetnf standardy (IASB) a schvalené pro poutiti v EU, které jsou povinng platné pro
lcetni obdobi zaginajici 1. ledna 2022 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro Spole¢nost.

o Upravy IFRS 3, IAS 16, IAS 37 a wyroni vylepseni 20182020 (vydané 14. 5. 2020)

e |FRS 17 — Pojistné smlouvy (neni relevantni pro Spolecnost)

* Upravy standardu IAS 8 Definice téetnich odhadd — vyjasnéni rozdilu mezi zménami v Gdetnich pravidlech a opravou chyb (Géinnost od
1.1.2023)

«  Upravy standardu IAS 1 a stanovisko IFRS &. 2 Zvefejnén{ Gtetnich pravidel — zvefejiiovani materialnich pravidel, &tyfstupiiovy proces materiality
(GCinnostiod 1. 1. 2023)

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni téetni standardy (IASB) a dosud neschvalené pro poufitf v EU:

*  Upravy standardu IAS 1 — Klasifikace zavazkd jako kratkodobé nebo dlouhodobé die prév a povinnostf existujicich ke konci dtetnf zavérky.
Klasifikaci by nemélo ovliviiovat ocekdvant.

o Upravy standardu IAS 12 — odloZend dat vztahujici se k aktivim a zavazkim vyplyvajicim z jediné transakce (pro Spolenost nerelevantni)

*  Upravy standardu IFRS 17 — prvotn{ pouiti IFRS 17 a IFRS 9 — srovndvaci informace (pro Spole&nost nerelevantni)

Spolecnost v soucasné dobé posuzuje potencidini dopad novych standardu, novel standardd a interpretaci prijatych EU, ale dosud nedcinnych
a neaplikovanych pfi sestavovani ti¢etni zavérky, avSak nepfedpoklddd vyznamny dopad na Ucetni zavérku.

2.3.VYZNAMNE RELEVANTNI UCETNI POSTUPY A POLITIKY
2.3.1. VYNOSY

Vlynosy se ocenuji v rediné hodnoté prijaté nebo narokované protihodnoty. Vynosy se snizuiji o predpokladané vratky od odbératelt, rabaty a ostatni

podobné slevy.

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uctovany do vysledku hospodarent, jakmile dojde k prevodu vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim
na kupujiciho.

2.3.2. NAKLADY

Naklady na sluzby jsou Gctovany do obdobi, s nimZ vécné a asové souviseji.

2.3.3. FINANCNI VYNOSY A FINANCNI NAKLADY

a)  Finanéni vynosy

Finanéni vynosy zahrnuiji zejména trokové vynosy z bankovnich Gétd a troky z poskytnutych tvérd.

Vlynosové troky z finanénich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uZitky poplynou do Spoleénosti a ¢astka vynosu miizZe byt

spolehlivé ocenéna. Casové rozli$eni vynosovych drokli se uskuteGiiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfiemz se poufije pislusnd efektivni

trokovd mira, tj. trokovd mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po oéekdvanou dobu trvani financniho aktiva na jeho
¢istou Ucetni hodnotu.
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b)  Finanéni ndklady

Finan¢ni naklady zahrnuji trokové néklady na tvéry a plijcky a bankovni poplatky. A déle transakéni naklady, které jsou néklady piimo souvisejici
s vyddnim finanéniho néstroje a zahmuiji zejména poplatky a provize administratortim emise dluhopisd.

Vypdjéni naklady, které nejsou piimo pfifaditeiné pofizeni ¢i vystavbé zpisobilého aktiva, jsou iétovany do vysledku hospodaieni s pomoci metody
efektivni drokové miry.

2.3.4. CIZi MENY

FunkEni ménou Spolecnosti je Ceskd koruna.

Transakce v cizich méndch jsou prepoCteny na piisluSnou funkéni ménu Spolecnosti kurzem platnym k datu transakce. Ke kazdému konci dcetniho
obdobi se penéZni polozky v cizi méné prepocCitavaji za pouZiti ménového kurzu k tomuto datu. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v redlné
hodnoté vyjédrené v cizi méné, se prepoCitavaji za pouZiti ménovéeho kurzu platného k datu urCeni rediné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou
ocenény v historickych cendch vyjadfenych v cizi méné, se nepfepocitavaji.

Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepoctu jsou zali¢tovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. DAN Z PRIJMU

Splatna a odloZend daf se zahrnuje do hospodai'ského vysledku, kromé pripadd, kdy souvisi s polozkami, které se vykazuji bud' v ostatnim tplném
vysledku, nebo pffmo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dan z piijml se poCitd za pomoci platné dafhové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo sniZeného o trvale nebo dotasné dafiové
neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a zlctovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi
UCetnimi a dafovymi odpisy atd.). Dale se zohledriuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata, ndklady na realizaci
projektli vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijmu.

OdloZend dail se vykaZe na zakladé prechodnych rozdili mezi Gcetni hodnotou aktiv a zavazki v Ucetni zévérce a jejich dailovou zakladnou
pouZitou pro vypoCet zdanitelného zisku. OdloZené dafiové zavazky se uznévaji obecné u vSech zdanitelnych prechodnych rozdild. OdloZené danové
pohledévky se obecné uznavaji u viech odCitatelnych pfechodnych rozdilli v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému
se budou moci vyuZit odCitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odloZené dafové pohledavky a zavazky se nevykazujf, pokud prechodny
rozdil vznikd z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zdvazkd v rdmci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani ucetni zisk.
0 odloZenych dafovych zévazcich se dale nedctuje, pokud prechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetnf hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vZdy ke konci tcetniho obdabi a sniZuje se, pokud jiZ neni pravdépodobné, Ze budouci
zdanitelny zisk bude schopen odloZenou dafovou pohledavku pokryt v celkové nebo Castecné vysi.

OdloZené danové zavazky a pohledavky se ocefuji pomoci danové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve kterém pohledévka bude realizovana nebo
zévazek splatny, na zakladé dafovych sazeb (a danovych zékond) uzakonénych, resp. vyhlagenych do konce tcetniho obdobi.

Ocenovéni odloZenych dafiovych zévazkid a pohledévek zohlediuje dafiové disledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym tcetni jednotka ke konci
dcetniho obdobi odekdvd thradu nebo vyrovnani tcetni hodnoty svych aktiv a zévazk.

2.3.6. REZERVY

Rezervy se vykazf, mé-li ucetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmiuvni) zévazek, ktery je dlisledkem minulé udalosti, pricem? je
pravdépodobné, Ze Ucetni jednotka bude muset tento zdvazek vyporddat a vySi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykézand jako rezerva je nejlepSim odhadem vydajt, které budou nezbytné k vyporadani soutasného zévazku vykazaného ke konci dgetniho
obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zévazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vyporadani

soucasného zavazku, Géetni hodnota rezervy se rovnd soucasné hodnoté téchto penéznich toki (pokud je efekt Casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekdva, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporddani rezervy budou nahrazeny jinou stranou, vykéZe se pohleddvka na strang
aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Ucetni jednotka nahradu obdrZi a vySi takové pohleddvky je mozZné spolehlivé urcit.
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2.3.7. FINANCNI NASTROJE

Financni aktiva a finantni zdvazky jsou vykazovany, jakmile se Gtetni jednotka stane stranou smiuvnich ustanovent finantnich nastroj.

Financni aktiva a finantni zdvazky se pfi prvotnim vykéazani ocefuiji redlnou hodnotou. Transaktni ndklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo
vydani finanénich aktiv nebo finanénich zévazk(i (jinych neZ finantni aktiva a finanGni zévazky nezafazené do kategorie nastrojli ocefiovanych v reéiné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztrdty), se pfi prvotnim vykdzani pficitajf k rediné hodnoté resp. odecitaji od rediné hodnoty finanénich aktiv nebo
finangnich zévazkli. Transakéni néklady, které lze piimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zévazkd ocenénych v rediné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ztraty, se okamZité vykazuji v hospodarském vysledku.

a) Financni aktiva

Klasifikace a ocefiovani finantnich aktiv zévisi na obchodnich modelech a charakteristikach pengznich tokd. Finanéni aktiva se Klasifikuji do téchto tif
kategorif: finantni aktiva v rediné hodnoté pfecefiovana do zisku a ztrat, finanéni aktiva v redlné hodnoté precefiovand do ostatniho tplného vysledku
a financni aktiva vykazovana v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finan¢ni néstroje ocefiované v nabéhlé (amortizované) hodnoté

Finanni aktiva drZend k ziskani dohodnutych cash flow — v podobé jistiny a tirokd z jistiny. Prvotni vykézani v redlné hodnoté véetné transakgnich
nakladd. Nasledné vykazani v amortizované hodnoté, s vyuzitim efektivni drokové miry. Znehodnoceni vykézano ve vykazu zisku a ztraty.

Finan¢ni aktiva ocefiovand v redlné hodnoté do ostatniho Uplného vysledku

Financni aktiva drZend s cilem ziskat smluvni penézni toky (splatky jistin, droky) nebo z titulu prodeje aktiva. Prvotni vykdzani v reélné hodnoté vCetné
transakénich nékladd. Nésledné vykdzani v rediné hodnoté do ostatniho tplného vysledku.

Ostatni finantni aktiva jsou aktiva drZend v ramci jinych obchodnich modell, tzn. dluhové nastroje, které nesplnily podminky pro zafazeni pro ocenéni
nabéhlymi ndklady a déle kapitalové ndstroje, u nichZ nebyla vyuZita opce precenéni na reélnou hodnotu do ostatniho Uplného vysledku, derivat
a aktiva k obchodovani jsou precenovany na realnou hodnotu od zisku a ztraty.

Metoda efektivni tirokové miry

Metoda efektivni trokové miry je metoda vypoCtu zlistatkové hodnoty dluhového néstroje a alokace trokového vynosu za dané obdobi. Efektivni
trokova mira je drokova mira, kterd presné diskontuje pfedpokladanou vysi budoucich penéZnich pijmd (véetné vSech poplatkl zaplacenych nebo
pfijatych, které tvoif nedilnou soucast efektivni trokové mity, transak&nich nékladd a dalSich prémii nebo diskontd) po ofekédvanou dobu trvanf
dluhového nastroje, nebo piipadné po krat$i obdobf, na jejich &istou zlistatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykézan.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni trokové miry dluhovych néstrojd, kromé finanénich aktiv klasifikovanych jako v rediné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty.

SniZeni hodnoty finan¢nich aktiv

SniZeni hodnoty finannich aktiv je zaloZeno na modelu ocekdvanych Uvérovych ztrdt. Model zahmuje tfi trovné na zakladé vyhodnoceni dvérového
rizika.

V prvni drovni se nachdzf finanéni néstroje, u nichZ nedolo k vyznamnému nardstu ivérového rizika od potatecniho zatttovani. U téchto aktiv
je znehodnoceni vykazano ve vySi 12 mésicni oCekavané dvérové ztraty. V druhé Urovni jsou obsaZena takova finantni aktiva, u nichZ doslo
k vyznamnému nérdstu tivérového rizika od potatetniho zadétovani, ale neexistuje objektivni dikaz znehodnoceni. U takovych aktiv jsou vykazény
celoZivotni oéekdvané Uverové ztraty. Urokovy vynos je potitan na zakladé hrubé tcetni hodnoty. Treti Uroven zahruje aktiva ve stadiu selhant,
znehodnocent je vykézano ve vy3i celkové otekévané tvérové ztraty. Urokovy vynos je potitan na zakladg netto hodnoty.

Oductovani financnich aktiv

Ugetnf jednotka pristupuje k oddétovani finanéniho aktiva v piipadé, kdy vyprsi smiuvni prava k penéznim tokéim z aktiva nebo kdy prevede na jiny
subjekt toto financni aktivum a ndsledné i veskera rizika a uZitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Ucetni jednotka nepfevede
ani si neponechd v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponechd si kontrolu nad aktivem, zalctuje podil, ktery si na
prevadéném aktivu ponechdva, a souvisejici zavazek vyplyvajici z ¢astek, které bude moZnd muset zaplatit. Pokud si dcetnf jednotka ponecha
v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim prevadéného finantniho aktiva, pokracuje v d¢tovani tohoto finanéniho aktiva a zatctuje
také zajiSténou vypdjcku.

Pfi odictovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi ti¢etni hodnotou aktiva a souctem pfijaté a narokované protihodnoty a kumulovaného zisku
nebo ztraty vykdzané v ostatnim dplném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodarském vysledku.
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Pfi odlctovanf financniho aktiva jinak neZ jako celku (napf. pokud si Ucetni jednotka ponechd moznost odkoupit ¢ast pfevedeného aktiva) alokuje
UCetni jednotka Ucetni hodnotu finanéniho aktiva vykdzanou v predchozim obdobi mezi ¢ast, kterou bude nadale vykazovat, a €dst, kterou jiz
vykazovat nebude, na zakladé pfislusnych redlnych hodnot téchto ¢dsti v den prevodu. Rozdil mezi dcetni hodnotou alokovanou na ¢ast, kterd jiz
nebude vykazovéna, a souhrnem protihodnoty piijaté za ¢ast, kterd jiz nebude vykazovana, a viech kumulovanych ziskd nebo ztrét na ni alokovanych,
které byly vykdzany v ostatnim Uplném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykdzan v ostatnim
Uplném vysledku, je alokovan mezi ¢ast, ktera se nadale vykazuje, a Cast, ktera jiZ neni vykazovéna, na zaklade pfisluSnych redlnych hodnot téchto
casti.

b)  Finanéni zdvazky a kapitalové néstroje vydané ti¢etni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané Spolecnosti se klasifikuji jako finanCni zavazky nebo jako vlastni kapital podle obsahu smluvni dohody a definic
finan¢niho zdvazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva doklddajici zbytkovy podil na aktivech déetni jednotky po odecteni viech jejich zavazkd. Kapitalové néstroje
vydané dcetni jednotkou se vykazuji v hodnoté prijatych plateb snizené o pfmé ndklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastroji Spolecnosti je vykdzan a odetten piimo ve viastnim kapitélu. Pfi koupi, prodeji, vydani nebo zrueni viastnich
kapitélovych néstroji Spolecnosti se do hospodéFského vysledku nevykazuje Zadny zisk nebo ztrata.

Financni zavazky

Financni zavazky se klasifikuji jako finanCni zvazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty nebo jako ostatnf financni zavazky vykazované
v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni zavazky v redlné hodnoté vykéazané do zisku nebo ztraty

Financni zavazky se klasifikuji jako finanCni zvazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty nebo jako ostatnf financni zavazky vykazované
v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

FinanCni zavazky se klasifikuji jako finan¢ni zavazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i) podminénym protipinénim, které
mizZe nabyvatel uhradit v rdmci podnikové kombinace, na niz se vztahuje IFRS 3, (i) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznaGeny jako ocefiované
v redIné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

Financni zavazky se klasifikujf jako ur¢ené k obchodovani, pokud:
 vznikly v zésade za UCelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo
* jsou pfi potatetnim vykazani soucastf identifikovaného portfolia finanénich nastrojd, které jsou spoletné fizeny tcetni jednotkou a u kterych je
v posledni dobé doloZeno obchodovant realizované pro kratkodoby zisk, nebo
* jsou derivatem, ktery neplni funkci t¢inného zajistovactho nastroje.
Finanni zévazky, kromé finangnich zavazkdi uréenych k obchodovani nebo podmingného protipinéni, které miZe nabyvatel uhradit v rémci
podnikové kombinace, je moZné pii prvotnim vykazani oznacit jako financni zvazky v reélné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, pokud:
* takovéto oznaceni vylu€uje nebo vyznamné omezuje ocefnovaci nebo Ucetni nejednotnost, ktera by jinak mohla vzniknout, nebo
* e finanéni zavazek soutasti skupiny finanénich aktiv nebo finanénich zévazk{ nebo obou, které jsou fizeny a jejichZ vykonnost je hodnocena
v souladu se zdokumentovanou strategif fizeni rizik nebo investicni strategif dCetni jednotky na zakladé realné hodnoty a informace o této
skupiné jsou na tomto zékladé interné predavany, nebo
* jsou soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vioZenych derivétd, a IAS 39 Finantni néstroje: d&tovani a ocefiovani umoZiuje, aby se
celd kombinovana smlouva oznaCovala jako v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Financni zavazky v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazujf v rediné hodnoté, pficemz jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni

se tttuje do hospodatského vysledku. Cisty zisk nebo Gista ztrata ziétovand do hospodaFského vysledku zahrnuje viechny piipadné droky placené
z finan¢niho zévazku a je zahmuta v fadku ,,0statni zisky a ztrdty” ve vykazu o dplném vysledku.
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Ostatnf finan¢ni zavazky

Ostatnf finan&ni zévazky (véetné pljcek, zdvazki z obchodniho styku a ostatnich zavazkidl) se nésledné ocefiuji v zlistatkové hodnoté s pouZitim
metody efektivni trokové miry.

Metoda efektivni tirokové miry se pouziva k vypottu zdstatkové hodnoty finanéniho zdvazku a alokace trokového nakladu za dané obdobi. Efektivni
trokovd mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penéini platby (véetné vSech poplatkd a bodd zaplacenych nebo
pfijatych, které tvoif nedilnou sougast efektivni trokové miry, transakénich nékladli a ostatnich prémif nebo diskontd) po otekdvanou dobu trvani
finantniho zévazku nebo piipadné po krat$i obdobi na jejich Cistou zlistatkovou hodnotu k okamZiku prvotniho vykazant.

Smlouvy o finanénich zarukdch

Smlouva o finanéni zaruce je smlouva, ktera vyZaduije, aby poskytovatel proved! konkrétni platby, kterymi drZitele odskodni za ztrétu, jez mu vznikne,
kdyZ konkrétni dluznik neuhrad splatné ¢dstky v souladu s podminkami dluhového néstroje.

Smlouvy o finanénich zdrukdch vydané jednotkou se prvotné ocefuji v rediné hodnoté a pii nasledném ocenéni (pokud nejsou oznaceny jako

v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztréty) bud

»  (dastkou zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy v souladu s IAS 37 Rezervy, podminéné zdvazky a podminénd aktiva, nebo

e (4stkou vykdzanou pfi prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s uvedenymi zasadami vykazovani vynosd, podle
toho, které z uvedenych hodnot je vyssi.

0dué&tovani finanénich zévazki

Utetni jednotka piistupuje k oddétovani finanénich zdvazk(i pouze v situaci, kdy jsou povinnosti spinény, zrudeny nebo kdy skonéf jejich platnost.
Rozdil mezi dcetni hodnotou odlétovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud’ zaplacené, nebo splatné je zatic¢tovan do hospodarského vysledku.

2.3.8. POUZITI ODHADU A USUDKU

Pii pripravé Ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spole¢nosti odhady a ¢inf dsudky a predpoklady, které maji vliv na aplikaci cetnich
postupli a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd, vynos( a ndkladd. Tyto odhady a predpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zkusenosti a rznych
dal$ich faktorti, které jsou povaZovany za piiméfené za podminek, pfi nichZ jsou tsudky ohledné tcetnich hodnot aktiv a zdvazk{ Cinény, a to
v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojti. Skutedné vysledky se od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priib&Zné revidovany. Revize tcetnich odhadd jsou zohlednény v obdob, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve
vSech dotéenych budoucich obdobich.

Mezi oblasti Gcetni zaveérky, ve kterych jsou vyznamné uplatnény tsudky a odhady vedent, patfi zejména vyhodnoceni snizeni hodnoty finanénich
aktiv.

2.3.9. ZISK NA AKCII

Spolecnost vykazuje zékladni a zfedény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcil. Zékladni ukazatel zisku na akcii se vypocte vydélenim
zisku nebo ztrty pfipadajici drZiteldm kmenovych akcii Spoletnosti vazenym priimérem po&tu kmenovych akcif v obéhu v pribghu daného obdobr.
Ztedény ukazatel zisku na akcii se stanovi dpravou zisku nebo ztraty pfipadajici drZitelim kmenovych akcif a vdZeného priméru po¢tu kmenovych
akeii v obéhu o Ucinky vSech fedicich potencidinich kmenovych akcif.

2.3.10. VYKAZOVANI PODLE SEGMENTU

Spolecnost vykazuje svou €innost pouze v rdmci jednoho segmentu — financni Cinnosti. Pokud jde o geograficky segment, vSechny aktivity jsou
realizovany v Ceské republice.

2.3.11. SPRIZNENE STRANY

Spriznéna strana je osoba nebo Ucetni jednotka, kterd je spiiznénd s lcetni jednotkou sestavujici ticetni zavérku.
a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spriznéni s vykazujici iéetni jednotkou, pokud tato osoba

*  0ovl&da nebo spoluovlddd vykazujici tcetni jednotku,

* md podstatny vliv na vykazujic Gcetni jednotku, nebo
* je tlenem klicového vedeni vykazujici dcetni jednotky nebo jejtho matef'ského podniku.
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b) Utetni jednotka je sptiznénd s vykazujic Gtetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto podminek:

. Uéetm’jednotka a vykazujici icetni jednotka jsou ¢leny téhoZ Koncernu.

e Jedna (cetni jednotka je pfidruzenym nebo spolecnym podnikem jiné Ucetni jednotky (nebo pfidruzenym &i spoleénym podnikem clena
Koncernu, jeho? tlenem je i druha Ucetni jednotka).

e (Obé dcetnf jednotky jsou spole¢nymi podniky téZe tfeti strany.

* Jedna dcetni jednotka je spoleCnym podnikem tfeti dCetni jednotky a druhd Gcetni jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti Gcetni jednotky.

. Uéetnfjednotka je planem poZitkd po skonGeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnancl vykazujici Gtetni jednotky, nebo Gtetni jednotky,
kterd je spfiznéna s vykazujici icetni jednotkou. Je-li samotna vykazujici icetni jednotka takovymto planem, finan¢né prispivajici zaméstnavatelé
jsou rovnéZ spiiznénymi s vykazujici Gcetni jednatkou.

. Uéetm’jednotka je ovladana nebo spoluovlddana osobou identifikovanou v bodu (a).

* |dentifikovand osoba, kterd oviada nebo spoluovlada vykazujici Gcetni jednotku, md podstatny vliv na Gcetnf jednotku nebo je tlenem klicového
managementu Ucetni jednotky (matef'ského podniku).

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

Hodnotu dlouhodobého finantniho majetku predstavuji vnitroskupinové zapjcky vici nize uvedenym spolecnostem (viz také bod €. 7 spiiznéné
strany):

Spolecnost Poskytnuto k 31.12.2021 k 31.12. 2020
PASSERINVEST GROUP a.s. 04/2017 1334 600 443 000
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 250 000 215 000
RPBII, a.s. 06/2017 141000 71000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 0 94000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 0 25000
Roztyly Plaza, a.s. 03/2018 430 000 360 000
BB C - SERMCES, s.r.0. 06/2018 0 100 000
BBC Building H s.r.0. 06/2018 55 000 30000
BB C - Building MILLAS, s.r.0. 12/2018 0 300000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12/2019 240 000 235000
Arboretum B2, s.r.o. 12/2021 20 000 0
Arboretum B3, a.s. 12/2021 8000 0
Rezidence Oliva, s.r.0. 12/2019 120 000 40000
Balance Club Brumlovka, a.s. 10/2020 0 32000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 03/2021 15000 0
Celkem 2613 600 1945 000

sy

Urokovym obdobim je kalendafni &tvrtleti. Splatnost je stanovena k datu 31. 3. 2023, drokova sazba &inf 5,88 % p.a. a 4,15 % v pfipadé prostredk
ziskanych z emise dluhopisd v roce 2021.
Zépijcka spolecnosti BBC — Building B, s.r.o., byla pfedmétem Subordination Agreement, uzaviené mezi spoletnosti (juniorni véfitel)
a BB C - Building B, s.r.o., IC0 251 339 00 (dluznik) a spoletnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO 649 48 24. Zminéna
zaplicka byla v roce 2021 ping splacena.

Na zékladé vyhodnoceni zaloZeného na posouzeni internich historickych dat tvérového selhani, postaveni a finanéni situace jednotlivych spoleénosti
v rdmci Koncernu Passerinvest a ruitele emise dluhopisd spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., jakoZ i na zakladé vyhodnoceni soutasné
a otekavané ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektl, nedoslo od prvotniho vykazéni finangnich aktiv k vyznamnému
zvySeni Uvérového rizika a s ohledem na predpoklad nizkého rizika selhani nebylo v tcetni zavérce vykdzano zadné znehodnoceni vySe uvedenych
poskytnutych vnitroskupinovych dvérd.
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3.2. PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNI EKVIVALENTY

k 31.12. 2021 k 31.12. 2020
Bankovni Gcty 14 659 40 505
Penézni prostredky a penéZni ekvivalenty celkem 14 659 40 505

Spoletnost mé zaloZen bézny Ucet u penézniho dstavu UniCredit Bank Czech Republic nad Slovakia. Hodnota finanénich prostiedkl na tomto tctu
¢ini k rozvahovému dni 14 659 tis. K& (minulé obdobi 40 505 tis. K&). Prostfedky na uvedeném bankovnim Uctu nejsou tcelové vézany, ani se na né
nevztahuje Zadné dispozi¢ni omezeni.

Penézni prostiedky jsou uloZené u renomovang financni instituce a vedeni nepredpokldda riziko Uvérové ztraty.

3.3.0STATNI KRATKODOBE POHLEDAVKY

Ostatni krétkodobé pohledévky &in 2 964 tis. K& (minulé obdobi 2 864 tis. KC) a predstavuji hodnotu srézkové dané z troki z diuhopisd za 4.0/2021
zaplacenou zprostredkovateli a k rozvahovému dni nevyporadanou.

3.4.VLASTNI KAPITAL
Zmény vlastniho kapitdlu

Prehled 0 zméndch vlastniho kapitalu je uveden v tvodni ¢asti ucetni zaverky.

Zékladni kapital

k 31.12. 2021 k 31.12. 2020
Vazeny primér pottu kmenovych akeif (zakladni) 200 200
Ztedéni
Vézeny primér po&tu akcif (zfedény) 200 200
NominéIni hodnota kmenové akcie (v K¢) 10 000 10 000
Zékladni kapitdl (v tis. KE) 2000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobeg listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapitdl je splacen v piné vysi.
K datu sestaveni ucetni zavérky nebyly vydany Zadné nové akcie.
Z divodu posilenf kapitalové pozice rozhodl jediny akcionar v roce 2017 o poskytnuti piiplatku do ostatnich kapitélovych fondG ve vySi 5 000 tis. K¢.

3.5.ZAVAZKY Z DLUHOPISU

k 31.12. 2021 k 31.12.2020
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2250 000 2250 000
PSG 4,00/28 (CZ0003533770) 248 600 0
PSG 11 4,00/28 (CZ0003534141) 385000 0
Minus:
Vlastni dluhopisy -250 000 -250 000
Transakéni naklady -12 155 -20774
Celkem 2621 445 1979 226

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou droteny pevnou trokovou sazbou ve vySi 5,25 % rotné a jsou splatné 31. 3. 2023.
Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢.

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist byl schvélen 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. biezna 2017. Centralni depozitai cennych papird, a.s., piidélil dluhopisiim

ISIN CZ0003515934.

Diuhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha.
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Zajisténi

ProhlaSeni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) — Rucitel se podle ustanoveni 8 2018 a nasl. Obéanského zékoniku zavézal uspokojit veskeré dluhy
emitenta souvisejic s diuhopisy, zejména povinnosti splatit trokové vynosy a jmenovitou hodnotu diuhopisti v souladu s emisnimi podminkami do
maximalni ¢éstky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopist.

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem nékolika kovenantt. Dle prospektu diuhopisti jsou ukazatele kovenantli pogitany vidy k datu Fadné a vyrotni
konsolidované tcetni zévérky RuCitele. Spoletnost pini k datu 30. 6. 2021 a 31. 12. 2020 viechny ukazatele kovenantd. Vyrotni konsolidovand ticetni
zévérka Rutitele k 31. 12. 2021 a Ozndmeni o pInéni kovenantt k datu 31. 12. 2021 budou zvetejnény nejpozdgji do 30. 6. 2022.

Pred€asné splaceni
Emitent je opravnén za podminek stanovenych emisnimi podminkami dluhopisy predtasné splatit, avsak ne dfive nez k datu nasledujicimu &tyfi roky
po datu emise.

Dluhopisy PSG 4/28 byly vydény 17. 8. 2021. Dluhopisy jsou tiro¢eny pevnou trokovou sazbou ve vysi 4 % roéné, s kvartéini vyplatou drokd, a jsou
splatné 17. 8. 2028. Celkové hodnota dluhopist je 10 000 000 EUR. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 000 K&, pocet kusd 10. Centréini
deporzitar cennych papirti, a.s., pfidglil diuhopistim ISIN (CZ0003533770).

Dluhopisy nejsou prijaty k obchodovani na regulovaném trhu.

Zajisténi

ProhlaSeni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) — Rucitel se podle ustanoveni 8 2018 a nésl. Obéanského zékoniku zavézal uspokojit veskeré dluhy
emitenta souvisejic s diuhopisy, zejména povinnosti splatit trokové vynosy a jmenovitou hodnotu dluhopisti v souladu s emisnimi podminkami do
maximalni ¢éstky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopist.

Pred¢asné splaceni
Vlastnik dluhopisti nenf oprdvnén 7adat o pfedéasné splaceni pred dnem koneéné splatnosti.

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti dluhopisy piedtasné splatit. Den pfedgasné splatnosti vak nemize nastat dfive nez 17. 8. 2027.

Dluhopisy PSG Il 4/28 byly vydény 24. 8. 2021. Dluhopisy jsou tiro¢eny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 4 % roéné, s kvartaini vyplatou trokd, a jsou
splatné 31. 12. 2028. Celkovd hodnota vydanych diuhopisti je 385 000 tis. K. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 5 000 000 K&, podet kust 77.
Centrdini depozitat cennych papirli, a.s., pridélil diuhopistim ISIN (CZ0003534141).

Dluhopisy nejsou prijaty k obchodovani na regulovaném trhu.

Zajisténi

ProhlaSeni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) — Rucitel se podle ustanoveni 8 2018 a nasl. Obéanského zékoniku zavézal uspokojit veskeré dluhy
emitenta souvisejic s diuhopisy, zejména povinnosti splatit trokové vynosy a jmenovitou hodnotu diuhopisti v souladu s emisnimi podminkami do
maximaln ¢éstky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych diuhopist.

Pred¢asné splaceni
Vlastnik dluhopisti nenf oprdvnén 7adat o pfedéasné splaceni pred dnem koneéné splatnosti.

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti dluhopisy piedtasné splatit. Den pfedgasné splatnosti vak nemdiZe nastat dfive nez 31. 12. 2027.

Zmény zavazk(i vyplyvajici z finanéni ¢innosti

k 31.12. 2020 Penézni toky Nepenézni toky k 31.12. 2021
Vydané dluhopisy Cerpani splaceni
PPSG 5,25/23 (CZ0003515934) 1979 226 8905 1988131
PSG 4,00/28 (CZ0003533770) 0 254 280 0 -5790 248 490
PSG 114,00/28 (CZ0003534141) 0 384814 0 10 384 824
Celkem 1979 226 639 094 0 3125 2621445
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PenéZni toky Cerpdni zahmuiji rovnéZ thradu transakénich nékladd pifmo souvisejici s emisi dluhopisd.
NepenéZni toky predstavuji zménu transakénich nakladd a kurzové rozdily z dluhopist emitovanych v cizi méng.

3.6. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vySi 4 615 tis. KE (minulé obdobi 3 528 tis. KE). Nejvyznamnéjsi ¢astkou je predpis
srazkové dangé souvisejici s troky z dluhopisi ve vy$i 3 899 tis. K& (minulé obdobi 2 864 tis. K¢). Déle pak ostatni zévazky ve vy$i 716 tis. K& (minulé
obdobi 664 tis. K&) souvisejici zejména s naklady na administraci emise dluhopisg.

3.7.DAN Z PRiUMU

Spolecnost dosahla za sledované obdobi daiové ztraty ve vySi -453 tis. K¢.

Sazba dané z prijmd €ini 19 %.

Celkové kumulovangé daiové ztraty k 31. 12. 2021 €ini 1 752 tis K&.
OdloZena dafova pohledavka z titulu dafiovych ztrat ve vySi 333 tis. KE nebyla vykazana.

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

Naklady ve vySi 302 tis. K¢ pfedstavuji naklady na audit, zprostredkovatelské sluzby a béZnou spravu Spolecnosti.
Osobni naklady predstavuji odmény ¢lendim Vyboru pro audit. Uvedené odmény byly ve sledovaném obdobi zérovei zaplaceny.

Statutarnimu auditorovi byla ve sledovaném obdobf vyplacena odména za statutarni audit roku 2020 ve vySi 182 tis. KE. JelikoZ Spole€nost nenf
platcem DPH, uvedena cena obsahuje hodnotu véetné DPH. Zadné jiné sluzby nebyly auditorem poskytnuty.

4.2.VYNOSOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Vynosové troky ve vy$i 123 803 tis. K& predstavuii troky z vnitroskupinovych pdjcek. Urokovym obdobim je kalendafni Ctvrtleti.
4.3. NAKLADOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Nakladové troky ve vysi 114 165 tis. K& piedstavuji droky z emise dluhopisd. Urokovym obdobim je kalendainf Ctvrtletf.

4.4. FINANCNI NAKLADY

Ostatni finanéni naklady ve vy$i 9 698 tis. K& predstavuji zejména sluzby souvisejici s emisi diuhopisti (rozpou$téni transakénich nakladd
prostfednictvim efektivni rokové sazby), poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP atd.

5. RIZENI FINANCNICH RIZIK

Financni rizika pripadajici v tvahu:

e Riziko likvidity

Riziko likvidity piestavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym finantnim zévazkiim. Zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese
predstavenstvo, které vytvofilo pfiméfeny ramec k fizent likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobg financovani a pozadavky

fizent likvidity. Spoletnost Fidf likvidni riziko prostiednictvim zachovavani primérné vyse fondd, bankovnich zdrojd a dvérovych néstrojd, pribéznym
sledovanim predpoklddanych a skutetnych penéznich tokl a prizpdsobovanim doby splatnosti finantnich aktiv a zévazkd.
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Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31. 12. 2021

Do 3 mésicl 3-12 mésicli 1-5 let Nad 5 let Celkem
Financni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 2000 000 633 600 2633 600
0&ekdvané platby budoucich trok{ (nediskontované) 32586 97 758 152 970 21670 304 984
Ostatn( kratkodobé zavazky 4615 4615
Financnf aktiva
Poskytnuté tvéry/zapGjcky 2613000 2613000
0ekdvané platby budoucich trokd (diskontované) 35642 106 926 35642 178210

Ostatni dlouhodobé pohledavky

e Uvérové riziko

Uvérové riziko zohledfuie riziko, Ze smiuvni strana nedodrif své smiuvni zavazky, v disledku ¢eho? Spoleénost utrpf ztrétu. Spoletnost je vystavena
Gvérovému riziku zejména v disledku svych finanénich Cinnosti — poskytovani vnitroskupinovych zapdjcek. Z tohoto titulu je Spoleénost ovlivnéna
veskerymi rizikovymi faktory tykajicimi se Ruitele emise dluhopisti (mateiskd spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s.) a Konsolidované Skupiny
Rutitele tak, jak je definovana v Prospektu dluhopiséi. BiiZe viz Prospekt dluhopis vefejné piistupny na webowych strankach (Passerinvest.cz, CNB,
Burza cennych papirdi Praha, a.s.).

Klasifikace financnich aktiv k 31. 12. 2021

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti Snizeni hodnoty Celkem
Poskytnuté tvéry/zapGicky 2613600 2613600
Ostatni krétkodobé pohledavky 2964 2964
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 14 659 14 659
Celkem 2631223 2631223

Spolecnost neshledala k rozvahovému dni Zadné dlivody k pripadné tvorb& opravnych polozek k pohledavkam z poskytnutych zapdjcek dle IFRS 9.
Potenciondini rizika plynouci z téchto pohledévek jsou, dle ndzoru vedeni Spoleénosti, dostatecné kryta prostfednictvim rediné hodnoty aktiv (zejména
nemovitého majetku) na strané jednotlivych pifjemcd zapljcek a celé Konsolidované Skupiny Passerinvest.

Rizenf kapitalu
Spolecnost fidf sviij kapital tak, aby byla schopna pokratovat neomezené ve své Cinnosti a zaroven vytvarela vynosy pro své akcionare.
Urokové riziko

Vzhledem k tomu, Ze finanCni zdvazky a poskytnuté tvery jsou Uroceny pevnymi Urokovymi sazbami, neni a nebyla k 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020
Spolecnost vystavena Zadnym riziklim spojenym s vykyvem trznich tirokovych sazeb.

Urokova sazba — fixni k 31.12.2021 k 31.12.2020
Finan¢ni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 5,25 % 2000000 2000000
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 4,00 % 633 600 0
Celkem 2633 600 2000 000
Financni aktiva
Poskytnuté tvéry/zapQicky 5.88 % 1980 000 1945 000
Poskytnuté tvéry/zapljcky 4,15 % 633 600 0
Celkem 2613 600 1945 000

e Menove riziko

Funkéni ménou Spolecnosti je Ceska koruna. V roce 2020 Spolecnost nerealizovala transakce v cizich méndch a nebyla tak vystavena ménovému riziku.
V roce 2021 Spoletnost emitovala dluhopisy a sou¢asné poskytla plijcky v EUR ve stejné nominaini hodnotg, tudiZ je proti ménovému riziku piirozené
zajiSténa.

Cizi ména K 31.12. 2021 K 31.12. 2020
Financni zavazky
Dluhopisy EUR 10 000 0
Celkem 10 000 0
Financni aktiva
Poskytnuté tvéry/zapQicky EUR 10 000 0
Celkem 10 000 0
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e Redlné hodnaty a finan¢ni instrumenty

Finanéni aktiva Spolecnosti tvoif poskytnuté dvery/zapdjcky, obchodni a jiné pohledavky a penize a penéZni ekvivalenty.

Finanéni zavazky Spole¢nosti tvoii zdvazky z vydanych dluhopisti a obchodni a jiné zavazky.

Uetni hodnota téchto finantnich aktiv a zavazkl je rovna jejich redlné hodnoté, kromé vydanych diuhopisé obchodovanych na regulovaném trhu.

k 31.12. 2020

Redlna hodnota Utetni hodnota Redlna hodnota
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 2000 200 2000 000 2030 000
RedInd hodnota predstavuje cenu katovanou na aktivnim trhu — ¢erpano z Burzy cennych papirli Praha, a.s.
6. PODMINENA AKTIVA A ZAVAZKY
Spole¢nosti neni zndma existence podmingnych aktiv nebo podmingnych zavazku.
Viici Spolednosti neni veden Zadny soudni spor, ani Spole¢nosti neni zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt viici ni zahajen.
7. SPRIZNENE STRANY
Spolecnost v lcetnim obdobf evidovala ndsledujici transakce se spriznénymi stranami.
Spolecnost Poskytnuto k 31.12. 2021 k 31.12. 2020
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 1334600 443000
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 250 000 215000
RPBII., a.s. 06/2017 141 000 71000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 0 94 000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 0 25000
Roztyly Plaza, a.s. 03/2018 430 000 360 000
BB C - SERVICES, s.r.0. 06/2018 0 100 000
BBC Building H s.r.0. 06/2018 55 000 30000
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 12/2018 0 300 000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12/2019 240000 235000
Arboretum B2, s.r.o. 12/2021 20 000 0
Arboretum B3, a.s. 12/2021 8000 0
Rezidence Oliva, s.r.o. 12/2019 120 000 40 000
Balance Club Brumlovka, a.s. 10/2020 0 32000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 03/2021 15 000 0
Celkem 2613600 1945 000
Vynosové troky — v tis. K&
Spole¢nost k 31.12. 2021 k 31.12. 2020
PASSERINVEST GROUP, a.s. 30711 25281
Office Park Roztyly, a.s. 13 808 11679
RPBII, a.s. 5652 4454
BB C - Building B, s.r.0. 5300 12 201
BB C - Building B, s.r.o. 1577 1002
Roztyly Plaza, a.s. 23010 20950
BB C - SERVICES, s.r.0. 1969 4534
BBC Building H s.r.o. 2855 1498
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 16 915 17 640
Rezidence ARBORETUM, a.s. 13 450 12698
Arboretum B2, s.r.o. 984 0
Arboretum B3, a.s. 301 0
Rezidence Oliva, s.r.o. 4922 2109
Balance Club Brumlovka, a.s. 1517 320
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 735 0
Celkem 123 706 114 366
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Naklady — v tis. K&

Spoleénost k 31.12.2021 k 31.12.2020
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 73 73
PASSERINVEST GROUP, a.s. — ndjem + sluzby 13 13
Celkem 86 86

e Odmény Elenlim predstavenstva a dozoréi rady
Clenové statutarnich organd neobdrZeli v i¢etnim obdobi Zadnd pengZni ani nepenézni plnéni.

Spiiznéné osoby (akcionafi a management matefské spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s.) viastni u emise z roku 2017 6 540 ks dluhopisd, coz
predstavuje financni hodnotu ve vysi 65 400 tis. KE z celkového objemu emise.

Spiiznéné osoby viastni u emise z roku 2021 25 ks dluhopisd, coZ predstavuje finantni hodnotu ve vy$i 125 000 tis. K¢ z celkového objemu emise.
8. MIMORADNE UDALOSTI

Pandemie COVID-19 neméla zésadni dopad na hospodareni Koncernu Passerinvest. Z tohoto divodu nebylo v této souvislosti pistoupeno k Gpravé
tcetnich vykazi za obdobi 01-12/2021.

Divodem tohoto zévéru je skuteCnost, Ze hlavni Cinnosti Spolegnosti, jako emitenta diuhopisC, je zajisténi financovani ostatnich spole¢nosti
v Koncemu Passerinvest formou vnitroskupinovych zapljcek. Veéfiteli jsou v tomto pfipadé obvykle spolednosti, ve kterych probihd fizeni
developerskych projektli v rdznych fézich pripravy. Z tohoto divodu nejsou tyto spoleénosti prozatim zévislé na externich piijmech z ndjemného i
prodeje. Na platby drokd ze zminénych zapdjéek jsou generovany zdroje prostiednictvim navySeni stévajicich zapjcek. Finanéni zdroje a rezervy
Koncernu Passerinvest jako celku pro financovani uvedenych projektd jsou v soutasné dobé stéle dostatetné.

0d rozvahového dne 31. prosince 2021 nedoSlo ve Spole€nosti k Zddnym mimoradnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hodnotu majetku
a hospodareni Spolecnosti.

9. NASLEDNE UDALOSTI

0d rozvahového dne 31. prosince 2021 nedoSlo ve Spolecnosti k Zadnym naslednym udalostem, které by vyznamné ovlivnily hodnotu majetku
a hospodareni Spolecnosti.

Schvaleni dcetni zavérky

Tato UCetni zavérka byla schvdlena statutdmim organem SpoleCnosti dne 22. 2. 2022.

Z

.

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

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Brumlovka, budova Filadelfie
Zeletavské 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221582 111

E-mail: info@passerinvest.cz
WWW.passerinvest.cz
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