Vyrocni zprava
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

Tato verze vyrocni zpravy neni pripravena v jednotném elektronickém formatu pro
podavani zprav (,ESEF“) a predstavuje neoficialni verzi oficidlni vyro¢ni zpravy
publikované v souladu s ESEF ve formatu XHTML. Spole¢nost podnikla veSkeré kroky
k zajiSténi toho, aby tato verze odpovidala originialu. V pripadé jakychkoliv rozdila v
obsaZenych informacich, nazorech nebo interpretacich ma oficidlni verze vyroéni zpravy
prednost pred touto verzi. Oficialni vyrocni zprava pripravena ve formatu ESEF je
dostupna zde: https://www.passerinvest.cz/cs/pro-investory
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Predstaveni spole¢nosti

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Pravni forma: akciova spolecnost

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

Datum vzniku: 20. 10. 2016

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisova znacka B, vlozka 21947
Identifikacni ¢islo: 05496446

Zakladni kapital: 2 000 tis. K¢

Internet: www.passerinvest.cz

LEI: 3157001QN80JFRRV3L05

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolecnosti ve skupiné PASSERINVEST,
ktera byla zalozena za ucelem vnitropodnikového financovani skupiny. Skupina
PASSERINVEST sdruzuje ryze ¢eské projektové firmy ovladané Radimem Passerem.

Skupina PASSERINVEST si vybudovala dobré jméno piedev§im svym seriéznim piistupem,

otevfenosti, transparentnosti a byla zalozena v ramci ¢eského pravniho prostredi s vylou¢enim
jakychkoli off-shore elementt.

Stav ke dni 31. 12. 2020

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST
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Diky skupin¢ PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznika v Praze 4 — Michli jiz
témeét dvacet let plnohodnotny multifunkéni komplex, aredl BB Centrum. Jeho rozsah,
dlouhodoby uspésny provoz a planovany rozvoj potvrzuji promyslenost a realisti¢nost tohoto
projektu. Usp&snym etablovanim tohoto projektu na trhu ziskala skupina PASSERINVEST
prestizni postaveni jak na domadci, tak na mezinarodni Grovni. Zasluhu na tom mé nejenom
kvalita realizovanych projektti a vysoka troven poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-play,
vstiicny vztah k ndjemcim — uzivatelim budov a zodpoveédnost viici spole¢nosti i1 zivotnimu
prostiedi.

Mezi klienty skupiny PASSERINVEST patii naptiklad spolecnosti:
e MONETA MONEY BANK

HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

HP INC.

02 CZECH REPUBLIC

SKUPINA CEZ

UNICREDIT BANK

MICROSOFT

VERIZON

Vyro¢ni zpravy a pololetni zpravy jsou uvefejnény na webovych strankach spolecnosti
Www.passerinvest.cz.
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Valna hromada

Spolec¢nost ma dualisticky systém vnitini struktury. Organy spole¢nosti jsou valnd hromada,
predstavenstvo a dozorci rada.

Valnéd hromada ma ve své plsobnosti tyto ¢innosti:

rozhodovani o zméné¢ stanov, nejde-li o zménu v disledku zvyseni zédkladniho kapitalu
povétenym predstavenstvem nebo o zménu, ke které doslo na zaklad€ jinych pravnich
skutecnosti,

rozhodovani o zméné vyse zékladniho kapitdlu nebo o povéfeni predstavenstva ke
zvySeni zakladniho kapitélu,

volba a odvolani ¢lenti pfedstavenstva,
volba a odvolani ¢lena dozor¢i rady,

schvaleni fadné, mimotadné nebo konsolidované ucetni zavérky a v ptipadech, kdy jeji
vyhotoveni stanovi pradvni ptedpis, i mezitimni cetni zavérky

rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroji nebo o thrad¢ ztraty,
schvaleni smlouvy o vykonu funkce véetn¢ jejich zmeén,

schvéleni jinych plnéni ve prospéch osoby, kterd je clenem voleného organu, a osob jim
blizkym podle § 61 zdkona o obchodnich korporacich,

rozhodnuti o podéani zadosti o pfijeti UcCastnickych cennych papiri spolecnosti
k obchodovani na evropském regulovaném trhu nebo o jejich vyfazeni z obchodovani,
udélovani zasad dozorci radé,

udélovani souhlasu s Cinnosti, kterd spadd pod zdkaz konkurence, c¢lenovi
predstavenstva a ¢lenovi dozor¢i rady,

ostatni ¢innosti dle stanov a platné legislativy.

Valnd hromada je schopna se usnaSet, pokud jsou pfitomni, a to osobné, v zastoupeni ¢i s
vyuzitim technickych prostiedk, akcionafi vlastnici akcie, jejichz jmenovita hodnota presahuje
50 % zékladniho kapitalu. Valna hromada rozhoduje prostou vétSinou hlasi vSech akcionaid,

v s

pokud zdkon nebo stanovy nevyZzaduji vyssi vétSinu. Spolecnost ma jen jediného akcionaie a
plsobnost valné hromady vykonéava tento jediny akcionaf.
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Predstavenstvo

Pan Radim Passer se narodil 29. zafi 1963 a funkci pfedsedy predstavenstva vykonava od
20. fijna 2016. Pracovni adresa piedsedy piedstavenstva je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1,
PSC 140 00.

Pan Radim Passer dale ptsobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny feditel) a predseda
predstavenstva spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

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

Pan Radim Passer pasobi i v organech dalSich spole¢nosti ze skupiny PASSERINVEST
v pozici jednatele ¢i predsedy ptedstavenstva a soucasné jako spoleénik ¢i akcionat (viz
organigram skupiny PASSERINVEST).

Mimo skupinu PASSERINVEST pan Radim Passer plsobi v nasledujicich entitach:
S-INVESTMENT, s.r.o. (jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel), Rezidence Oliva, s.r.o.
(spole¢nik a jednatel) BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s. (akcionat a pfedseda piedstavenstva), Maranatha z.s. (pfedseda vyboru) a
"Nadac¢ni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny" (Clen
dozor¢i rady).

Piedstavenstvo je statutdrnim organem spolegnosti, které jedna jejim jménem. Cleny
pfedstavenstva jmenuje a odvolava valna hromada spolecnosti. Funkéni obdobi c¢lena
predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo spolecnosti miiZe mit jednoho nebo tfi ¢leny, pficemz
konkrétni pocet Clenit predstavenstva urcuje rozhodnutim valnd hromada. Aktualné ma
pfedstavenstvo spolecnosti jednoho ¢lena. Do pulsobnosti predstavenstva nalezi vSechny
zélezitosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami spole€nosti vyhrazeny do plisobnosti valné
hromady nebo dozor¢i rady. Pfedstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni vetné fadného
vedeni ucetnictvi spole¢nosti a predkladad valné hromadé¢ ke schvéleni fadnou, mimotadnou a
konsolidovanou, poptipadé i mezitimni u¢etni zaveérku a navrh na rozdéleni zisku nebo tthradu
ztraty v souladu se stanovami spole¢nosti. Clenové piedstavenstva se vzdy ucastni valné
hromady.
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Dozorci rada

Pan Tomas Zimc¢ik se narodil 9. zaii 1981 a funkci piedsedy dozor¢i rady vykonava od 20. fijna
2016. Pracovni adresa predsedy dozoréi rady je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140
00.

Toma§ Zimcik absolvoval paraleln¢ obor Podnikova ekonomika a management na Vysoké
Skole ekonomické v Praze a Management télesné vychovy a sportu na Univerzité¢ Karlove
Vv Praze. Nejprve pracoval ve spoleénosti KPMG Ceskd republika Audit, s.r.o., kde své
pusobeni ukoncil jako Audit Senior. Od roku 2012 ptisobi ve spole¢nosti PASSERINVEST
GROUP, a.s. jako vedouci controllingu a asset managementu a od roku 2014 také jako jediny
Clen a predseda dozorci rady akciovych spolecnosti ve skupiné PASSERINVEST (viz
organigram skupiny PASSERINVEST).

Dozor¢i rada je kontrolnim organem spolecnosti, ktery dohlizi na vykon pisobnosti
pfedstavenstva a uskuteciiovani podnikatelské Cinnosti spole¢nosti, zejména na to, zda se
podnikatelskd ¢innosti spolec¢nosti uskute¢ituje v souladu s pravnimi ptedpisy, stanovami
a usnesenimi valné hromady. Funkéni obdobi ¢lena dozorci rady je 10 let. Dozor¢i rada ma
jednoho az tfi Cleny, pficemz konkrétni pocet ¢lenti dozor¢i rady urcuje rozhodnutim valna
hromada. Aktualné¢ ma dozor¢i rada spole¢nosti jednoho ¢lena.

Dozor¢i rada se fidi zasadami schvéalenymi valnou hromadou, ledaze by tyto byly v rozporu se
stanovami spolecnosti nebo se zdkonem. Dozor¢i rada mize zejména nahlizet do veskerych
dokumentii spole¢nosti a kontrolovat soulad ¢innosti spole¢nosti se stanovami a zakonem.
Dozor¢i rada zejména prezkoumava ucetni zavérky stejné jako navrhy na rozdéleni zisku ¢i
uhrady ztraty.
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Vybor pro audit

Emitent ziidil Vybor pro audit (“Vybor”) s u¢innosti od 11.4.2018. Do doby jmenovani Clena
vyboru pro audit vykonavala tuto funkci dozorci rada Spolecnosti. Vybor pro audit ma dva
nezavislé a tii odborn¢ zpisobilé Cleny:

Ing. Jiti Medricky, ptedseda vyboru pro audit (nezavisla osoba)
Ing. Jakub Hlavicka, ¢len vyboru pro audit
Ing. Vit Vagner, Clen vyboru pro audit (nezavisla osoba)

Postaveni a piisobnost vyboru pro audit

Hlavnim ucelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani ucetni zavérky a
systémem ucinnosti vnitini kontroly. Dale vybor pro audit odpovida za dohled nad procesem
fizeni rizik.

AniZ jsou dotCeny povinnosti ¢lentll predstavenstva a dozor¢i rady Spolecnosti, ¢len vyboru pro
audit vykonava zejména tyto ¢innosti:

¢ sleduje ucinnost vnitini kontroly a systému fizeni rizik spole¢nosti

e sleduje postup sestavovani ucetni zaverky spolecnosti

e doporucuje auditora dozor¢i radé spole¢nosti jako kontrolnimu organu s tim, Ze toto
doporuceni fadné€ odtvodni

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spole¢nosti a poskytovani
doplnikovych sluzeb poskytovanych spole¢nosti statutarnim auditorem a auditorskou
spole¢nosti

e sleduje proces povinného auditu spole¢nosti
Cleny vyboru jmenuje a odvolava valna hromada na dobu neuréitou.

Clentim vyboru pro audit byly ve sledovaném obdobi vyplaceny odmény dle uzavienych
smiuv.
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Zprava predstavenstva

Historie spole¢nosti a zhodnoceni obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

Spole¢nost byla zalozena podle prava Ceské republiky jako akciova spolenost na dobu
neurcitou svym jedinym zakladatelem, spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem
na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 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. fijna 2016.

Spole¢nost ma ve stanovach jako pfedmét podnikani zapsan prondjem nemovitosti, bytd a
nebytovych prostor a vyrobu, obchod a sluzby neuvedené v ptilohdch 1 a 3 Zivnostenského
zakona. Spolecnost zadnou z téchto ¢innosti k datu vyro¢ni zpravy aktivné nevykonava. Hlavni
¢innosti spolecnosti je poskytovani vnitroskupinového financovani, a to za pouziti finan¢nich
prostiedkil ziskanych prostfednictvim emise dluhopisi.

Spolecnost se pii své Cinnosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména zdkonem ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisit a zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist a
zakonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

Zakladni kapital spolecnosti je 2 000 tis. K¢ a byl splacen v plné vysi. Pfi vzniku spolecnosti
byl jeji zakladni kapital rozvrzen na 200 kust akcii na jméno v listinné podobé o jmenovité
hodnoté 10 tis. K¢. S kazdou akeii je spojen jeden hlas na valné hromadég. Celkovy pocet hlast
ve spolecnosti je 200. VSechny akcie jsou neomezen¢ pievoditelné. Hromadné listiny
nahrazujici jednotlivé akcie nebyly vydany. Prava a povinnosti spojené se shora uvedenymi
akciemi jsou upraveny ptisluSnymi ustanovenimi stanov spoleCnosti ze dne 17. fijna 2016 a
piislusnymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich a zahrnuji
zejména pravo na dividendu, tedy pravo na podil na zisku, pravo Gcastnit se valné hromady a
hlasovat na ni a vkladovou povinnost.

Jedinym akcionafem spole¢nosti je spoleCnost PASSERINVEST GROUP, a.s. Majoritnim
akcionafem spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je pan Radim Passer, ktery vlastni
86 % veskerych akcii. Dal$imi akcionafi jsou pani Ing. Marie Passerova, jez vlastni 5 % akcii,
pan Ing. Jan Malik, jenZ vlastni 5 % akcii, pan Zbyné¢k Passer, jenz vlastni 2,5 % akcii a pan
Ing. Vladimir Klouda, jenz vlastni 1,5 % akcii. Spole¢nost si neni védoma zadnych ujednani,
kterd mohou vést ke zméné kontroly nad spolecnosti.

Spolecnost v roce 2017 uspésné zrealizovala emisi dluhopisii a nasledné efektivné vyuziva
ziskané prostfedky v souladu semisnimi podminkami k dosazeni cild skupiny
PASSERINVEST.
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Ve vazbé na emisi dluhopisii vyhotovila spolecnost k 6. bfeznu 2017 prospekt obsahujici znéni
emisnich ~ podminek  dluhopist,  ktery byl  schvdlen  rozhodnutim  CNB
¢.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bifezna 2017, které
nabylo pravni moci dne 11. bfezna 2017. Centralni depozitdi cennych papird, a.s. pridélil
dluhopisim ISIN CZ0003515934. Dluhopisy maji pevny urokovy vynos 5,25% p.a.
Vv ptfedpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000 K&, s moznosti navySeni az
do 2.250.000.000 K¢ splatné v roce 2023. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na
regulovaném trhu Burzy cennych papirii v Praze, a.s., v Ceské republice. Obchodovani s
dluhopisy bylo zahajeno dnem emise 31. biezna 2017. Rucitelem emise dluhopisti je spolecnost
PASSERINVEST GROUP, a.s. Emitentovi, dluhopisiim nebyl pfid€len rating.

K datu 31.3.2017 byly v této souvislosti na¢erpany finanéni prosttedky ve vysi 2.000.000.000
K¢, které jsou dale poskytovany formou zaptjcek v ramci skupiny na financovani novych

v

projektt. Podrobngjsi informace k uvedenym zaptjckam jsou uvedeny v Gcetni zavérce.

Prava a povinnosti plynouci z Dluhopist upravuji Emisni podminky DIluhopist.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni kone¢né splatnosti
dluhopisti a pravo na vynos vyplaceny ke Dniim vyplaty uroki. S Dluhopisy je dale spojeno
pravo zéadat v Piipadech poruseni povinnosti pred€asné splaceni Dluhopisii. S Dluhopisy je téz
spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schtizich Vlastnikti dluhopisii v ptipadech, kdy je takova
schlize svolana v souladu se zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni, resp.
Emisnimi podminkami.

Emitent je oprdvnén za podminek stanovenych Emisnimi podminkami DIluhopisy pied€asné
splatit, av§ak ne dfive nez k datu nasledujicimu ¢tyfi roky po Datu emise.

Emitent a Rucitel jsou po dobu trvani dluhti z Dluhopisii povinni nezfizovat zajisténi k urcitym
typtiim svych aktiv (tzv. negativni zavazek). Emitent a Rucitel jsou rovnéz povinni dodrzovat
ur¢ité finanCni ukazatele a omezeni, konkrétn€ uroven zadluzeni na konsolidované bazi,
omezeni vyplat akcionaitim, vySe vlastniho kapitalu na konsolidované bazi ¢i minimalni objem
piijmul z ndjemného.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta, které jsou a
budou co do potadi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alespofi rovnocenné vici vSem dal$im souc¢asnym i budoucim nepodiizenym dluhtim Emitenta
zajisténym rucenim ze strany Rucitele (jak je definovan nize), s vyjimkou téch dluhii Emitenta,
U nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisu.

Dluhopisy jsou zajistény rucenim ze strany spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as., IC 261
18 963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, zapsané v obchodnim
rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 6173 (dale jen ,,Rucitel*).

K datu 31.3.2017 byly v této souvislosti nacerpany finanéni prosttedky ve vysi 2.000.000.000
K¢, které jsou dale poskytovany formou zaptjcek v ramci skupiny na financovani novych

v

projektd. Podrobnéjsi informace k uvedenym zapijckam jsou uvedeny v ucetni zavérce.
V zavéru roku 2017 byl poskytnut dobrovolny pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondl ze

strany jediného akcionafe ve vysi 5.000 tis. K¢ za ucelem docasného posileni vlastniho kapitalu
spole¢nosti.
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Spole¢nost ma pouze jeden zdkladni segment podnikani, jimz jsou finan¢ni sluzby v ramci
koncernu PASSERINVEST. Jedinym zdrojem jsou vySe zminéné nacerpané financni
prostiedky z emise dluhopist, které jsou nasledné distribuovany formou zaptjcek jednotlivym
spole¢nostem koncernu na konkrétni provozni &i rozvojové projekty. Urokova sazba z emise
dluhopisti €ini 5,25 % p.a., sazba pro interni zapljcky ¢€ini 5,88 % p.a. MarZe pokryva néklady
emise a bézné provozni naklady. Jin¢ obchodni aktivity spole¢nost neprovozuje.

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s. hospodafila za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020
s ucetni ztratou ve vysi -76 tis. K¢ (minulé obdobi — zisk ve vysi 481 tis. K¢). Spolec¢nost
vykazuje k datu 31.12.2020 kladnou hodnotu vlastniho kapitalu ve vysi 5 615 tis. K¢ a oproti
hodnoté vlastniho kapitalu k 31.12.2019 ve vysi 5691 tis. K¢ doslo ke snizeni 0 76 tis. K¢
vlivem zminéného vysledku hospodaieni za sledované obdobi.

Vysledek hospodareni (v tis. K¢) 01-12/2020 01-12/2019
Provozni vysledek hospodateni -391 -393
Financ¢ni vysledek hospodateni 315 874
Uplny vysledek celkem za Gi¢etni obdobi -76 481

Vysledek hospodarieni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nasledujici parametry:

Provozni vysledek hospodareni

Spole¢nost nemé Z4dné provozni vynosy. Provozni néklady ve vysi 391 tis. K¢ predstavuji
naklady na audit, zprostiedkovatelské sluzby a béznou spravu spole¢nosti a odmény ¢lenim
vyboru pro audit.

Statutarnim auditorem byla ve sledovaném obdobi vyfakturovana odména ve vysi 182 tis. K¢
za audit ucetni zavérky za rok 2019. Zadné jiné sluzby nebyly ve sledovaném obdobi ze strany
statutarnich auditord poskytnuty.

Financni vysledek hospodareni

Vzhledem k povaze spole¢nosti se zasadni polozky hospodareni soustted’uji do finan¢ni oblasti.
Jedinym vynosem spolecnosti jsou vynosové uroky ve vysi 114 493 tis. K¢ predstavujici uroky
Z vnitroskupinovych zapujcek viuci partnerim v ramcei skupiny (PASSERINVEST GROUP,
a.s., Office Park Roztyly, a.s., RPB Il., a.s., BB C — Building B, s.r.o., Roztyly Plaza, a.s., BB
C — SERVICES, s.r.o., BBC Building H, s.r.o., BB C — Building VILLAS, s.r.0., Rezidence
ARBORETUM, a.s., Rezidence Oliva, s.r.o. a Balance Club Brumlovka, a.s.). Uvedené
zapujcky slouzi k novym podnikatelskym zdmérim, zejména nakupu novych pozemka a na
pfipravné €innosti souvisejici s planovanou vystavbou novych objekti, pfipadné k doplnéni
finan¢nich prostiedkl nad ramec ptijatych bankovnich uvért. V celkové hodnoté vynosovych
urokt jsou dale obsazeny troky z bankovnich ucti ve vysi 127 tis. K¢. Nakladové troky ve
vysi 105 000 tis. K& piedstavuji Groky z emise dluhopisti. Urokovym obdobim je kalendaini
Ctvrtleti.

Ostatni finan¢ni ndklady ve vysi 9 178 tis. K¢ pfedstavuji zejména amortizované poplatky
souvisejici s emisi dluhopisi, poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP atd.
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Finan¢ni vysledek hospodaieni ve vysi 315 tis. K¢ piedstavuje zisk z rozdilu urokovych sazeb
snizeny o ro¢ni podil nakladt emise.

Spole¢nost ma zalozen bézny Gcet u penézniho tstavu UniCredit Czech Republic nad Slovakia.
Hodnota finan¢nich prostiedkiti na tomto uctu €ini k rozvahovému dni 40 505 tis. K¢.

Vysledek hospodaieni spolecnosti se stabilné pohybuje kolem nulové hodnoty a nemé zadné
zasadni vykyvy. Spolecnost je schopna hradit své zavazky v plném rozsahu a v pozadovanych
terminech. Stavajici nastaveni ekonomickych parametri spole¢nosti podporuje predpoklad, ze
spole¢nost bude 1 v nasledujicich obdobich vykazovat v celoro¢nich hodnotach mirné ziskové
¢i ztratové hospodareni a vlivem tohoto hospodaieni bude i hodnota vlastniho kapitalu stabilni
bez vétSich mezirocnich pohybu.

Spole¢nost pribézne¢ poskytuje prostiedky ziskané z emise dluhopisti prostfednictvim
vnitropodnikového financovani ostatnim spole¢nostem ze skupiny PASSERINVEST.

Jedna se zejména o nasledujici tituly:

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

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

e rekonstrukce namésti Brumlovka prostfednictvim spole¢nosti BB C SERVICES, s.r.o.

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

¢ refinancovani bankovniho uvéru ve spolecnosti BBC Investments, a.s. (k rozvahovému
dni po fuzi uvadéno pod nastupnickou spolec¢nosti RPB 1II., a.s.)

e vyporadani internich zapijcek pavodnich vlastnikli v ramci pofizeni podilu na
spole¢nosti BB C — Building VILLAS, s.r.o.

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

¢ refinancovani vlastnich zdroji spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. vlozenych
do akvizic spole¢nosti BB C - Building A, s.r.o., BB C - Building B, s.r.o. a BB C —
Building D, s.r.0.,

e navySeni hodnoty ostatnich kapitalovych fondt ve spolecnosti PASSERINVEST BBC
2, s.r.0. a nasledny interni prodej spole¢nosti BB C — Building G, a.s.

e nakup novych pozemki do spolec¢nosti Office Park Roztyly, a.s.

e nakup bytového domu do spole¢nosti RPB 11, a.s.

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

e piipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Rezidence
ARBORETUM

e pfipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Rezidence Oliva.

e 7ajisténi spolufinancovani komplexni rekonstrukce fit centra prostfednictvi spole¢nosti
Balance Club Brumlovka, a.s.

Popis projektl financovanych z vnitroskupinovych zapijcek od PASSERINVEST FINANCE
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Meziro¢ni srovnani poskytnutych vnitroskupinovych zapijcek

Spoleénost K 31.12.2020 K 31.12.2019 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 443 000 492 500 -49 500
Office Park Roztyly, a.s. 215 000 180 000 +35 000
RPB I, a.s. 71000 82 000 -11 000
BB C - Building B, s.r.o. 94 000 223 000 -129 000
BB C — Building B, s.r.o. 25 000 11 500 +13 500
Roztyly Plaza, a.s. 360 000 321 000 +39 000
BB C — SERVICES, s.r.o. 100 000 75 000 +25 000
BBC Building H s.r.o. 30 000 25000 +5 000
BB C - Building VILLAS, s.r.o. 300 000 300 000 0
Rezidence ARBORETUM, a.s. 235 000 200 000 +35 000
Rezidence Oliva, s.r.o. 40 000 35 000 +5 000
Balance Club Brumlovka, a.s. 32 000 0 +32 000
Celkem 1 945 000 1 945 000 0

Spolecnost eviduje poskytnuté zapljcky vyhradné vramci koncernu PASSERINVEST.
Celkova hodnota vnitroskupinovych zaptjcek je od roku 2017 konstantni, tj. ve vysi 1 945 000
tis. K& Meéni se pouze struktura zaptjcéek dle potfeb spolecnosti koncernu. Celkova vyse

zapujcek je regulovana stavem na spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Spolecnosti ptijimajici zaptjcky Ize rozdélit do 3 zakladnich blokd.

1. Budovy uréené k pronajmu (BB C — Building B, s.r.o., BB C — Building VILLAS,

S.r.0.)
Ob¢ budovy jsou soucasti multifunkéniho komplexu budov v BB Centru v Praze 4.

Budova B prosla v letech 2019-2020 komplexni rekonstrukci a v souc¢asné dob¢ je jiz z
vEtsi Casti pronajata. Financni prostiedky ze zapujcek zde byly pouzity jako doplitkové
financovani k bankovnimu avéru po dobu rekonstrukce.

Budova VILLAS byla vroce 2018 potfizena jako zpétny nakup do skupiny
PASSERINVEST. Zaptjckou bylo financovani potizeni 100% podilu na spole€nosti.
Nasledné probéhla ¢astecna rekonstrukce objektti a budova je nyni zcela obsazena.
V pribéhu roku 2021 je pfipravovana fize uvedenych spolecnosti spolu s dalSimi
dvéma spolecnostmi ve skupin€ do nastupnické spole¢nosti PASSERINVEST BBC 3,
s.r.0. Cilem fuze je zjednoduSeni organizacni struktury, uspora nakladt a nasledné
refinancovani stavajicich bankovnich Gvéri s vyznamnym navysSenim Gvérové ¢astky.
Z tohoto navyseni je pak pfedpokladano splaceni vySe uvedenych vnitroskupinovych
zaptjcek. Meziro¢ni sniZeni zapijcek u spole¢nosti BB C — Building B, s.r.o. souvisi
S posilenim vlastniho kapitalu prostfednictvim piiplatku do ostatnich kapitdlovych
fondt ze strany jediného spole¢nika a naslednym splacenim ¢asti zapijcek z tohoto
zdroje. Uéelem bylo nastaveni vyvazeného poméru mezi vlastnimi a cizimi zdroji.

Vzhledem kuvedenym skuteCnostem nedochazi u uvedenych spole¢nosti
k pochybnostem o splaceni vnitroskupinovych zapijcek.

Developerské projekty — lokalita BB Centrum Praha 4 — Michle

Ptiprava a realizace developerskych projekta v riznych stadiich vyvoje se odehrava na
spole¢nostech BB C — SERVICES, s.r.0., Rezidence Oliva, s.r.o., BBC Building H
s.r.o., RPB I, a.s. a Balance Club Brumlovka, a.s.
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Spolec¢nost BB C — SERVICES, s.r.o. se zabyva v ramci BB Centra provozem garazi,
parkovist, ale zejména Udrzbou venkovnich ploch a zelené. Postupné navySovani
zapujcky bylo pouZito zejména na rekonstrukei ulice Zeletavska za ti¢elem zkvalitnéni
okoli nové¢ rekonstruovanych budov A a B. Od této akce si koncern slibuje, ze mimo
jiné napomuze dlouhodobému udrzeni témét plné obsazenosti budov v BB Centru.

Spolecnost Rezidence Oliva, s.r.o0. realizuje bytovy projekt na okraji BB Centra o 72
bytovych jednotkach rizné velikosti. Soucasti je 1 komplex sluzeb, matefska Skola a
napojeni a prilehly park. Zacatkem roku 2021 byly zapocaty stavebni prace. Dokonceni
je predpoklddam do konce roku 2022. V pribéhu stavebnich praci je predpoklad
prabézného navysovani zaptjcky. Zapujcka bude splacena z piijmul z prodeje bytovych
jednotek.

Spole¢nost BBC Building H s.r.o zajistuje realizaci multifunkéniho komplexu HILA
v ramci BB Centra. Po demolici ptivodnich objektl a pfehodnoceni piivodniho projektu
je pripraven pozemek ke stavbé. Zapujcka bude splacena v zavislosti na budoucim
vyjednani investi¢niho bankovniho Gvéru.

Spole¢nost RPB 1II. hodla v budoucich letech realizovat vystavbu bytovych jednotek
v ramci BB Centra a navazat tak na prvni fazi tohoto projektu, ktera byla dokoncena
vroce 2012. V soucasné dobé jsou prubézné podnikany kroky k zajisténi veSkerych
pozemki nutnych k budouci vystavbé. Projekt ma dlouhodobéjsi horizont. Meziro¢ni
sniZzeni zapljcky ma souvislost se ziskanim finan¢nich prostfedkti z dodate¢nych
prodeji bytovych jednotek z 1 faze vystavby.

Spolec¢nost Balance Club Brumlovka, a.s. je provozovatelem fitness centra v arealu BB
Centra. Vzhledem k nucenému uzavieni klubu v souvislosti s pandemii COVID-19
v prubéhu roku 2020 se vedeni koncernu rozhodlo vyuzit tohoto stavu k rekonstrukci
vnitinich prostor. Vysledkem je umoznéni nabidky velmi nadstandardnich sluzeb, coz
bude skytat konkurenéni vyhodu pii opétovném otevieni obdobnych zatizeni. Zaptjcka
byla pouZita na uhradu podilu na rekonstrukei, ke které se spole¢nost, jako provozovatel,
smluvné zavazala.

Obecné lze fici, Ze cilem vyse uvedenych aktivity v ramci BB Centra je vytvofit, nikoli
strohy kancelarsky komplex, ale lokalitu propojujici pracovni pfileZitosti, bydleni,
volnocasové aktivity, fungujici sluzby a obecné piijemné zazemi. Tyto doplikové
aktivity a projekty se nasledné pozitivné projevuji a na kvalitnim portfoliu najemct a
vysoké obsazenosti vS§ech nosnych budov v ramci BB Centra.

Vzhledem k uvedenym skute¢nostech se da predpokladat, Ze splaceni zapijcek bude mit
bezproblémovy prub¢ch.

Developerské projekty — lokalita Praha 11 — Roztyly

Mimo aktivity v ramci BB Centra, které je nosnym projektem celého koncernu, je
druhou nejvyznamng;jsi lokalitou oblast v okoli stanice metra Roztyly. Zde se angazuji
spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., Roztyly Plaza, a.s. a Rezidence ARBORETUM,
a.s. Tyto spole¢nosti maji ve svém majetku fadu pozemkl v uvedené lokalité.
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Cinnost spoleénosti Office Park Roztyly je zaméfena na budouci vystavbu
administrativni budovy. V minulych obdobi doslo k dokoupeni potifebnych pozemkii.
V soucasn¢ dob¢ probihaji administrativni procesy a prubézny posun sméiujici
k zahajeni vystavby. Do zahajeni vystavby bude financovano postupnym navy$ovanim
vnitroskupinové zaptjcky, dale se pak pocita s ptipadnym bankovnim refinancovanim.

Spolecnost Roztyly Plaza se zabyva projektem budouci vystavby multifuk¢éni budovy
pfimo u stanice metra Roztyly. Uzemni plan stavbu tohoto charakteru umoziuje.
V soucasné dobé¢ probihaji administrativni procesy za ucelem zahajeni vystavby. Do
zahajeni vystavby bude financovano postupnym navySovanim vnitroskupinové
zapujcky, dale se pak pocita, stejné¢ jako u piedchoziho projektu, s piipadnym
bankovnim financovanim.

Spole¢nost Rezidence ARBORETUM, a.s. hodla do budoucna realizovat projekt bytové
vystavby v bezprostiedni blizkosti projektu administrativni budovy pod hlavi¢kou
spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s. Z hlediska ¢asového horizontu by méla realizace
navazovat na vystavbu jiz zminénych administrativnich budov. Prozatim je pocitano
s financovanim prostiednictvim vnitroskupinové zapujcky. Pifipadné bankovni
financovani bude posuzovano v dal$ich fazich projektu.

Z hlediska zaptjcek od PASSERINVES FINANCE, a.s. je u téchto projekt pocitano
Vv nejbliz§i dobé spiSe s postupnym navySovanim zapujcek (zejména z pribézného
splaceni zapujcky ze spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. a dale ze splacenych
zapujcek od spolecnosti BB C — Building B, s.r.o. a BB C — Building VILLAS, s.r.0.).
Dle potieb a momentalni situace bude v dalSich obdobich zvazovano bankovni
financovani.

V kontextu uvedenych informaci 1lze konstatovat, Zze budouci splatnost
vnitroskupinovych pijéek neni nijak zasadné ohroZena, finan¢ni situace spolecnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s. a celého koncernu PASSERINVEST je v dobré
kondici a pro dalsi obdobi stabilizovana a pfipravena hradit veSkeré své zavazky v plné
vysi a v dohodnutych terminech. Vedeni zvazilo 1 veskeré potencialni dopady epidemie
koronaviru COVID-19 a z provedenych analyz jednotlivych segmentt aktivit skupiny
nevyplyva, Ze by aktualni situace méla vyznamny vliv na ekonomickou situaci skupiny
a zpusobila snizeni hodnoty aktiv SpoleCnosti. Analyzy vychdzeji zejména
z vyhodnoceni profilu portfolia ndjemct a z aktualnich valuaci dokonc¢enych projekti,
a vyhodnoceni dlouhodobych poptdvkovych trendl v oblasti residen¢ni a komeréni
vystavby u developerskych projekti dlouhodobého charakteru.
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Corporate governance

Statutarnim organem spole¢nosti je piedstavenstvo, které jedna jejim jménem. Cleny
pfedstavenstva jmenuje a odvolava valna hromada spole¢nosti. Funkéni obdobi c¢lena
piedstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo spole¢nosti miize mit jednoho nebo tfi ¢leny, piicemz
konkrétni pocet Clenii predstavenstva urcuje rozhodnutim valnd hromada. Aktualné ma
piedstavenstvo spole¢nosti jednoho clena. Do plisobnosti predstavenstva nalezi vSechny
zalezitosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami spolecnosti vyhrazeny do ptusobnosti valné
hromady nebo dozor¢i rady. Predstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni véetné fadného
vedeni ucetnictvi spolec¢nosti a piedklada valné hromadé¢ ke schvéleni fadnou, mimotadnou a
konsolidovanou, poptipadé¢ i mezitimni ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo tthradu
ztraty v souladu se stanovami spolecnosti. Clenové predstavenstva se vzdy udastni valné
hromady.

Kontrolnim organem spole¢nosti je dozoréi rada, ktera dohlizi na vykon plsobnosti
pfedstavenstva a uskuteciiovdni podnikatelské Cinnosti spole¢nosti, zejména na to, zda se
podnikatelskd ¢innosti spolec¢nosti uskute¢iiuje v souladu s pravnimi ptedpisy, stanovami
a usnesenimi valné hromady. Funkéni obdobi ¢lena dozorci rady je 10 let. Dozor¢i rada ma
jednoho az tii Cleny, pfi¢emz konkrétni pocet ¢lenti dozorci rady uréuje rozhodnutim valna
hromada. Aktudlné mé dozorc¢i rada spolecnosti jednoho ¢lena. Dozor¢i rada se fidi zdsadami
schvalenymi valnou hromadou, ledaze by tyto byly v rozporu se stanovami spole¢nosti nebo se
zdkonem. Dozor¢i rada mlze zejména nahlizet do veSkerych dokumentii spolecnosti a
kontrolovat soulad c¢innosti spolecnosti se stanovami a zdkonem. Dozor¢i rada zejména
pfezkoumava tcetni zavérky stejné jako navrhy na rozdé€leni zisku ¢i uhrady ztraty.

Dal$im kontrolnim organem je Vybor pro audit. Hlavnim G€elem vyboru pro audit je dohled
nad procesem sestavovani ucetni zdvérky a systémem ucinnosti vnitini kontroly. Déle vybor
pro audit odpovida za dohled nad procesem fizenti rizik.

Aniz jsou dotCeny povinnosti ¢lenl pfedstavenstva a dozor¢i rady Spolecnosti, ¢len vyboru pro
audit vykonava zejména tyto ¢innosti:

sleduje Gi€innost vnitini kontroly a systému fizeni rizik spole¢nosti

e sleduje postup sestavovani ucetni zaverky spolecnosti

e doporucuje auditora dozor¢i radé spole¢nosti jako kontrolnimu organu s tim, Ze toto
doporuceni fadné odtvodni

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani

doplitkovych sluzeb poskytovanych spolecnosti statutarnim auditorem a auditorskou

spole¢nosti

e sleduje proces povinného auditu spolecnosti

Cleny vyboru jmenuje a odvolava valna hromada na dobu neuréitou.

Spolecnost nebyla ve sledovaném obdobi a aktualné také neni ucastnikem zadnych soudnich,
rozhod¢ich ani jinych fizeni, kterd by vyznamné souvisela s jeho finan¢ni nebo provozni situaci.

Spole¢nost si neni védoma Zzadného moZného stietu z4jmi mezi povinnostmi Clenil
piedstavenstva a dozorci rady ve vztahu ke spoleCnosti a jejich soukromymi anebo jinymi
povinnostmi. Clenové predstavenstva a dozor¢i rady nejsou akcionafi spolecnosti a neobdrzeli
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za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020 od spolecnosti zadné penézni ani nepenézni plnéni, vyjma
urokovych pifijml z vlastnénych dluhopisii spolecnosti. Spole¢nost nemé zavedeny zadné
principy odménovani a ani do budoucna nepocita s tim, ze budou o0soby s fidici pravomoci
odménovani, coz je plné v souladu s uzavienymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez
naroku na jakékoliv protiplnéni. Piedseda piedstavenstva je vétSinovym akcionafem
spolecnosti PASSERINVEST GROUP, as., kterd je jedinym akcionafem spolecnosti.
Spolec¢nost nema a ani v minulosti neméla Zadné zaméstnance.

Spolecnost dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni, které stanovi obecné zavazné pravni
predpisy Ceské republiky, zejména NOZ, ZOK a Zivnostensky zdkon. Spolenost nepiistoupila
k Zadnému rezimu ¢i kodexu corporate governance mimo ramec ZOK, coz spole¢nost povazuje
za odpovidajici vzhledem k hlavni naplni jeji ¢innosti.

Ve spole¢nosti je implementovan systém vnitini kontroly. Soucasti systému vnitini kontroly
jsou interni smérnice vztahujici se k ucetnictvi, jejichz podstatou je definovani postupd,
odpovédnych osob a termint jednotlivych ¢innosti. Proces kontroly je prubézné vyhodnocovan
a v pfipadé€ zjiSténych nedostatki, jsou ¢inény kroky k okamzité napravé. Soucasti kontrolniho
systému je i aktivni ¢innost dozor¢iho organu a externiho auditu, ktery je provadén dvakrat do
roka (pfedbézny audit a audit za b&zné ucetni obdobi). Informace 0 odménach auditort
Vv ¢lenéni za jednotlivé druhy sluZeb je soucasti ucetni zaveérky spolecnosti. Vysledky externich
auditu jsou predkladany piedstavenstvu a dozor¢i radé spole¢nosti a ve vazbé na né jsou ¢inény
potiebné napravné ¢i rozvojové kroky.

Vyse uvedeny text samostatnou ¢asti vyrocni zpravy v souladu s ustanovenimi Zakona o
podnikéni na kapitdlovém trhu upravujicimi tuto oblast.
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Predpokladany vyvoj ¢innosti spoleCnosti

Po uspésné realizaci emise dluhopisii si Spole¢nost Vv nésledujicich obdobich klade za cil
zejména efektivni vyuziti ziskanych prostfedkt v souladu s emisnimi podminkami k dosazeni
cilt skupiny PASSERINVEST.

Spole¢nost hodla nadale poskytovat prostiedky ziskané z emise dluhopisii prostiednictvim
vnitropodnikového financovani jinym spole¢nostem ze skupiny PASSERINVEST a rozsifovat
tak své portfolio nemovitosti a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

K datu vydani vyro¢ni zpravy si spole¢nost neni védoma toho, ze by doslo k podstatné negativni
zméné ve znamych trendech, nejistotach, poptavkach, zavazcich nebo udalostech, které by s
piiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na fungovani spolec¢nosti.

Trendy tykajici se spoleCnosti vychdzeji zejména ze skutecnosti, ze hlavni ¢innosti spole¢nosti
je poskytovani vnitroskupinového financovani. Na spole¢nost budou proto nepiimo pusobit
totozné vlivy, jako na cleny skupiny PASSERINVEST, kterym spole¢nost poskytne
financovani. Tyto trendy budou ovliviiovat schopnost ¢leni skupiny PASSERINVEST splacet
prostfedky poskytnuté spolecnosti. Trendy, které spolecnost ovliviiuji, se projevuji zejména na
trhu kancelafskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém skupina PASSERINVEST ptisobi,
je Ceska republika, konkrétné hlavni mésto Praha.

Rizikové faktory vztahujici se ke spolecnosti zahrnuji predevsim nésledujici faktory:

e Spolecnost je vystavena riziku likvidity.
Riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedktt k thrad€ splatnych dluht
spole¢nosti, kterému je spolenost vystavena v piipadé opozdénych plateb jistiny a
uroku v souvislosti s poskytnutymi Gvéry ve skupiné PASSERINVEST.

e Spolecnost je vystavena kreditnimu riziku.
Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrat, kterym je spole¢nost vystavena v piipade, ze
jeji dluznici f4dné a vcas neuhradi své zavazky. Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost
poskytne prostiedky z emise dluhopisti vyhradné jako vnitroskupinové financovani
spolecnostem v ramci skupiny PASSERINVEST, schopnost spolecnosti splacet
zavazky z dluhopist je zavisla na schopnosti skupiny a jednotlivych spole¢nosti v ni
zabezpecit dostatek zdrojli na splaceni zavazkl spolecnosti.

e Spolecnost je Tuceloveé =zalozend spolecnost, ktera nebude vykondvat jinou
podnikatelskou Cinnost, a nemiize proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvorit
zdroje na splaceni zavazkil z dluhopist, pokud by primarni zdroj splaceni dluhopisti
(¢ili splatky vnitroskupinového financovani) nebyl dostate¢ny na jejich uplné splaceni.

e Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, ucetni a ICT
infrastruktury skupiny PASSERINVEST.

e Spolecnost je vystavena riziku refinancovani dluhopist.

Nelze vyloucit, Ze schopnost spolecnosti uhradit k datu splatnosti jistinu z dluhopist
bude zéaviset na jeho schopnosti dluhopisy refinancovat dalsim financovanim (at’ jiz ve
form¢ avéru, nové emise dluhopisii €i jinak). Neni pfitom jisté, ze spolecnost takové
financovani ziskd. Schopnost spolecnosti ziskat dal§i financovani je podstatnym
zptisobem odvisld od hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi skupiny PASSERINVEST.
V piipadé poklesu jejich trzni hodnoty nemusi byt spolecnost schopna ziskat nové
financovani, coZ miize mit negativni dopad na schopnost spole¢nosti splatit své zavazky
Z dluhopist.
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Pfestoze v soucasnosti neexistuji zddné soudni, rozhod¢i ani jina fizeni (probihajici
nebo hrozici), které by mohly ohrozit nebo znané neptiznivé ovlivnit hospodarsky
vysledek spole¢nosti, do budoucna nelze vznik takovych sporti vyloucit.

Se zahdjenim insolven¢niho fizeni proti dluznikovi jsou spojeny urcité pravni ucinky
(zejména omezeni tykajici se moznosti dluznika naklddat se svym majetkem). I v
pfipadé podani neopodstatnéného navrhu na zahdjeni insolven¢niho fizeni proti
spole¢nosti, by spole¢nost byla omezena v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo
negativné projevit na finanéni situaci spolecnosti a vysledcich jeho podnikani.

Pravni, regulatorni a dafiové prostiedi v Ceské republice je pfedmétem astych zmén a
zakony nemusi byt vzdy uplatiiovany soudy a organy vefejné moci jednotné. Zmény
zékonl nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou neptiznivé ovlivnit provozni
¢innost a finanéni vyhlidky spole¢nosti. Zejména zmény daniovych pfedpisi mohou
nepfiznivé ovlivnit zplsob splaceni a vysSi pfijma spoleCnosti ze splaceni
vnitroskupinového financovani, coz mize mit neptiznivy vliv na schopnost spolecnosti
plnit zavazky z dluhopist.

Spolecnost je vystavena sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se ¢lenti
skupiny PASSERINVEST a rizicich realitniho trhu.
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Mimoradné udalosti

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich
meésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi, véetné
Ceské republiky. V souvislosti s opatfenimi pfijatymi k zamezeni §ifeni infekce COVID-19
doslo obecné k negativni zméné ckonomické situace, naruSeni podnikatelskych aktivit a
obchodnich vztahd. Spole¢nost vSak povazuje soucasnou situaci za udalost, ktera nevede K
upravé ucetnich vykazii za sledované obdobi. Prestoze se situace neustale vyviji a vV soucasné
chvili je velmi obtizné spolehlivé posoudit a vyhodnotit potencialni dopady na Spolecnost,
vedeni spolecnosti dospélo k zavéru, ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepftetrzitého
trvani podniku.

Dtivodem tohoto zavéru je skutec¢nost, ze hlavni ¢innosti spolecnosti, jako emitenta dluhopist,
je zajisténi financovani ostatnich spole¢nosti v koncernu PASSERINVEST formou
vnitroskupinovych zapijcek. Véfiteli jsou v tomto ptipadé obvykle spolecnosti, ve kterych
probihé fizeni developerskych projektt v riiznych fazich ptipravy. Z tohoto diivodu nejsou tyto
spolecnosti prozatim zavislé na externich pfijmech z najemného ¢i prodeje. Na platby urokt ze
zminénych zapijcek jsou generovany zdroje prostfednictvim navySeni stavajicich zaptjcek.
Finanéni zdroje a rezervy koncernu jako celku pro financovani uvedenych projektii v souc¢asné
dobé¢ stale dostatecné.

Pfipadné negativni vlivy, respektive ztraty, zahrne Spole¢nost do ucetnictvi a ucetni zavérky
k 31.12.2021 v podob¢ odhadt opravnych polozek a rezerv.

Od rozvahového dne 31. prosince 2020 nedoslo k zadnym dal$im udalostem, které by mély
vyznamny dopad na finan¢ni pozici Spolecnosti.
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Dalsi nefinan¢ni informace

Vyznamné smlouvy

e Spolecnost neuzaviela zadné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v ramei bézného
podnikani. Zadny ¢&len skupiny, neuzaviel 7adné jiné smlouvy mimo smluv v ramci
bézného podnikani, které by obsahovaly jakdkoli ustanoveni, podle kterych ma kterykoli
¢len skupiny jakykoli zdvazek nebo narok, které jsou ke konci tcetniho obdobi pro skupinu
podstatné.

Udaje o pobockach nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahraniéi

e Spolecnost nema pobocky ani jiné organizacni slozky v zahrani¢ni
Nabyti vlastnich akcii nebo obchodnich podilt

e Zaobdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020 nedoslo nabyti vlastnich akcii

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

e Spolecnost vzhledem k pfedmétu své ¢innosti neprovadi zadné aktivity v oblasti vyzkumu
a vyvoje

Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich

e Spolecnost splituje vSechny zakonné predpisy v oblasti zivotniho prostiedi a dodrzuje
platnou legislativu v pracovnépravnich vztazich. Spole¢nost nema zadné zaméstnance
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Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyrocni zpravu

Pti vynalozZeni veskeré pfiméfené péCe podava tato vyrocni zprava podle mého nejlepsiho
védomi vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské Cinnosti a vysledcich
hospodateni spole¢nosti za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020 a o vyhlidkach budouciho vyvoje
finan¢ni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledkli hospodateni spolecnosti a nebyly v ni
zamlceny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 23.4.2021

Radim Passer
Predseda ptedstavenstva
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NiZe uvedena zprdva predstavuje zpravu auditora, ktera se vztahuje pouze a vyhradné k oficidlni
vyrocéni zpravé sestavené ve formatu XHTML .

SP

Audit:

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Z AUDITU UCETNI ZAVERKY SPOLECNOSTI
VPASSERINVEST FINANCE, a.s.
se sidlem: Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 054 96 446
k 31. 12. 2020

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Ucetni zavérky je urCena jedinému akcionafri Ucetni jednotky
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené Ucetni zavérky spoleCnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale také ,SpoleCnost™)
sestavené na zakladé Mezinarodnich standard@l Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, kterad se
sklada z vykazu o financni pozici k 31. 12. 2020, vykazu o Uplném vysledku, prehled o zménach ve vlastnim kapitalu
a vykazu penéznich tokd za rok kondici 31. 12. 2020
a prilohy k UCetnim vykazlim, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych Ucetnich metod a dalSi vysvétlujici
informace. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace spolecnosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s. k 31. 12. 2020 a financni vykonnosti a penéznich tokd za rok koncici 31.12.2020 v souladu s
Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni 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 mezinarodni standardy pro audit (ISA),
pripadné dopInéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popséna v oddilu Odpoveédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisd. Domnivame se, Ze ddkazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu Ucetni zavérky za
béZné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Gcetni zavérky jako celku a v
souvislosti s utvarenim naseho nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Popis hlavnich zaleZitosti auditu

Spole¢nost byla zalozena vyhradné za Uicelem emise dluhopisti a nasledného financovani obchodnich aktivit skupiny
spfiznénych spolecnosti. K 31. 12. 2020 ¢ini dlouhodobé zavazky z emise dluhopist 2 000 000 tis. K¢ (viz bod. 3.5.
Pfilohy Gcetni zavérky) a poskytnuté dlouhodobé Uvéry spriznénym osobam 1 945 000 tis. KE. (viz bod. 3.1. Prilohy
Ucetni zavérky).

Navratnost poskytnutych uvér(l je zavisla na financni situaci matefské spolecnosti a skupiny PASSERIVNVEST
GROUP a.s. Ohodnoceni financni situace skupiny zavisi na stanoveni predpokladt a odhad@ budouciho vyvoje

Stranka 23 z 60



vedenim matefské spole¢nosti, zejména budouci finanéni vykonnosti jednotlivych projektd, a je tudiz spojeno
S vyznamnou mirou nejistoty.

Na zakladé vyse uvedeného a znalosti Ucetni jednotky jsme jako hlavni zaleZitosti auditu stanovili:

- Schopnost emitenta a rucitele dodrzovat povinnosti stanovené emisi dluhopisti, spravnost a Uplnost
prezentace financnich zavazk(

- Existence a navratnost poskytnutych dlouhodobych Gvérd, spravnost a Uplnost jejich prezentace
v kontextu standardu IFRS 9 — Finan¢ni nastroje

’

- Vliv pandemie COVID-19 na mozné snizeni hodnoty aktiv a neomezené trvani ucetni jednotky
PFistup auditora k hlavnim zalezitostem auditu
Nase auditorské postupy v souvislosti s hlavnimi zaleZitostmi auditu zahrnovaly zejména:

- prostudovani dokumentace souvisejici s emisi dluhopisti (smlouvy, prospekt), test spravnosti vypoctu
kovenanttl, posouzeni prezentace informaci uvedenych v pfiloze Gcetni zavérky o vydanych dluhopisech a
souvisejicich rizicich.

- ziskani a vyhodnoceni komentafll od vedeni matefské spolecnosti ohledné aktudlniho stavu a
predpokladaného vyvoje jednotlivych rozpracovanych a zamyslenych projektd financovanych
dlouhodobymi vnitroskupinovymi Gvéry vcetné vyhodnoceni Gvérového rizika a pfipadny dopad na
ocenovani financnich aktiv. Dale jsme s vedenim prodiskutovali a kriticky zhodnotili strategické, obchodni
a financni plany skupiny a jejich interni cile a klicové ukazatele v oblasti finan¢niho fizeni. V ramci
vyhodnoceni jsme vychazeli rovnéz z nasich znalosti skupiny PASSERINVEST GROUP a.s. ziskanych v ramci
auditd ostatnich subjektl této skupiny.

- diskuse s vedenim ohledné provedeného vyhodnoceni potencialnich dopadl epidemie koronaviru na
jednotlivé segmenty podnikani a aktivity skupiny, zhodnoceni klicovych predpokladd, odhadl a usudkd
vedeni pouzitych v rdmci provedenych analyz a pfimérenosti zavérd ke kterym vedeni dospélo.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé
mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spolecnosti.

Na&s vyrok k Ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti naSich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Gcetni zavérkou Ci s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi
béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s
prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich
predpisd na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj.
zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavk( by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek cinény na zakladé ostatnich
informaci.

Na zakladé provedenych postup(l, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, ze

. ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou ve
vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

. ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupd jsme
v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.
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Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit Spolecnosti za UCetni zavérku

Predstavenstvo SpoleCnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavaijici vérny a poctivy obraz v souladu s
mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni UcCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo SpoleCnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost schopna
pokracovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (cetni zavérky zalezitosti tykajici se trvani
podniku a pouziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipad{, kdy pfedstavenstvo
planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozordi rada ve spolupraci s vyborem pro
audit.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

NasSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vSech pripadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v dlsledku podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky
na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné
dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétSi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze),
falSovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

. Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadrit nazor na Gcinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadl a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedlo v priloze ucetni zavérky.

. Posoudit vhodnost pouziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Ucetni zavérky predstavenstvem a to,
zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z
udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti pokraCovat v trvani
podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti
pokracovat v trvani podniku vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost pokracovat
v trvani podniku.

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky vCetné prilohy, a dale to, zda Ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozori radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatk{ ve vnitfnim kontrolnim systému.
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Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické pozadavky
tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich zaleZitostech, u nichz se Ize realné domnivat,
Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zékladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali pfedstavenstvo, dozor¢i radu a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Ucetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji
hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuiji
zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjime¢ném pripadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti
neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize redlné olekavat, ze mozné negativni dopady zverejnéni prevazi nad
prinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 uvadime v nasi zpravé
nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich standardd pro audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu
Auditorem Spolecnosti nas dne 10. 11. 2020 urcil jediny akcionar v kompetenci valné hromady Spolecnosti.
Auditorem Spolecnosti jsme nepretrzité 5 let.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, ze nas vyrok k Gcetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodateCnou zpravou pro
vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne 26.4.2021 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a
Rady (EU) & 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb
Prohlasujeme, Ze Spole¢nosti nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Zprava o souladu s nafizenim o Evropském jednotném elektronickém formatu (“ESEF")

Provedli jsme zakdzku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz predmétem bylo ovéfeni souladu UcCetni zavérky
obsazené ve vyroCni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17.
prosince 2018, kterym se doplriuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulacni
technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o ESEF"), ktera se
vztahuji k Ucetni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani Ucetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné predstavenstvo Spolecnosti.
Predstavenstvo Spolec¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

. navrh, zavedeni a udrzovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatfiovani pozadavk(
nafizeni o ESEF,
. sestaveni Ucetni zavérky obsazené ve vyrocni zpravé v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim Ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych diikaznich informaci nazor na to, zdali Uéetni zavérka obsazena ve
vyroCni zpravé je ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto
zakazku poskytujici pfimérenou jistotu jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro ovérovaci zakazky ISAE
3000 (revidované znéni) — ,Ovérovaci zakadzky, které nejsou auditem ani provérkou historickych financnich
informaci™ (dale jen ,ISAE 3000").

Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupll zavisi na Gsudku auditora. Pfiméfend mira jistoty je velka mira
jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéreni provedené v souladu s vySe uvedenym standardem ve vSech pfipadech
odhali pfipadny existujici vyznamny (materidini) nesoulad s poZadavky nafizeni o ESEF.
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V ramci zvolenych postupl jsme provedli nasledujici ¢innosti:

. seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

. seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spole¢nosti relevantnimi pro uplatfiovani pozadavkd nafizeni o
ESEF,

. identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialniho) nesouladu s poZzadavky nafizeni o ESEF
zplsobeného podvodem nebo chybou a

. na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat pfimérenou

jistotu pro Ucely vyjadreni naseho zavéru.

Cilem nasich postupd bylo posoudit, zda Ucetni zavérka, kterd je obsazena ve vyroCni zpravé, byla sestavena v
platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
zavéru.

Zavér

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka Spolecnosti za rok koncici 31. prosince 2020 obsaZena ve vyrocni zprave je ve
vsech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZadavky natizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Lenka Filipova je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Ucetni zavérky spoleCnosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s. k 31. 12. 2020, na jehoZ zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 26. 4. 2021

SP Audit, s.r.o. Ing. Lepika Filipova
Evidencni Cislo auditorské spolecnosti 340 auditor
Evidencni Cislo auditora 2269
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.

ICO 054 96 446
(dale jen ,,Spole¢nost®)

ZPRAVA O VZTAZICH
mezi ovladajici osobou a ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou (déle jen ,,propojenymi osobami‘), vyhotovena v souladu s § 82 a nasl.
zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich) v platném znéni (dale jen ,,ZOK*)

ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2020 DO 31. 12. 2020 dale jen ,,Uéetni obdobi)

ze dne 21. mora 2021
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1.1 Koncern PASSERINVEST

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Uloha Spoleénosti (jako oviddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Zpisob a prostiedky ovladani Spolecnosti

Pichled jednani u¢inénych v Uéetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zajmu
ovladajici osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo
majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle
posledni tcetni zavérky

Pichled vzajemnych smluv v Ugetnim obdobi mezi Spolednosti (jako oviddanou
0sobou) a ovladajici osobou Spole¢nosti nebo osobami ovladanymi

Posouzeni piipadné Gjmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a ptipadnych nevyhod,
jakoz i ptipadnych rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami

Ostatni informace/dtvérnost tidaji

Cestné prohlaseni

Seznam vSech spole¢nosti v Koncernu PASSERINVEST (viz ddle Priloha 1)
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikacni ¢islo: 054 96 446

Zapsand Vv obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 21947
Zakladni kapital Spolecnosti: 2.000.000 K&

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

Datum zépisu Spolec¢nosti do obchodniho rejstiiku: 20. 10. 2016

Spole¢nost byla v Uéetnim obdobi &lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici
osobou koncernu spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963. Piislusnost ke
Koncernu PASSERINVEST byla v Ugetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach
Spole¢nosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2020

1.1 Koncern PASSERINVEST

Stav ke dni 31.12. 2020

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Balance Club Brumlovka, a.s.

Rezidence ARBORETUM, as., Radim Passer 76% i 1€0: 27445810

1C0: 08056323

65% 24%

15%
100% 85%
Konsolidované skupina PASSERINVEST GROUP, ass. PST= Project, 6% North Star Centre
- B 1€0: 26118963 1€0: 28200578 -Sirch Holse. .5,
tidicf osoba BB C - Building OMEGA, a.s., ICO: 26731703 1€0: 28199278
BBC -Nové E, as, ICO: 27410358
; ’ . N g BBC - SERVICES, 5.0, ICO: 27080951
100% 8182% 9% R
i 3182% B33 g0 North Star Centre - Maple House, as, ICO: 28198727
N X W/ Office Park Roztyly, a.s., ICO: 27452751
PST - Project C, as., ICO: 28200799 100% 91,5%
PASSERINVEST FINANCE, a.s., BBC1,s.r0. BBC 2, s.ro. PASSERINVEST BBC 3,s.r.0, Roztyly Garden - Jasmine House, a.s., ICO: 28200870
1€0: 05496446 1€0: 28198212 1€0: 04172108 1C0: 06629580 Roztyly Garden - Lily House, as, ICO: 28196635
BB C-Building A, sr0, ICO: 25147072 i ) yly Sunflower House, ass, ICO: 28200250
BB C - Building B, s.r.0,, IC0: 25133900 100% Roztyly Plaza, as, ICO: 28199910
BB C-Building D, sr.0, ICO: 26457059 - A RPBIL as, ICO: 28199588
Nové Karolina Park, a.s, ICO: 28197003 18,18% 3607% RPB Leasing, a s, ICO: 28200284
Rezidence Oliva, sr.0, 1€0: 07071183 BB C - Building VILLAS, s.r.0., .
1C0: 08220913 BBC Building Hs.ro.
1€0: 28162889
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Zmény ve struktuie Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi

a) dne 5. 2. 2020 valna hromada (ve formé NZ) spole¢nosti North Star Centre — Birch House,
a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 281 99 278 (dale jen
.NSCBirch*), rozhodla o zvySeni vlastniho kapitalu o 18.000.000,- K&, a to upsanim
novych akcii NSCBirch smlouvou o upisu akcii ze dne 26. 8. 2020, a to konkrétné 1.800
ks kmenovych akcii, ¢. 201 —2000 o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000,- K¢, nahrazeno
hromadnou akecii ¢. 001, emise: 02 ze dne 1. 9. 2020, novému akcionaii spolku Tenisovy
club LT 1927 Praha — Michle, se sidlem Vyskocilova 944/6, 140 00 Praha 4 — Michle, ICO
170 49 563, avSak k samotnému zapisu ZK do mistn¢ piislusného obchodniho rejstiiku
doslo az dne 29. 9. 2020;

b) dne 30. 3. 2020 prodali ptivodni externi akcionafi své jednotlivé podily akci v celkové vysi
25 % ve spoleénosti Roztyly Investments, a.s., ICO 062 79 414 (dale jen ,,RInvest®), a to
stavajicimu majoritnimu akcionaf spoleénosti Roztyly Garden — Rose House, a.s., ICO 281
99910 (dale jen ,,RGRose), nyni RPlaza, ktera se tak stala jedinym akcionafem této
spole¢nosti;

C) dne 16. 7.2020 ptavodni jediny spoleénik Radim Passer, datum nar. 29. 9. 1963, prodal
(formou smlouvy o prevodu podilu) svij podil v celkové vysi 100 % ve spolecnosti
Rezidence Oliva, s.r.0., ICO 070 71 183 novému jedinému spole¢niku PST.

d) dne 1. 9. 2020 doslo u obchodniho rejstiiku mistné ptislusného soudu k zapisu projektu
fuze slouenim ze dne 29. 7. 2020, kdy zanikla spole¢nost BBC Invetsments, a.s., ICO 282
00 942 (dale jen ,,Investments®), a jeji jmeni pieslo na nastupnickou spolecnost RPB II.,
a.s., ICO 281 99 588.

e) dne 13. 9. 2020 doslo u obchodniho rejstiiku mistné piislusného soudu k zapisu projektu
fuze sloucenim ze dne 15. 5. 2020, kdy zanikla RInvest, a jeji jméni pteslo na nastupnickou
Roztyly Plaza, a.s. (diive RGRose) se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4,
ICO 281 99 910 (dale jen ,,RPlaza®), sou¢asné doslo ke zvyseni zakladniho kapitalu
RPlaza 0 1.000.000,- K¢, a to upsanim novych akcii stavajicim akcionafim RPlaza.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym spole¢nikem spole¢nosti
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 a RPB — Penthouse, a.s.,
ICO 282 00691, u kazdé ztéchto spoleénosti je jedingym spoleénikem se 100%
akcionaiskym/obchodnim podilem.

Spoleénost PPI je jedinym spole¢nikem spoleénosti S-INVESTMENT, s.r.o. ICO 281 99
481 (dale jen ,,S-Invest*) a S-LEASING, s.r.o0., ICO 282 00 438, kde nepiimo ovladajici
osobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spole&nosti (jako ovladané osoby) v Koncernu PASSERINVEST
Spole¢nost plni v Koncernu PASSERINVEST roli emitenta dluhopist obchodovanych na
evropském regulovaném trhu, jejichz vynosy slouzi k financovani finan¢nich potreb ¢lenil
Koncernu PASSERINVEST.
Spoleénost emitovala v Ugetnim obdobi dluhopisy v celkové hodnoté cca 2,0 mld. K& za
ucelem financovani obchodnich aktivit koncernu.
Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydéany 31. biezna 2017. Dluhopisy jsou troceny pevnou
urokovou sazbou ve vysi 5,25 % ro¢né a jsou splatné 31. biezna 2023. Jmenovita hodnota
kazdého dluhopisu je 10.000 K¢ (dale jen ,,Emise* nebo Dluhopisy*).
Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek dluhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB
¢j.2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které
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nabylo pravni moci dne 11. bfezna 2017. Centralni depozitat cennych papirt, a.s., piidélil
dluhopisim ISIN CZ0003515934.

. Zpusob a prostiedky ovladani Spole¢nosti

Ptimo ovladajici a fidici osobou Spolecnosti je spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ICO 261 18 963 (dale jen ,,PST*), jakozto jediny spoleénik Spole¢nosti, ktera zajistuje
koordinaci a koncepcni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Neptimo ovladajici osobou Spole¢nosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963,
bytem Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00, ktery jedna ve shod& s minoritnimi
vlastniky akcionafskych podild PST, ktery vykonavd svij vliv na Spolecnost
prostiednictvim jim ovladané spolecnosti PST, a to prostfednictvim ucasti na valnych
hromadéch PST i vykonu funkce jediného ¢lena statutarniho organu PST, pficemz neptimo
ovladajici osoba soucasné ovlada Spolecnost i tak, Ze jakozto jediny Clen statutdrniho
organu PST zastupuje PST, jakozto jediného akcionafe Spolecnosti, v piisobnosti valné
hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spole¢nosti a sou¢asné je i jedinym
¢lenem statutarniho organu Spole¢nosti samotné.

. Piehled jednani ucinénych v Uletnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo

V zajmu ovladajici osoby Spolecnosti nebo ji ovlidanych osob, pokud se takovéto

jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby

zjisténého podle posledni Gcetni zavérky

a) jednani piredstavovana smlouvami uvedenymi niZe, piicemz z divodu opatrnosti
ve vztahu K hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti jsou zahrnuty
do tohoto bodu v§echny takové smlouvy:

1. Dodatek €. 1 ze dne 24. 6. 2020 uzavieny mezi Spolecnosti a spolecnosti Office Park Roztyly,
a.s., IC0 274 52 751 ke smlouvé o zapUijéce ze dne 1. 6. 2017, s Urokovou sazbou 5,88 % pa, se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moznym Uvérovym ramcem.

2. Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spoleénosti a spolecnosti Balance Club Brumlovka,
a.s., ICO 274 45 072, ze dne 15. 10. 2020, s Grokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji
do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moZnym Gvérovym ramcem.

3. Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a RPlaza, ze dne 14. 9. 2020,
s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim mozZnym
Uvérovym ramcem.

. Piehled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako oviddanou

osobou) a ovladajici osobou Spole¢nosti nebo osobami ovladanymi

4. Podndjemni smlouva (¢dsti kanceldrskych prostor v 17. NP v Budové Filadelfie), uzaviena mezi
Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) a dne 1. 1. 2017.

5. Smlouva o poskytovani projektového fizeni, uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST
(poskytovatel) ze dne 1. 11. 2016, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz
poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a cCinnosti profesiondlnim a efektivnim
zplisobem a v rozsahu nutném, pozadovaném a Zzadoucim pro profesionalni projektové fizeni,
a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové
problematiky, zpracovani Ucetni zavérky, marketingovych sluzeb a sluzeb spojenych s emisi
dluhopist.

6. Smlouva o zapiijcce a uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a PST ze dne 10. 4. 2017,
s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdé&ji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im
moznym Uverovym ramcem.

7. Prospekt dluhopis( uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (rucitel) a J&T BANKA, a.s., ICO
471 15 378 a UCB (vedouci spolumanaZeri) z dne 13. 3. 2017, tykajici se dluhopis PSG 5,25/23
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vydané 31. bfezna 2017. Dluhopisy jsou Uro¢eny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,25 % roc¢né
a jsou splatné 31.btfezna 2023. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 10.000 K¢.
Subordination Agreement, uzaviena mezi Spolec¢nosti (juniorni véfitel) a BB C—Building B, s.r.o.,
ICO 251 33 900 (dale jen ,Building B) (d/uZnik) a spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s., ICO 649 48 242 (dale jen ,UCB*) (seniorni véfitel) ze dne 3. 10. 2017, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 2. 7. 2019, zajistovaci dokument k uzaviené Uvérové smlouvé mezi BB C —
Building A, s.r.o., ICO 251 47 072 a Building B (dluZnici) a UCB (véfitel) ze dne 16. 12. 2016, ve
znéni dodatka.

Smlouvy o Uvéru, uzaviené mezi Spolecnosti (véritel) a Building B (dluznik) ze dne 3.10. 2017,
ve znéni dodatk €. 1 ze dne 25. 6. 2019, s Urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji
do 31. 3. 2023.

10.Smlouva o zépdjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spole¢nosti a spole¢nosti RPB II., a.s., ICO 281

99 588, ze dne 1. 6. 2017, s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023,
spolu s dalSim moznym Uvérovym ramcem.

11.Smlouva o zapujéce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a spolecnosti Office Park Roztyly, a.s.,

ICO 274 52 751, ze dne 1. 6. 2017, ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne 24. 6. 2020, s Urokovou sazbou
5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moznym Uvérovym ramcem.

12. Smlouva o zapijcce a Gveéru, uzaviena mezi Spolecnosti a RPlaza (piivodné RGRose),

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

ze dne 2. 3. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023,
spolu s dalsim moznym uvérovym ramcem., zanikla k datu 14. 9. 2020.

Smlouva o zapljéce a Uvéru, uzaviend mezi Spole¢nosti a RPlaza, ze dne 14. 9. 2020,
s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym
Uvérovym ramcem.

Smlouva o zaptijcce a uveéru, uzaviend mezi Spolecnosti a spolecnosti BBC Building H,
s.r.o., ICO 281 62 889, ze dne 14. 6. 2018, s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti
nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal§im moznym Gveérovym ramcem.

Smlouva o zdpijcce a uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a spole¢nosti BB C —
SERVICES, s.r.0., ICO 270 80 951, ze dne 14. 6. 2018, s Grokovou sazbou 5,88 % pa,
se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Gvérovym radmcem.
Smlouva o zapUjcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a Investments, ze dne 12. 9. 2018,
s urokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim mozZnym
uvérovym ramcem, ktera byla ukoncena k 22. 6. 2020, neboft byla cela splacena véetné uroka.
Smlouva o zapijcce a Gveéru, uzaviena mezi Spolecnosti a spolecnosti BB C — Building
VILLAS, s.r.0., ICO 082 20 913, ze dne 11. 12. 2018, s urokovou sazbou 5,88 % pa, se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal§im moZnym Gvérovym radmcem.
Smlouva o zapljcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a spole¢nosti Rezidence ARBORETUM,
a.s., ICO 08056 323, ze dne 12. 12. 2019, s Grokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji
do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moZnym Gvérovym ramcem.

Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a spolecnosti Rezidence Oliva, s.r.o.,
ICO 070 71 183 ze dne 12. 12. 2019, s Grokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do
31. 3. 2023, spolu s dalsim moznym Uvérovym rdmcem.

Smlouva o zapuUjcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a spolecnosti Balance Club Brumlovka,
a.s., 1C0 274 45 072, ze dne 15. 10. 2020, s Grokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji
do 31. 3. 2023, spolu s dalsim moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o Uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a RInvest a akcionati Rinvest (JUDr. Jifim Simdné,
nar. 19. 12. 1949 a Ing. Jaromir Smejkal, nar. 29. 5. 1951) ze dne 8. 1. 2019, s Grokovou sazbou
5,88 % pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2020, zanikla k datu 14. 9. 2020.
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6. Posouzeni pripadné Gjmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pripadnych
nevyhod, jakoZ i pripadnych rizik plynoucich ze vztahii mezi propojenymi osobami
6.1 Posouzeni 0jmy plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s piihlédnutim
k okolnostem a podminkam, za kterych byla jednani mezi propojenymi
osobami v Ugetnim obdobi realizovana (podminky obvyklé v b&Zném
obchodnim styku), dospél k zavéru, ze v diisledku vlivu nevznikla Spole¢nosti
zadna ujma. Z uvedeného diivodu neuvadi statutarni organ v této zpravé o
vztazich sviij komentar k ptipadnému vyrovnani ujmy, ani ke zptisobu a dob&
takového vyrovnani.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutarni organ SpoleCnosti konstatuje, ze SpoleCnosti z ticasti v Koncernu
PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spocivaji zejména
Vv zaji$téni financni stability Spolecnosti vyuZivajici koncernového systému
fizeni finan¢nich zdroju (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k uloze Spole¢nosti v roli projektové spolecnosti v ramei Koncernu
PASSERINVEST, je Spolecnost do znacné miry uSetiena podnikatelskych
rizik a trznich vykyvii, coz ji umoziuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuzivat
svého potencialu k udrzitelnému rastu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami.

6.3.1 Statutarni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spole¢nosti z tcasti v Koncernu
PASSERINVEST zadna materidlni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Duvérnost tudaju

Za duvérné jsou v ramci skupiny povazovany informace a skute¢nosti, které jsou soucasti
obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznaceny
nekterou osobou, kterd je soucasti skupiny. Za divérné jsou rovnéz povazovany veskeré
informace z obchodniho styku, které by mohly samy o sob¢, nebo v souvislosti S jinymi
informacemi, zpasobit Ujmu kterékoliv osobé tvorici skupinu. Veskerd jednani mezi
propojenymi osobami v Uetnim obdobi viak byla realizovana za podminek obvyklych
V béZném obchodnim styku.
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8. Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Ze udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skute¢nosti a ze Zadné
podstatné okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné

posouzeni Spolecnosti nebyly vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana
statutdrnim organem Spole¢nosti.

9. Seznam vSech spole¢nosti v Koncernu PASSERINVEST (viz ddle Piiloha 1)

V Praze dne 21. 2. 2021

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
piedseda piedstavenstva
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PRILOHA 01

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

Spolecnost ICo OR typ spolecnosti

1. | Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 B, 10687 projektova spole¢nost

2. | BB C - Building A, s.r.o. 251 47 072 C 262452 projektova spole¢nost

3. | BB C - Building B, s.r.o. 251 33 900 C 262450 projektova spole¢nost

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

5. | BBC Building H s.r.o. 281 62 889 C, 129768 projektova spole¢nost

6. | BB C - Building OMEGA, a.s. 267 31 703 B, 7925 projektova spole¢nost

7. | BBE Investments, a.s. dne 1. 9. 2020 zaniida fizi 28200942 | B, 12958 projektova spolecnost

8. |BB C-NovéE,a.s. 274 10 358 B, 10416 projektova spole¢nost

9. | BB C - SERVICES, s.r.o. 270 80 951 C, 94817 projektova spolecnost

10. | BB C - BuildingVILLAS, s.r.o0. 082 20 913 C, 315031 projektova spole¢nost

11. :‘;‘;a Karolina Park, a.s. (drive PST - Project E, 28197003 |B, 12852 projektova spole&nost

12. | North Star Centre - Birch House, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spole¢nost

13. | North Star Centre - Maple House, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spole¢nost

14. | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektova spole¢nost

15. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 26118963 |B, 6173 ;rj‘/fgisfl’zs;ﬁ\fv'g’snfer”“

16. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198 212 C, 232604 projektova spolecnost

17. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 041 72 108 C, 243628 projektova spolecnost

18. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.o0. 066 29 580 C, 285802 holdingova spole¢nost
emitent dluhopisu
obchodovatelnych na evropském

19. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 05496446 | B, 21947 ;Z%‘E'J%‘@”jg;;h;'ﬁf;:fosgi'l,‘yt”“té
finan¢nich potieb ¢lent Koncernu
PASSERINVEST

20. | PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12949 holdingova spole¢nost

21. | PST - Project C, a.s. 282 00 799 B, 12952 projektova spolecnost

22. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projektova spolecnost

23. | Rezidence Oliva, s.r.o. 070 71 183 C, 294149 projektova spole¢nost

24. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 projektova spole¢nost

25. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektova spole¢nost

Roztyly Plaza, a.s. (dfive Roztyly Garden - Rose

26. | House, a.s.) 28199 910 B, 12929 projektova spole¢nost

27. | Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektova spole¢nost

28 | Roztyly Investments, as. dne 13. 9. 2020 zaniida 06279414 | B, 22699 projektova spolecnost

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

30. | RPB I, as. 281 99 588 B, 12918 projektova spole¢nost
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Uéetni zavérka
za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

sestavena dle IFRS schvalenych pro pouziti v EU

Uéetni jednotka: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
IC: 054 96 446
Sidlo: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
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Obsah uéetni zavérky

Vykaz o uplném vysledku
Vykaz o finanéni pozici

Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Vykaz penéznich tok

Pfiloha k uéetnim vykazim
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU (v tis. CZK)

Polozka Bod 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Ostatni naklady 4.1. -299 -205
Osobni naklady 4.1. -92 -188
Provozni vysledek hospodareni -391 -393
Vynosové uroky a podobné vynosy 4.2. 114 493 114 585
Nakladové uroky a podobné naklady 4.3. -105 000 -105 000
Ostatni finan&ni naklady 4.4. -9178 -8 711
Financni vysledek hospodareni 315 874
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim -76 481
Ziskl/(Ztrata) pred zdanénim z 76 481
pokracujicich ¢innosti po zdanéni
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi -76 481
Zisk/(Ztrata) pfipadajici na vlastniky -76 481
Uplny vysledek pripadajici na viastniky -76 481
Zisk/(Ztrata) na akcii
Zakladni 0 2
Ztedény 0 2
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VYKAZ O FINANCNI POZICI (v tis. CZK)

Polozka Bod 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté uvéry 3.1. 1945 000 1945 000
Ostatni dlouhodoba aktiva celkem 1945 000 1945 000
Kratkodoba aktiva
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 3.2. 40 505 32176
Ostatni kratkodobé pohledavky 3.3. 2 864 2 888
Kratkodoba aktiva celkem 43 369 35 064
AKTIVA CELKEM 1988 369 1980 064
Vlastni kapital
Zakladni kapital 3.4, 2 000 2000
Ostatni kapitalové fondy 3.4. 5000 5000
Kumulované vysledky hospodareni 3.4. -1 385 -1 309
Vlastni kapital celkem 5615 5691
Dlouhodobé zavazky
Zavazky z dluhopist 3.5. 1979 226 1970 815
Dlouhodobé zavazky celkem 1979 226 1970 815
Kratkodobé zavazky
Obchodni zavazky 3.6. 664 674
Zavazky - srazkova dan 3.6. 2 864 2 884
Kratkodobé zavazky celkem 3528 3558
Zavazky celkem 1982 754 1974 373
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
CELKEM 1988 369 1980 064
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU (v tis. CZK)

. Zikladni  Kumulované Viastni
Polozka kapital vysledky Ostatni kapital
hospodaieni  kapitalové fondy celkem
Pocatecni stav k 1.1.2020 2 000 -1 309 5 000 5691
Ostatni kapitalove fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za
ucetni obdobi 0 -76 0 -76
Koneény stav k 31.12.2020 2 000 -1 385 5 000 5615
. Zékladni  Kumulované Viastni
Polozka kapital vysledky Ostatni kapital
hospodafeni  kapitalové fondy celkem
Pocatecni stav k 1.1.2019 2 000 -1 790 5000 5210
Ostatni kapitalove fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za
ucetni obdobi 0 481 0 481
Koneény stav k 31.12.2019 2 000 -1 309 5 000 5691
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VYKAZ PENEZNICH TOKU (v tis.
CZK)

Polozka 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Pocatecni stav finanénich prostredku 32176 23743
Zisk/ztrata pred zdanénim -76 481
Upravy:
Cisté urokové naklady -9 493 -9 585
Ostatni nepenézni operace 8411 7944
Zisk pfed zménami pracovniho kapitalu
arezerv -1158 -1 160
Zmeény pracovniho kapitalu
Zména stavu pohledavek z obchodnich
vztah(l a ostatnich pohledavek 24 70
Zmeéna stavu zavazkud z obchodnich
vztah(l a ostatnich zavazk -30 -62
Cisté penézni toky z provozni &innosti -1164 -1 152
Investi¢ni Cinnosti
Prijaté aroky 114 493 114 585
Cisté penézni toky z investiéni ¢innosti 114 493 114 585
Finanéni €innost
Placené uroky -105 000 -105 000
Cisté penézni toky z finanéni éinnosti -105 000 -105 000
Cisté snizeni/zvyseni penéznich toku a
penéznich ekvivalentu 8 329 8 443
Koneény stav finanénich prostredku 40 505 32176
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PRILOHA K UCETNIiM VYKAZUM

1. VsSeobecné informace

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,spoleCnost’) je akciova spoleCnost registrovana v
Ceské republice.

Identifikacni Cislo: 054 96 446

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

Jejim jedinym akcionafem a nejvyssi holdingovou spole¢nosti je PASSERINVEST GROUP, as.,
IC: 261 18 963, Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jeji nejvyssi ovladajici osobou je
Radim Passer.

Spolec¢nost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spole¢nost je soucasti konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s. (konsolidujici ucetni
jednotka)

Spole¢nost byla zapsana do obchodniho rejstfiku k datu 20.10.2016 a jeji hlavni podnikatelskou
¢innosti je zajisStovani finanénich €innosti v ramci majetkové skupiny PASSERINVEST GROUP.

Spole€nost emitovala v obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017 dluhopisy v celkové hodnoté cca 2,0 mid.
K¢ za uc¢elem financovani obchodnich aktivit skupiny.

Clenové statutarnich organu k 31. 12. 2020:

Predstavenstvo

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Zim¢ik

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé
V pfedmétném obdobi nedoslo k Zzadnym zménam v Pfedstavenstvu a Dozor¢i radé spolecnosti.
Zameéstnanci

Spole€nost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spole€nosti vykonava pfedseda pfedstavenstva.
Spole€nost vyuZiva pro zajitovani pfedmétu Cinnosti a chodu spole€nosti sluZeb tfetich stran.
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2. Zakladni vychodiska a ucetni pravidla pro sestaveni Gcetni zavérky
Prohlaseni o shodé

Ugetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ugetniho vykaznictvi schvalenymi
pro pouziti v EU.

2.1.Zakladni vychodiska

Ugetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen. Historicka cena obecné
vychazi z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby

Ugetni zavérka je vykazana v Seskych korunach (K&), které jsou sougasné funkéni ménou spoleénosti.
VSechny finanéni informace jsou vykazany v tis. K&, pokud neni uvedeno jinak.

Spolec¢nost zvolila prezentaci vysledku hospodafeni a uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim
druhového ¢lenéni nakladd.

Vykaz penéznich tokl je sestaven nepfimou metodou vykazovani penéznich tokd z provozni ¢innosti.

2.2.  Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standarda u¢etniho vykaznictvi
(IFRS) schvalenych pro pouziti v EU

2.2.1. Upravy IFRS a nové interpretace, které jsou povinné uéinné v bézném uéetnim
obdobi

V bézném ucetnim obdobi spole¢nost uplatnila Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro
mezinarodni ucetni standardy (IASB) a schvalené pro pouziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni
obdobi zadinajici 1. ledna 2020 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro spole€nost.

Upravy IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7: Reforma trokovych sazeb

Uprava IAS 1 a IAS 8: Definice materiality

Upravy koncepéniho ramce IFRS

Upravy IFRS 16 — Leases Covid 19 — Related Rent Concessions ( IASB effective date 1.6.2020,
EU 1.6. 2020.

Nové standardy nemaji vyznamny ucetni dopad na ucetni zavérku spole¢nosti.

2.2.2. Upravy IFRS a nové interpretace dosud neaplikované

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni Uéetni standardy (IASB) a schvalené
pro pouZziti v EU, které jsou povinné platné pro u&etni obdobi zaginajici 1. ledna 2021 nebo po tomto
datu, které mohou byt relevantni pro spole€nost.

Spole€nost v souCasné dobé posuzuje potencialni dopad novych standardu, novel standardd a
interpretaci pfijatych EU ale dosud neucinnych a neaplikovanych pfi sestavovani u¢etni zavérky, avsak
nepfedpoklada vyznamny dopad na Ucetni zavérku.
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2.3.Vyznamné relevantni uéetni postupy a politiky

2.3.1. Vynosy

Vynosy se ocefuji v realné hodnoté pfijaté nebo narokované protihodnoty. Vynosy se snizuji o
predpokladané vratky od odbératel(, rabaty a ostatni podobné slevy.

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

2.3.2. Naklady

Naklady na sluzby jsou uétovany do obdobi, s nimz vécné a asove souviseji.

2.3.3. Finanéni vynosy a finané¢ni naklady

a) Finanéni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji zejména urokové vynosy z bankovnich U¢td a Uroky z poskytnutych aveér(.

Vynosové uroky z finanénich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uzitky poplynou
do spole¢nosti a &astka vynosu muze byt spolehlivé ocenéna. Casové rozli$eni vynosovych Urok( se
uskute€nuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfi€emz se pouzije pfislusna efektivni urokova mira, tj.
urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po o€ekavanou dobu trvani
finan€niho aktiva na jeho €istou u€etni hodnotu.

b) Finanéni naklady

Finan¢ni naklady zahrnuji urokové naklady na uvéry a puUjcky a bankovni poplatky. A dale transakéni
naklady, které jsou naklady pfimo souvisejici s vydanim finanéniho nastroje a zahrnuji zejména poplatky
a provize administratordm emise dluhopis(.

Vypujéni naklady, které nejsou pfimo pfifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou Uuctovany
do vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni Grokové miry.

2.3.4. Cizi mény

Funk&ni ménou spolecnosti je eska koruna.

Transakce v cizich ménéach jsou pfepoéteny na pfislusnou funkéni ménu spoleénosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci u€etniho obdobi se penézni polozky v cizi méné pFepocitavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté
vyjadfené v cizi méné, se prepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu ur€eni realné
hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych v cizi méng, se
nepiepocitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pfi pfepoCtu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.
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2.3.5. Dan z pfijmu

Splatna a odlozena dan se zahrnuje do hospodarského vysledku, kromé pFipadl, kdy souvisi s
polozkami, které se vykazuji bud v ostatnim Uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dan z pfijm0 se pocita za pomoci platné dafové sazby z Ucetniho zisku zvy$eného nebo
snizeného o trvale nebo do¢asné danové neuznatelné naklady a nezdafované vynosy (napf. tvorba a
zuctovani ostatnich rezerv a opravnych poloZzek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a
dafiovymi odpisy atd.). Dale se zohledruji polozky snizujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky
(dariova ztrata, naklady na realizaci projektt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dan se vykaze na zakladé prechodnych rozdill mezi Géetni hodnotou aktiv a zavazkl v ucetni
zavérce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové zavazky
se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild. OdloZené darnové pohledavky se obecné
uznavaji u vSech odcitatelnych pfechodnych rozdill v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny
zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od&itateIné pfechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené
danfiové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani
(kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazkl v ramci transakce, ktera neovliviuje zdanitelny ani
uCetni zisk. O odlozenych danovych zavazcich se dale neuctuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou pfi
prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci iéetniho obdobi a sniZuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, Zze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZzenou darnovou
pohledavku pokryt v celkové nebo &astecné vysi.

OdloZené dariové zavazky a pohledavky se ocefiuji pomoci darfiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb (a dafiovych
zakon() uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocenovani odloZenych darnovych zavazkd a pohledavek zohledriuje danové dusledky, které vyplynou
ze zpUsobu, jakym Ugetni jednotka ke konci G&etniho obdobi o&ekava Ghradu nebo vyrovnani Géetni
hodnoty svych aktiv a zavazku.

2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li Ugetni jednotka soudasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
dsledkem minulé udalosti, pfiemz je pravdépodobné, ze Ugetni jednotka bude muset tento zavazek
vyporadat a vySi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.
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Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaju, které budou nezbytné k vyporadani
soucasného zavazku vykazaného ke konci u¢etniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu penéznich tok( potfebnych k vyporadani
soucasného zavazku, Ucetni hodnota rezervy se rovna sou¢asné hodnoté téchto penéznich tokl (pokud
je efekt Casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se o¢ekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vypofadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykaze se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Ugetni jednotka nahradu
obdrzi a vySi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

2.3.7. Finanéni nastroje

Finanéni aktiva a finan&ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se U&etni jednotka stane stranou smluvnich
ustanoveni finan¢nich nastrojl.

Financni aktiva a financni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Transakéni
naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazki (jinych
nez finanéni aktiva a finanéni zavazky nezarazené do kategorie nastroji ocefiovanych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pricitaji k realné hodnoté resp. odecitaji od
realné hodnoty financnich aktiv nebo finanénich zavazkud. Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit
pofizeni financnich aktiv nebo finanénich zavazkd ocenénych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, se okamzité vykazuji v hospodaiském vysledku.

a) Financni aktiva

Klasifikace a ocefiovani finan€nich aktiv zavisi na obchodnich modelech a charakteristikach penéznich
tokd. Finan¢ni aktiva se klasifikuji do téchto tfi kategorii: finanéni aktiva v realné hodnoté precenované
do zisku a ztrat, financni aktiva v realné hodnoté pfecefiované ostatniho uplného vysledku a finanéni
aktiva vykazované v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni nastroje oceriované v nabéhlé (amortizované) hodnoté

Finan¢ni aktiva drzena k ziskani dohodnutych cash flow — v podobé jistiny a darokl z jistiny. Prvotni
vykazani v realné hodnoté vcetné transakénich nakladd. Nasledné vykazani v amortizované hodnoté,
s vyuZzitim efektivni urokové miry. Znehodnoceni vykazano ve vykazu zisku a ztraty.

Finanéni aktiva oceriované v realné hodnoté do ostatniho uplného vysledku

Finanéni aktiva drzena s cilem ziskat smluvni penézni toky (splatky jistin, Uroky) nebo z titulu prodeje
aktiva. Prvotni vykazani v realné hodnoté v€etné transakCnich nakladl. Nasledné vykazani v realné
hodnoté do ostatniho uplného vysledku.

Ostatni financni aktiva jsou aktiva drzena v ramci jinych obchodnich modelt tzn. dluhové nastroje, které
nesplnily podminky pro zafazeni pro ocenéni nabéhlymi naklady a dale kapitalové nastroj, u nichz
nebyla vyuzita opce pfecenéni na realnou hodnotu do ostatniho Uplného vysledku, derivat a aktiva
k obchodovani, jsou pfecenovany na realnou hodnotu od zisku a ztraty.
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Metoda efektivni trokové miry

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace
urokového vynosu za dané obdobi. Efektivni urokova mira je urokova mira, ktera pfesné diskontuje
predpokladanou vysi budoucich penéznich pFijma (véetné vSech poplatk( zaplacenych nebo pfijatych,
které tvofi nedilnou soucast efektivni urokové miry, transakénich nakladl a dalSich prémii nebo
diskont(l) po o¢ekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo pfipadné po kratsi obdobi, na jejich
Cistou zUstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni Grokové miry dluhovych nastroju, kromé finanénich aktiv
klasifikovanych jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Snizeni hodnoty finanénich aktiv je zalozeno na modelu o¢ekavanych avérovych ztrat. Mode zahrnuje
tfi urovné na zakladé vyhodnoceni Uvérového rizika.

V prvni Urovni se nachazi finanéni nastroje, u nichz nedoslo k vyznamnému narlstu avérového rizika
od pocate¢niho zauctovani. U téchto aktiv je znehodnoceni vykazano ve vysi 12. mésicni oCekavané
uvérové ztraty. V druhé uUrovni jsou obsazeny takova finanéni aktiva, u nichz doslo k vyznamnému
narlstu uvérového rizika od poc¢atecniho zauétovani, ale neexistuje objektivni dikaz znehodnoceni. U
takovych aktiv jsou vykazany celoZivotni ocekavané uvérové ztraty. Urokovy vynos je poéitan na
zakladé hrubé ucetni hodnoty. Treti uroven zahrnuje aktiva ve stadiu selhani, znehodnoceni je vykazano
ve vysi celkové ogekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je poditan na zakladé netto hodnoty.

Oductovani financ¢nich aktiv

Ugetni jednotka pristupuje k oduétovani finanéniho aktiva v pfipad&, kdy vyprsi smluvni prava k
penéznim tokum z aktiva nebo kdy pfevede na jiny subjekt toto finanéni aktivum a nasledné i veSkera
rizika a uZitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Ugetni jednotka nepfevede ani si
neponecha v podstaté v8echna rizika a uzZitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad
aktivem, zauctuje podil, ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z
Sastek, které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Ugetni jednotka ponecha v podstaté véechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v u¢tovani o tomto finanénim
aktivu a zauctuje také zajisténou vypujcku.

Pfi oductovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi u€etni hodnotou aktiva a souétem pfijaté a
narokované protihodnoty a kumulovaného zisku nebo ztraty vykdzané v ostatnim uplném vysledku a
kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodafském vysledku.

PFi odugtovani finanéniho aktiva jinak nez jako celku (napt. pokud si Ugetni jednotka ponech& moznost
odkoupit ast prevedeného aktiva) alokuje U&etni jednotka ugetni hodnotu finanéniho aktiva vykazanou
v pfedchozim obdobi mezi &ast, kterou bude nadale vykazovat, a €ast, kterou jiz vykazovat nebude, na
zakladé pfisludnych realnych hodnot téchto €asti v den pfevodu. Rozdil mezi u€etni hodnotou
alokovanou na &ast, ktera jiz nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za ¢ast, ktera jiz
nebude vykazovana, a vSech kumulovanych ziski nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazany v
ostatnim Uplném vysledku, se vykazuje v hospodaiském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery
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byl vykézan v ostatnim uplném vysledku, je alokovan mezi ¢ast, kterd se nadale vykazuje, a &ast, ktera
jiz neni vykazovana, na zakladé pfislusnych realnych hodnot téchto ¢asti.

b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo viastni kapitéal

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spolecnosti se klasifikuji jako finanéni zavazky nebo jako viastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finanéniho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakdkoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po
odecteni vSech jejich zavazk(. Kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté
pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastroji spole¢nosti je vykazan a odeéten pfimo ve vlastnim kapitalu. Pri
koupi, prodeji, vydani nebo zruseni vlastnich kapitalovych nastroju spole¢nosti se do hospodarského
vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Financéni zavazky

Finanéni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,
nebo jako ostatni finan¢ni zavazky vykazované v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v realné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty,
pokud jsou (i) podminénym protiplnénim, které mize nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace,
na niz se vztahuje IFRS 3, (ii) ur€eny k obchodovani nebo (iii) oznaeny jako ocerfované v realné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:

. vznikly v zasadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

. jsou pfi po¢ate€nim vykazani soucasti identifikovaného portfolia finanénich nastroju, které jsou
spole¢né fizeny ucetni jednotkou a u kterych je v posledni dobé dolozeno obchodovani realizované pro

kratkodoby zisk, nebo

. jsou derivatem, ktery neplini funkci u€inného zajistovaciho nastroje.
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Finanéni zavazky, kromé finan¢nich zavazkd uréenych k obchodovani nebo podminéného protiplnéni,
které mize nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace, je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit
jako finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

. takovéto oznaleni vyluCuje nebo vyznamné& omezuje oceriovaci nebo uc€etni nejednotnost,
ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

. je finan¢éni zavazek soucasti skupiny financ¢nich aktiv nebo finanénich zavazkd nebo obou, které
jsou Fizeny a jejichz vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik nebo
investicni strategii ucetni jednotky na z&kladé realné hodnoty a informace o této skupiné jsou na tomto
zakladé interné predavany, nebo

. je soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vloZenych derivatd, a IAS 39 Finanéni
nastroje: uctovani a ocefiovani umoznuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako v realné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finan&ni zavazky v realné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty se vykazuji v redlné hodnoté, pficemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z precenéni se Uétuje do hospodaiského vysledku. Cisty zisk nebo
Cistd ztrata zuctovana do hospodaiského vysledku zahrnuje vSechny pfipadné uroky placené z
finanéniho zavazku a je zahrnuta v fadku ,ostatni zisky a ztraty” ve vykazu o Uplném vysledku.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni finanéni zavazky (v€etné pujcek, zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazk() se nasledné
ocenuji v zGstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni urokové miry.

Metoda efektivni irokové miry se pouziva k vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (véetné vSech poplatkli a bodll zaplacenych nebo pfijatych, které
tvori nedilnou soucast efektivni irokové miry, transakénich nakladu a ostatnich prémii nebo diskontt)
po ofekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po kratSi obdobi na jejich Cistou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Smlouvy o finanénich zarukach

Smlouva o finanéni zaruce je smlouva, ktera vyZaduje, aby poskytovatel provedl konkrétni platby,
kterymi drZitele odSkodni za ztratu, jez mu vznikne, kdyZ konkrétni dluZznik neuhradi splatné &astky v
souladu s podminkami dluhového nastroje.

Smlouvy o finanénich zarukach vydané jednotkou se prvotné ocefiuji v realné hodnoté a pfi nasledném
ocenéni (pokud nejsou oznadeny jako v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty) bud:

. Castkou zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy v souladu s IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a
podminéné aktiva, nebo

. Castkou vykazanou pfi prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s
uvedenymi zasadami vykazovani vynosu, podle toho, ktera z uvedenych hodnot je vysSi.
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Oductovani finanénich zavazkd

Ugetni jednotka pfistupuje k odugtovani finanénich zavazkd pouze v situaci, kdy jsou povinnosti
splnény, zruSeny nebo kdy skongi jejich platnost. Rozdil mezi t€etni hodnotou oduétovaného finanéniho
zavazku a Castky bud zaplacené, nebo splatné je zauctovan do hospodarského vysledku.

2.3.8. Pouziti odhadu a usudku

Pfi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spolecnosti odhady a ¢ini usudky a
predpoklady, které maji vliv na aplikaci U¢etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk, vynos
a nakladl. Tyto odhady a pfedpoklady jsou zaloZzeny na bazi historickych zku$enosti a riiznych dalSich
faktor(l, které jsou povazovany za pfiméfené za podminek, pfi nichz jsou Usudky ohledné ucetnich
hodnot aktiv a zavazku &inény, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroju. Skute¢né
vysledky se od odhadt mohou liSit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize uc¢etnich odhadl jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.

Mezi oblasti u¢etni zavérky, ve kterych jsou vyznamné uplatnény usudky a odhady vedeni patfi zejména
vyhodnoceni snizeni hodnoty finanénich aktiv.

2.3.9. Zisk na akcii

Spole€nost vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku a akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni
ukazatel zisku na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drzitelim kmenovych akcii
spole¢nosti vazenym primérem poctu kmenovych akcii v ob&hu v prabéhu daného obdobi. Zfedény
ukazatel zisku na akcii se stanovi Upravou zisku nebo ztraty pfipadajici drziteldm kmenovych akcii a
vazeného priméru poctu kmenovych akcii v obéhu o ucinky vSech fedicich potencialnich kmenovych
akcii.

2.3.10. Vykazovani podle segmentu

Spole€nost vykazuje svou €innost pouze v ramci jednoho segmentu — financni €innosti. Pokud jde o
geograficky segment, vSechny aktivity jsou realizovany v Ceské republice.

2.3.11. Spfiiznéné strany

Spfiznéna strana je osoba nebo Ucetni jednotka, ktera je spfiznéna s ucetni jednotkou sestavujici ucetni
zaverku.

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici u€etni jednotkou, pokud
tato osoba
e Ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku
e Ma podstatny vliv na vykazujici u€etni jednotku, nebo
e Je Clenem kliového vedeni vykazujici u€etni jednotky nebo jejiho matefského podniku.
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b) Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici udetni jednotkou, pokud plati néktera z t&chto
podminek:

Ugetni jednotka a vykazuijici uéetni jednotka jsou &leny téZe skupiny

Jedna uc€etni jednotka je pfidruzenym nebo spole€nym podnikem jiné u€etni jednotky
(nebo pfidruzenym ¢i spoleénym podnikem &lena skupiny, jejiz ¢lenem je i druha Gcetni
jednotka).

Obé ucetni jednotky jsou spoleEnymi podniky téze tfeti strany.

Jedna ucetni jednotka je spole€nym podnikem tfeti u€etni jednotky a druha ucetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti ucetni jednotky.

Ugetni jednotka je planem pozitkd po skond&eni pracovniho poméru ve prospéch
zameéstnancu vykazujici ucetni jednotky, nebo ucetni jednotky, ktera je spfiznéna
s vykazujici ucetni jednotkou. Je-li samotna vykazujici u€etni jednotka takovymto
planem, financné pfispivajici zaméstnavatelé jsou rovné&z spfiznénymi s vykazujici
ucetni jednotkou.

Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).
Identifikovana osoba, ktera ovlada nebo spoluovlada vykazujici Ucetni jednotku ma
podstatny vliv na uc€etni jednotku nebo je ¢lenem kliCového managementu ucetni
jednotky (matefského podniku)
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3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1. Poskytnuté avéry

Hodnotu dlouhodobého finanéniho majetku predstavuji vnitroskupinové zapujcky vici nize uvedenym
spole¢nostem (viz také bod €. 7 spfiznéné strany):

Spole¢nost Poskytnuto K 31.12.2020 K 31.12.2019
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 443 000 492 500
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 215 000 180 000
RPB I, a.s. 06/2017 71 000 82 000
BB C - Building B, s.r.o. 10/2017 94 000 223 000
BB C - Building B, s.r.o. 10/2017 25 000 11 500
Roztyly Plaza, a.s. 03/2018 360 000 321 000
BB C — SERVICES, s.r.o. 06/2018 100 000 75 000
BBC Building H s.r.o. 06/2018 30 000 25 000
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 12/2018 300 000 300 000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12/2019 235 000 200 000
Rezidence Oliva, s.r.o. 12/2019 40 000 35 000
Balance Club Brumlovka, a.s. 10/2020 32 000 0
Celkem 1945 000 1945 000

Urokovym obdobim je kalendafni &tvrtleti. Splatnost je stanovena k datu 31.3.2023, drokova sazba &ini
5,88 % p.a.

Zapljcka spole¢nosti BBC — Building B, s.r.o. je pfedmétem Subordination Agreement, uzaviené mezi
spolegnosti (juniorni véfitel) a BB C — Building B, s.r.o., ICO: 251 339 00 (dluznik) a spole&nosti
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 649 48 24.

Na zakladé vyhodnoceni zaloZzeného na posouzeni internich historickych dat uvérového selhani,
postaveni a finanéni situace jednotlivych spole¢nosti v ramci koncernu PASSERINVEST a ruditele
emise dluhopisi spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. , jakozto i na zakladé vyhodnoceni
souCasné a oCekavané ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektd, nedoslo od
prvotniho vykazani finannich aktiv k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika a s ohledem na
predpoklad nizkého rizika selhani nebylo v U€etni zavérce vykazano zadné znehodnoceni vyse
uvedenych poskytnutych vnitroskupinovych aveér(.

3.2.Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

K 31.12.2020 K 31.12.2019
Bankovni ucty 40 505 32176
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem 40 505 32176

Spole€nost ma zaloZzen béZny ucet u penéZniho ustavu UniCredit Czech Republic nad Slovakia.
Hodnota finanénich prostfedkd na tomto uctu &ini k rozvahovému dni 40 505 tis. KE (minulé obdobi
32 176 tis. KE). Prostfedky na uvedeném bankovnim uc€tu nejsou ulelové vazany, ani se na né
nevztahuje Zadné dispozi¢ni omezeni.

Penézni prostfedky jsou ulozené u renomované financni instituce a vedeni nepfedpoklada riziko
uvérove ztraty.
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3.3. Ostatni kratkodobé pohledavky
Ostatni kratkodobé pohledavky ¢ini 2 864 (minulé obdobi 2 888 tis. K&) a pfedstavuji hodnotu srazkové

dané z urok( z dluhopis za 4.Q/2020 zaplacenou zprostfedkovateli a k rozvahovému dni
nevyporadanou.

3.4.Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu

Pfehled o zménach vlastniho kapitalu je uveden v Uvodni ¢asti uCetni zavérky.

Zakladni kapital

K 31.12.2020 K 31.12.2019
Vazeny pramér po¢tu kmenovych akcii (zakladni) 200 200
Zfedéni - -
Vazeny primér poctu akcii (zfredény) 200 200
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 10 000 10 000
Zakladni kapital (v tis. K¢) 2000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapital je splacen

v pIné vysi.

K datu sestaveni ucetni zavérky nebyly vydany zadné nové akcie.
Z davodu posileni kapitalové pozice rozhodl jediny akcionar v roce 2017 o poskytnuti pfiplatku do

ostatnich kapitalovych fondd ve vysi 5 000 tis. K¢.

3.5.Zavazky z dluhopisut

K 31.12.2020 K 31.12.2019
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2 250 000 2 250 000
Minus:
Vlastni dluhopisy -250 000 -250 000
Transakéni naklady -20 774 -29 185
Celkem 1979 226 1970815

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31.3.2017. Dluhopisy jsou uroCeny pevnou

urokovou sazbou ve

vysi 5,25% ro¢né a jsou splatné 31.3.2023. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K&.
Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti 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. bfezna 2017. Centralni depozitaf cennych papir(, a.s., pFidélil Dluhopisim ISIN
CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papiri Praha.
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Zajisténi

Prohlaseni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) - Rucitel se podle ustanoveni § 2018 a nasl.
Obcanského zakoniku zavazal uspokojit veskeré dluhy Emitenta souvisejici s dluhopisy, zejména
povinnosti splatit Urokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopist v souladu s Emisnimi podminkami
do maximalni ¢astky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopist.

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou pfedmétem nékolika kovenant(. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele
kovenant( pocitany vzdy k datu fadné a vyroéni konsolidované ucetni zavérky Rucitele. Spole¢nost plni
k datu 30.6.2020 a 31.12. 2019 vSechny ukazatele kovenantu. Vyrocni konsolidovana ucetni zavérka
Rucitele k 31.12.2020 a Oznameni o pInéni kovenantl k datu 31.12.2020 budou zvefejnény nejpozdéji
do 30.6. 2021.

Zmény zavazku vyplyvajici z finanéni €innosti

K 31.12.2019 Penézni toky Nepenézni | K 31.12.2020
toky
Vydané dluhopisy cerpani splaceni
PSG 5,25/23 1970815 8411 1979 226
(CZ0003515934)
Celkem 1970815 8411 1979 226

Penézni toky ¢erpani zahrnuji rovnéz thradu transak&nich nakladd pfimo souvisejici s emisi dluhopisu.
Nepenézni toky predstavuji zménu transakénich nakladu.

3.6. Kratkodobé zavazky
Spole€nost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vysi 3 528 tis. KE (minulé obdobi 3 558
tis. K&. Nejvyznamnéjsi ¢astkou je pfedpis srazkové dané souvisejici s Uroky z dluhopisli ve vysi 2 864
tis. K& (minulé obdobi 2 884 tis. K&). Dale pak ostatni zavazky ve vysi 664 tis. K& (minulé obdobi 674
tis. K€) souvisejici zejména s naklady na administraci emise dluhopisu.

3.7.Dan z prijmui
Spole€nost dosahla za sledované obdobi darfové ztraty ve vysi -76 tis. KE.
Sazba dané z pfijmu €ini 19 %.

Celkové kumulované dafoveé ztraty k 31. 12. 2020 &ini 1 299 tis K¢.
Odlozena dafiova pohledavka z titulu dafiovych ztrat ve vysi 247 tis. KE nebyla vykazana.

4. Vysvétlujici informace k vykazu uplného vysledku

4.1. Ostatni naklady
Néaklady ve vysi 299 tis. K& pfedstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluZzby a béZnou spravu
spole€nosti.
Osobni naklady predstavuji odmény ¢lenlim vyboru pro audit. Uvedené odmény byly ve sledovaném
obdobi zarover zaplaceny.
Statutarnimu auditorovi byla ve sledovaném obdobi vyplacena odména za statutarni audit roku 2019
ve vysi 182 tis. K&. Jelikoz spole¢nost neni platcem DPH, uvedena cena obsahuje hodnotu véetné DPH.

Z&dné jiné sluzby nebyly auditorem poskytnuty.
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4.2.Vynosové uroky a podobné vynosy
Vynosové uroky ve vysi 114 493 tis. K¢ pfedstavuji zejména Uroky z vnitroskupinovych putjcek (114 366
tis. K&). Urokovym obdobim je kalendarni &tvrtleti. Uroky z bankovnich uétd &ini 127 tis. K&.

4.3.Nakladové uroky a podobné vynosy
Nakladové uroky ve vysi 105 000 tis. K& predstavuiji uroky z emise dluhopist. Urokovym obdobim je
kalendarni Ctvrtleti.

4.4.Finanéni naklady
Ostatni finanéni naklady ve vysi 9 178 tis. KE pfedstavuji zejména sluzby souvisejici s emisi dluhopisu
(rozpousténi transakénich nakladl prostfednictvim efektivni Urokové sazby), poplatky administratorovi
emise, poplatky burze CP atd.

5. Rizeni finanénich rizik
Finan¢ni rizika pfipadajici v uvahu:

¢ Riziko likvidity

Riziko likvidity prestavuje riziko, ze spolecnost nebude schopna dostat svym finanénim
zavazkum. Zodpovédnost za Fizeni likvidniho rizika nese predstavenstvo, které vytvofilo
pfiméfeny ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé
financovani a pozadavky fizeni likvidity. Spolec¢nost Fidi likvidni riziko prostfednictvi
zachovavani primérné vySe fondud, bankovnich zdroji a Gvérovych nastroju, pribéznym
sledovanim predpokladanych a skute¢nych penéznich toku a pfizpisobovanim doby splatnosti
financnich aktiv a zavazkd.

Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31.12.2020

Do 3 3-12 1-5let Nad 5 let Celkem

mésict mésicu
Finan€ni zavazky
Dluhopisy (bez zahrnuti 2 000 000 2 000 000
transakénich nakladu)
Ocekavané platby budoucich 26 250 78 750 131 250 236 250
urokd (nediskontované)
Ostatni kratkodobé zavazky 3528 3528
Finanéni aktiva
Poskytnuté uvéry/zapujcky 1 945 000 1945 000
Ocekavané platby budoucich 28 600 85 800 143 000 257 400
urok( (diskontované)
Ostatni dlouhodobé pohledavky

e Uvérové riziko

Uvérové riziko zohledfuije riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v disledku
¢ehoz Spolecnost utrpi ztratu. Spolecnost je vystavena Uvérovému riziku zejména v dusledku
svych finan¢nich c¢innosti - poskytovani vnitroskupinovych zapuljéek. Z tohoto titulu je
spole¢nost ovlivnéna veskerymi rizikovymi faktory tykajici se Rucitele emise dluhopist
(matefska spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s.) a skupiny Ruditele tak jak je definovana
v Prospektu dluhopisu. Blize viz. Prospekt Dluhopist vefejné pfistupny na webovych strankach
(Passerinvest.cz, CNB, Burza cennych papiri Praha a.s.)

Stranka 56 z 60



Klasifikace finanénich aktiv k 31.12.2020

Celkem do Celkem po Snizeni hodnoty Celkem
splatnosti splatnosti
Poskytnuté uvéry/zapujcky 1945 000 1945 000
Ostatni kratkodobé pohledavky 2 864 2 864
Penézni prostfedky a penézni 40 505 40 505
ekvivalenty
Celkem 1988 369 1988 369

Spole¢nost neshledala k rozvahovému dni zadné davody k pfipadné tvorbé opravnych polozek
k pohledavkam z poskytnutych zapujéek dle IFRS 9. Potencionalni rizika plynouci z téchto
pohledavek jsou, dle nazoru vedeni spole€nosti, dostate¢né kryty prostfednictvim realné
hodnoty aktiv (zejména nemovitého majetku) na strané jednotlivych pfijemcl zapujéek a celé
konsolidované skupiny PASSERINVEST.

Rizeni kapitalu
Spole¢nost Fidi svlj kapital tak, aby byla schopna pokracovat neomezené ve své Cinnosti a
zaroven vytvarela vynosy pro své akcionare.

Urokové riziko

Vzhledem k tomu, Ze finanéni zavazky a poskytnuté Gvéry jsou Uroceny pevnymi Urokovymi
sazbami, neni a nebyla k 31.12.2020 a 31.12.2019 vystavena zadnym rizikilm spojenym
s vykyvem trznich arokovych sazeb.

Urokova sazba K 31.12.2020 K 31.12.2019
- fixni
Finan€ni zavazky
Dluhopisy (bez zahrnuti transaké&nich 5,25% 2 000 000 2 000 000
nakladd)
Finanéni aktiva
Poskytnuté uvéry/zapujcky 5,88% 1 945 000 1 945 000

Ménové riziko

Funkéni ménou spolecnosti je Ceska koruna. Vzhledem k tomu, Ze veSkeré operace jsou
realizovany v €eskych korunach, neni a nebyla Spole¢nost k 31.6.2020 a 31.12.2019 vystavena
ménovému riziku.

Realné hodnoty a financni instrumenty

Finanéni aktiva Spole¢nosti tvofi poskytnuté uvéry/zapujcky, obchodni a jiné pohledavky a
penize a penézni ekvivalenty.

Finan¢ni zavazky Spole¢nosti tvofi zavazky z vydanych dluhopist a obchodni a jiné zavazky.
Ugetni hodnota té&chto finan&nich aktiv a zavazkd je rovna jejich realné hodnoté, kromé
vydanych dluhopist.

K 31.12.2020 K 31.12.2019

Ugetni hodnota | Realna hodnota | Uégetni hodnota | Realna hodnota

Dluhopisy (bez zahrnuti 2 000 000 2 030 200 2 000 000 2 030 000
transakénich nakladi)

Realna hodnota pfedstavuje cenu kotovanou na aktivnim trhu — €erpano z Burzy cennych papirtl Praha,

a.s.
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6. Podminéna aktiva a zavazky

Spolec¢nosti neni znama existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazkd.

Vuci spole¢nosti neni veden zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni znamo, ze by takovyto spor mohl

byt vici ni zahajen.

7. Spfiznéné strany

Spole€nost v u€etnim obdobi evidovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami.

e Odmény ¢lenim predstavenstva a dozor¢i rady
Clenové statutarnich organl neobdrzeli v i€etnim obdobi Zzadna penézni ani nepenézni pinéni.
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Spole¢nost Poskytnuto K 31.12.2020 K 31.12.2019
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 443 000 492 500
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 215 000 180 000
RPB I, a.s. 06/2017 71 000 82 000
BB C - Building B, s.r.o. 10/2017 94 000 223 000
BB C - Building B, s.r.o. 10/2017 25 000 11 500
Roztyly Plaza, a.s. 03/2018 360 000 321 000
BB C — SERVICES, s.r.o. 06/2018 100 000 75 000
BBC Building H s.r.o. 06/2018 30 000 25 000
BB C - Building VILLAS, s.r.o. 12/2018 300 000 300 000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12/2019 235 000 200 000
Rezidence Oliva, s.r.o. 12/2019 40 000 35 000
Balance Club Brumlovka, a.s. 10/2020 32 000 0
Celkem 1945 000 1945 000

Vynosové uroky tis. K&

Spole¢nost K 31.12.2020 K 31.12.2019
PASSERINVEST GROUP, a.s. 25281 48 674
Office Park Roztyly, a.s. 11679 9872
RPB I, a.s. 4 454 6 927
BB C — Building B, s.r.o. 12 201 5955
BB C - Building B, s.r.o. 1002 405
Roztyly Plaza, a.s. 20 950 18 324
BB C — SERVICES, s.r.o. 4534 4269
BBC Building H s.r.o. 1498 1470
BB C - Building VILLAS s.r.0. 17 640 17 864
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12 698 516
Rezidence Oliva, s.r.o. 2109 90
Balance Club Brumlovka, a.s. 320 0
Celkem 114 366 114 366

Naklady tis. K&

Spole¢nost K 31.12.2020 K 31.12.2019
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 73 73
PASSERINVEST GROUP, a.s. — najem + sluzby 13 13
Celkem 86 86




Spfiznéné osoby (akcionafi a management matefské spole€nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.)
vlastni 6 540 ks dluhopis(, coz pfedstavuje finanéni hodnotu ve vysi 65 400 tis. K& z celkového objemu
emise.

8. Mimoradné udalosti

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich
mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi, véetné
Ceské republiky. V souvislosti s opatienimi piijatymi k zamezeni $ifeni infekce COVID-19
doSlo obecné k negativni zméné ekonomické situace, naruSeni podnikatelskych aktivit a
obchodnich vztahd. Spole¢nost vSak povazuje soucasnou situaci za udalost, ktera nevede K
uprave ucetnich vykazi za sledované obdobi. Prestoze se situace neustdle vyviji a v soucasné
chvili je velmi obtizné spolehlivé posoudit a vyhodnotit potencidlni dopady na Spole¢nost,
vedeni spolecnosti dospélo k zaveru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neptetrzitého
trvani podniku.

Diivodem tohoto zavéru je skutecnost, ze hlavni ¢innosti spolecnosti, jako emitenta dluhopist,
je zajisténi financovani ostatnich spole¢nosti v koncernu PASSERINVEST formou
vnitroskupinovych zéapijcek. VéEfiteli jsou v tomto piipad€ obvykle spolecnosti, ve kterych
probiha fizeni developerskych projektt v riiznych fazich pripravy. Z tohoto diivodu nejsou tyto
spole¢nosti prozatim zavislé na externich pfijmech z ndjemného ¢i prodeje. Na platby troki ze
zminénych zapijcek jsou generovany zdroje prostfednictvim navySeni stavajicich zaputjcek.
Finanéni zdroje a rezervy koncernu jako celku pro financovani uvedenych projektii v souc¢asné
dobé stale dostatecné.

Ptipadné negativni vlivy, respektive ztraty, zahrne Spolec¢nost do Ucetnictvi a Ucetni zaveérky
k 31.12.2021 v podob¢ odhadt opravnych polozek a rezerv.

9. Nasledné udalosti

Od rozvahového dne 31. prosince 2020 nedoslo k zadnym dal$im udalostem, které by mély
vyznamny dopad na finan¢ni pozici Spolecnosti.

Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena statutarnim orgdnem spolecnosti dne 23.4.2021.

Radim Passer

Ptedseda ptedstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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Kontakt

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
BB Centrum, Budova FILADELFIE
Zeletavska 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111
Fax: +420 222 515 521
E-mail: info@passerinvest.cz
WWWw.passerinvest.cz
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