
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Dluhopisy s pevným úrokovým výnosem 5,25% p.a.
v předpokládané jmenovité hodnotě emise do 1.500.000.000 Kč, 

s možností navýšení až do 2.250.000.000 Kč 
splatné v roce 2023

ISIN CZ0003515934
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Tento dokument představuje prospekt (dále jen „Prospekt“) dluhopisů dle českého práva s pevným úrokovým výnosem 5,25% p.a. v celkové 
předpokládané jmenovité hodnotě emise do 1.500.000.000 Kč (slovy: jedné miliardy pěti set milionů korun českých) se splatností v roce 2023, 
vydávaných společností PASSERINVEST FINANCE, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 054 96 446, 
zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 21947 (dále jen „Emitent“ a dluhopisy dále jen „Dluhopisy“
nebo „Emise“), zajištěné ručením ze strany společnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, 
PSČ 140 00, IČ: 261 18 963, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 6173, (dále jen „Ručitel“).

Dluhopisy nesou pevný úrokový výnos 5,25% p.a., jak je blíže uvedeno v kapitole „Emisní podmínky Dluhopisů“. Datum emise Dluhopisů bylo 
stanoveno na 31. března 2017. Pokud nedojde k předčasnému splacení Dluhopisů nebo k odkoupení Dluhopisů Emitentem a jejich zániku, jak je 
stanoveno níže, bude jmenovitá hodnota Dluhopisů splacena jednorázově k 31. březnu 2023. 

Vlastníci dluhopisů (jak je tento pojem definován v Emisních podmínkách) mohou za určitých podmínek žádat jejich předčasné splacení. Emitent 
je oprávněn Dluhopisy na základě svého rozhodnutí předčasně splatit za podmínek stanovených v kapitole „Emisní podmínky Dluhopisů“ a může 
Dluhopisy kdykoliv odkupovat na trhu nebo jiným způsobem za jakoukoli cenu. Blíže viz kapitolu „Emisní podmínky Dluhopisů“.

Platby z Dluhopisů budou ve všech případech prováděny v souladu s právními předpisy účinnými v době provedení příslušné platby v České 
republice. Tam, kde to vyžadují zákony České republiky účinné v době splacení jmenovité hodnoty nebo výplaty úrokového výnosu, budou z plateb 
Vlastníkům dluhopisů sráženy příslušné daně a poplatky. Emitent nebude povinen k dalším platbám Vlastníkům dluhopisů náhradou za takovéto 
srážky daní nebo poplatků. Emitent je za určitých podmínek plátcem daně sražené z výnosů Dluhopisů. Blíže viz kapitolu „Zdanění a devizová 
regulace v České republice“.

Investoři by měli zvážit rizikové faktory spojené s investicí do Dluhopisů. Rizikové faktory, které Emitent považuje za významné, jsou uvedeny 
v kapitole „Rizikové faktory“.

Tento Prospekt byl vypracován a uveřejněn pro účely veřejné nabídky Dluhopisů ve smyslu § 34 a násl. zákona č. 256/2004 Sb., o podnikání na 
kapitálovém trhu, v platném znění („Zákon o podnikání na kapitálovém trhu“). Veřejná nabídka Dluhopisů bude činěna Emitentem 
prostřednictvím vedoucích spolumanažerů Emise, kterými budou na základě pověření Emitenta společnost J & T BANKA, a.s., se sídlem Praha 8, 
Pobřežní 297/14, PSČ 186 00, IČ: 471 15 378, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 1731 (dále 
též „J&T“), a společnost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sídlem Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 92, IČ: 649 
48 242, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 3608 (dále též „UniCredit“ a společně s J&T dále 
též „Vedoucí spolumanažeři“ nebo každý jednotlivě „Vedoucí spolumanažer“). Emitent požádá o přijetí Dluhopisů k obchodování na 
Regulovaném trhu Burzy cenných papírů Praha, a.s., se sídlem Praha 1, Rybná 14/682, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem 
v Praze, spisová značka B 1773 (dále též „BCPP“).

Rozšiřování tohoto Prospektu a nabídka, prodej nebo koupě Dluhopisů jsou v některých zemích omezeny zákonem. Prospekt ani Dluhopisy nebyly 
povoleny ani schváleny jakýmkoli správním orgánem jakékoli jurisdikce s výjimkou schválení Prospektu ze strany České národní banky (dále jen 
„ČNB“).

Prospekt obsahující znění emisních podmínek Dluhopisů (dále jen „Emisní podmínky“) byl schválen rozhodnutím ČNB č.j. 2017/036214/CNB/570 
ke S-Sp-2017/00008/CNB/572  ze dne 10. března 2017, které nabylo právní moci dne 11. března 2017. Centrální depozitář cenných papírů, a.s. 
(dále jen „Centrální depozitář“), přidělil Dluhopisům ISIN CZ0003515934. 

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 6. března 2017. Dojde-li po schválení tohoto Prospektu, ale ještě před ukončením veřejné nabídky nebo 
zahájením obchodování na regulovaném trhu, k podstatné změně v některé skutečnosti uvedené v tomto Prospektu nebo byl-li zjištěn významně 
nepřesný údaj a tato změna nebo nepřesnost by mohly ovlivnit hodnocení Dluhopisů, uveřejní Emitent dodatek k tomuto Prospektu po jeho schválení 
Českou národní bankou. Po skončení veřejné nabídky Dluhopisů nebo po přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaném trhu BCPP musí zájemci 
o koupi Dluhopisů svá investiční rozhodnutí založit nejen na základě tohoto Prospektu ve znění jeho případných dodatků, ale i na základě dalších 
informací, které mohl Emitent po datu vyhotovení tohoto Prospektu uveřejnit, či jiných veřejně dostupných informací 

Prospekt, jeho případné dodatky, jakož i ostatní uveřejněné dokumenty, jsou k dispozici v elektronické podobě na internetové stránce Emitenta 
www.passerinvest.cz v sekci Společnost, Pro investory, a dále také k nahlédnutí v sídle Emitenta na adrese Želetavská 1525/1, Michle, 140 00 Praha
4, v pracovní dny v době od 9:00 do 16:00 hod. (více viz kapitolu „Důležitá upozornění“).

Vedoucí spolumanažeři 

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

Administrátor

J & T BANKA, a.s.
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DŮLEŽITÁ UPOZORNĚNÍ 

Tento dokument je prospektem dluhopisů ve smyslu §36 Zákona o podnikání na kapitálovém trhu, článku 5 směrnice Evropského 
parlamentu a Rady č.2003/71/ES a článku 25 Nařízení Komise (ES) č. 809/2004, kterým se provádí směrnice Evropského 
parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o údaje obsažené v prospektech, úpravu prospektů, uvádění údajů ve formě odkazu, 
zveřejňování prospektů a šíření inzerátů.  

Rozšiřování tohoto Prospektu a nabídka, prodej nebo koupě Dluhopisů jsou v některých zemích omezeny zákonem. Dluhopisy ani 
Prospekt nebudou povoleny, schváleny ani registrovány jakýmkoliv správním či jiným orgánem jakékoliv jurisdikce, s výjimkou 
schválení Prospektu ze strany ČNB. Dluhopisy takto zejména nebudou registrovány v souladu se zákonem o cenných papírech 
Spojených států amerických z roku 1933 (dále jen "Zákon o cenných papírech USA") a nesmějí být nabízeny, prodávány nebo 
předávány na území Spojených států amerických nebo osobám, které jsou rezidenty Spojených států amerických (tak, jak jsou tyto 
pojmy definovány v Nařízení S vydaném k provedení Zákona o cenných papírech USA) jinak než na základě výjimky z registrační 
povinnosti podle Zákona o cenných papírech USA nebo v rámci obchodu, který nepodléhá registrační povinnosti podle Zákona 
o cenných papírech USA. Osoby, do jejichž držení se tento Prospekt dostane, jsou odpovědné za dodržování omezení, která se v 
jednotlivých zemích vztahují k nabídce, nákupu nebo prodeji Dluhopisů nebo držby a rozšiřování Prospektu a jakýchkoli dalších 
materiálů vztahujících se k Dluhopisům. 

Zájemci o koupi Dluhopisů musí svá investiční rozhodnutí učinit na základě informací uvedených v tomto Prospektu ve znění jeho 
případných dodatků. V případě rozporu mezi informacemi uváděnými v tomto Prospektu a jeho dodatcích platí vždy naposled 
uveřejněný údaj. Jakékoli rozhodnutí o upsání nabízených Dluhopisů musí být založeno výhradně na informacích obsažených 
v těchto dokumentech jako celku a na podmínkách nabídky, včetně samostatného vyhodnocení rizikovosti investice do Dluhopisů 
každým z potenciálních nabyvatelů. 

Emitent neschválil jakékoli jiné prohlášení nebo informace o Emitentovi, Ručiteli nebo Dluhopisech, než jaká jsou obsažena v tomto 
Prospektu a jeho případných dodatcích. Na žádná taková jiná prohlášení nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlášení 
nebo informace schválené Emitentem. Pokud není uvedeno jinak, jsou veškeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu vydání
tohoto Prospektu. Předání Prospektu kdykoli po datu jeho vydání neznamená, že informace v něm uvedené jsou správné ke 
kterémukoli okamžiku po datu vydání tohoto Prospektu. Tyto informace mohou být navíc dále měněny či doplňovány prostřednictvím 
jednotlivých dodatků Prospektu. 

Informace obsažené v kapitolách „Zdanění a devizová regulace v České republice“ a „Vymáhání soukromoprávních nároků vůči 
Emitentovi a Ručiteli“ jsou uvedeny pouze jako všeobecné a nikoli vyčerpávající informace vycházející ze stavu k datu tohoto 
Prospektu a byly získány z veřejně přístupných zdrojů, které nebyly zpracovány nebo nezávisle ověřeny Emitentem. Potenciální 
nabyvatelé Dluhopisů by se měli spoléhat výhradně na vlastní analýzu faktorů uváděných v těchto kapitolách a na své vlastní právní, 
daňové a jiné odborné poradce. Případným zahraničním nabyvatelům Dluhopisů se doporučuje konzultovat se svými právními a 
jinými poradci ustanovení příslušných právních předpisů, zejména devizových a daňových předpisů České republiky, zemí, jichž 
jsou rezidenty, a jiných případně relevantních států a dále všechny relevantní mezinárodní dohody a jejich dopad na konkrétní 
investiční rozhodnutí. 

Vlastníci dluhopisů, včetně všech případných zahraničních investorů, se vyzývají, aby se soustavně informovali o všech zákonech 
a ostatních právních předpisech upravujících držení Dluhopisů, a rovněž prodej Dluhopisů do zahraničí nebo nákup Dluhopisů ze 
zahraničí, jakožto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zákony a právní předpisy dodržovali. 

Prospekt, jeho případné dodatky, jakož i ostatní uveřejněné dokumenty, jsou všem zájemcům bezplatně k dispozici v pracovní dny 
v běžné pracovní době od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnutí u Emitenta v jeho sídle na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, 
PSČ 140 00. Tyto dokumenty jsou k dispozici též v elektronické podobě na internetové stránce Emitenta www.passerinvest.cz v sekci 
Společnost, Pro investory. 

Prospekt je dále všem zájemcům k dispozici bezplatně na webových stránkách Administrátora www.jtbank.cz, v sekci Důležité 
informace, Emise cenných papírů a k nahlédnutí v běžné pracovní době od 9:00 do 16:00 hod. v Určené provozovně Administrátora. 

Po dobu, kdy zůstane jakákoli část Dluhopisů nesplacena, bude na požádání v běžné pracovní době od 9:00 do 16:00 hod. 
k nahlédnutí v Určené provozovně Administrátora též stejnopis Smlouvy s administrátorem. Blíže viz kapitolu „Emisní podmínky
Dluhopisů“. 

Jakékoli předpoklady a výhledy týkající se budoucího vývoje Emitenta či Ručitele, jejich finanční situace, okruhu podnikatelské 
činnosti nebo postavení na trhu nelze pokládat za prohlášení či závazný slib Emitenta týkající se budoucích událostí nebo výsledků, 
neboť tyto budoucí události nebo výsledky závisí zcela nebo zčásti na okolnostech a událostech, které Emitent a/nebo Ručitel 
nemohou přímo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potenciální zájemci o koupi Dluhopisů by měli provést vlastní analýzu jakýchkoli 
vývojových trendů nebo výhledů uvedených v tomto Prospektu, případně provést další samostatná šetření, a svá investiční 
rozhodnutí založit na výsledcích takových samostatných analýz a šetření. 

Pokud není dále uvedeno jinak, všechny finanční údaje Emitenta vycházejí z mezinárodních standardů pro finanční výkaznictví 
(IFRS). Pokud není dále uvedeno jinak, všechny finanční údaje Ručitele vycházejí z českých účetních standardů (CAS). Některé 
hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlením. To mimo jiné znamená, že hodnoty uváděné pro tutéž informační 
položku se mohou na různých místech mírně lišit a hodnoty uváděné jako součty některých hodnot nemusí být aritmetickým součtem 
hodnot, ze kterých vycházejí.

Bude-li tento Prospekt přeložen do jiného jazyka, je v případě výkladového rozporu mezi zněním Prospektu v českém jazyce a zněním 
Prospektu přeloženého do jiného jazyka rozhodující znění Prospektu v českém jazyce. 
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I. SHRNUTÍ

Každé shrnutí se skládá z požadavků, které se nazývají prvky. Tyto prvky jsou obsaženy v oddílech A až E 
(A.1 – E.7) v tabulkách uvedených níže. Toto shrnutí obsahuje veškeré prvky vyžadované pro shrnutí
Emitenta, Ručitele a Dluhopisů. Jelikož některé prvky nejsou pro daného Emitenta, Ručitele nebo Dluhopisy 
vyžadovány, mohou v číslování prvků a jejich posloupnosti vzniknout mezery. Přes skutečnost, že některý 
prvek je pro Emitenta, Ručitele a Dluhopisy vyžadován, je možné, že pro daný prvek nebude existovat 
relevantní informace. V takovém případě obsahuje shrnutí krátký popis daného prvku a údaj „nepoužije 
se“. Finanční údaje Emitenta a Ručitele, které nejsou označené jako „Auditované“, neprošly statutárním 
auditem.

ODDÍL A – ÚVOD A UPOZORNĚNÍ 
A.1 Upozornění Toto shrnutí představuje úvod prospektu Dluhopisů.

Jakékoli rozhodnutí investovat do Dluhopisů by mělo být založeno na tom, že 
investor zváží prospekt Dluhopisů jako celek, tj. tento Prospekt (včetně jeho 
případných dodatků). 

V případě, kdy je u soudu vznesena žaloba, týkající se údajů uvedených v 
Prospektu, může být žalující investor povinen nést náklady na překlad Prospektu, 
vynaložené před zahájením soudního řízení, nebude-li v souladu s právními 
předpisy stanoveno jinak. 

Osoba, která vyhotovila shrnutí Prospektu včetně jeho překladu, je odpovědná za 
správnost údajů ve shrnutí Prospektu pouze v případě, že je shrnutí Prospektu 
zavádějící nebo nepřesné při společném výkladu s ostatními částmi Prospektu, 
nebo že shrnutí Prospektu při společném výkladu s ostatními částmi Prospektu 
neobsahuje informace uvedené v § 36 odst. 5 písm. b) Zákona o podnikání na
kapitálovém trhu.

A.2 Souhlas
Emitenta s
použitím
Prospektu
pro
následnou
nabídku
vybranými
finančními 
zprostředko
vateli

Nepoužije se. Následná nabídka finančními zprostředkovateli nebude povolena. 

ODDÍL B - EMITENT
B.1 Název a

firma
Emitenta

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

B.2 Sídlo a
právní
forma
Emitenta,
země 
registrace a
právní
předpisy, 
podle nichž
Emitent
provozuje
činnost 

Emitent je akciovou společností založenou podle českého práva. 

Emitent je zapsán u Městského soudu v Praze, spisová značka B 21947, IČ: 054 
96 446. Sídlo společnosti je na adrese Želetavská 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, 
Česká republika. 

Emitent se při své činnosti řídí českými právními předpisy, zejména zákonem č. 
89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále jen 
„Občanský zákoník“ nebo také „NOZ“), a zákonem č. 90/2012 Sb., o 
obchodních společnostech a družstvech (zákon o obchodních korporacích), ve 
znění pozdějších předpisů (dále jen „ZOK“) a zákonem č. 455/1991 Sb., o 
živnostenském podnikání (dále jen „živnostenský zákon”), ve znění pozdějších 
předpisů. 

B.4b Popis
známých
trendů  

Trendy týkající se Emitenta vycházejí zejména ze skutečnosti, že hlavní činností 
Emitenta bude poskytování vnitroskupinového financování společnosti v rámci 
Skupiny Ručitele (jak je definována níže). Na Emitenta budou proto nepřímo 
působit totožné vlivy, jako na členy Skupiny Ručitele, kterým Emitent poskytne 
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financování. Tyto trendy budou ovlivňovat schopnost členů Skupiny Ručitele 
splácet prostředky poskytnuté Emitentem. Trendy, které Emitenta ovlivňují, se 
projevují zejména na trhu kancelářských nemovitostí. Hlavním trhem, na kterém 
Skupina Ručitele působí, je Česká republika, konkrétně hlavní město Praha. 

Od data poslední auditované závěrky nedošlo k žádné významné negativní změně 
vyhlídek Emitenta.

B.5 Informace o
skupině 

Jediným akcionářem Emitenta je společnost PASSERINVEST GROUP, a.s., se 
sídlem na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 261 18 
963, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze pod sp. 
zn.: B 6173 (dále jen „Ručitel“). Majoritním akcionářem Ručitele je pan Radim 
Passer, který vlastní 86 % veškerých akcií Ručitele. Dalšími akcionáři jsou paní 
Ing. Marie Passerová, jež vlastní 5 % veškerých akcií Ručitele, pan Ing. Jan Malík, 
jenž vlastní 5 % veškerých akcií Ručitele, pan Zbyněk Passer, jenž vlastní 2,5 % 
veškerých akcií Ručitele a pan Ing. Vladimír Klouda, jenž vlastní 1,5 % veškerých 
akcií Ručitele. 

Emitent je součástí Skupiny Ručitele (dále jen „Skupina Ručitele“), která je
tvořena Ručitelem a dalšími společnostmi ovládanými Ručitelem, které s ním 
tvoří konsolidační celek. 

Podle konsolidované účetní závěrky Ručitele za prvních šest měsíců, vypracované 
k 30. červnu 2016, tvořilo konsolidovaný celek Ručitele, včetně společností ve 
společných podnicích, šest společností. Vzhledem k rozsahu aktivit a projektů 
Skupiny Ručitele podléhá organizační struktura průběžným změnám v souvislosti 
s organizací aktivit Skupiny Ručitele. Hlavním předmětem podnikatelské činnosti 
Skupiny Ručitele je development kancelářských budov a vlastnictví, provoz a 
správa již dokončených budov. 

Níže uvedené schéma ukazuje strukturu Skupiny Ručitele a postavení Emitenta ve 
Skupině Ručitele k datu tohoto Prospektu. 

Emitent a další společnosti náležející do Skupiny Ručitele jsou rovněž součástí 
širší skupiny společností, které ovládá pan Radim Passer (dále jen „Skupina
RP“).

B.9 Odhad
zisku nebo
prognóza
zisku

Nepoužije se; Emitent se rozhodl tyto údaje do Prospektu nezařadit. 

B.10 Ověření 
historických

Historické finanční údaje vycházejí z auditované nekonsolidované účetní závěrky 
Emitenta za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016, kterou ověřil auditor 



9

finančních 
údajů 

Emitenta, společnost SP Audit, s.r.o., se sídlem Praha 10 - Vršovice, Murmanská 
1475/4, PSČ 10000 a vydal k ní výrok „bez výhrad“. 

B.12 Vybrané
finanční 
údaje

Následující tabulky uvádějí přehled vybraných finančních údajů Emitenta za 
období od vzniku Emitenta tj. 20. října 2016 do 31. prosince 2016. Údaje vždy 
vycházejí z auditované nekonsolidované účetní závěrky Emitenta vypracované v 
souladu s mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví ve znění platném v 
Evropské unii („IFRS“).
Výkaz o finanční pozici – údaje v tis. Kč 

K datu 31. prosince 2016
(auditované údaje)

20. října 2016 
(auditované údaje)

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 1.968 0

Krátkodobá aktiva celkem 1.968 2.000

AKTIVA CELKEM 1.968 2.000

Základní kapitál 2.000 2.000

Kumulované výsledky hospodaření -44 0

Vlastní kapitál celkem 1.956

Krátkodobé závazky 12 2.000

Závazky celkem 12 0

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY
CELKEM 1.968 2.000

Výkaz o úplném výsledku – údaje v tis. Kč. 
Za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 (auditované údaje)

Provozní výsledek hospodaření -42

Finanční výsledek hospodaření -2

Zisk/(Ztráta) před zdaněním -44

Zisk/(Ztráta) z pokračujících činností po zdanění -44

Zisk/(Ztráta) za účetní období -44

Úplný výsledek celkem za účetní období -44

Přehled o peněžních tocích – údaje v tis. Kč. 
Za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 (auditované údaje)

Počáteční stav finančních prostředků k 20. říjnu 2016 0

Zisk/ztráta před zdaněním -44

Změna stavu závazků 12

Úhrady základního kapitálu 2.000

Konečný stav finančních prostředků 1.968

Přehled o změnách ve vlastním kapitálu – údaje v tis. Kč. 
Za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 (auditované údaje)

Počáteční stav k 20. říjnu 2016 2.000

Úplný výsledek celkem za účetní období -44

Konečný stav k 31. prosinci 2016 1.956

Finanční údaje jsou ovlivněny skutečností, že Emitentem je společnost založená 
v roce 2016 za účelem vnitropodnikového financování skupiny Ručitele 
důsledkem čehož nedisponuje k datu vypracování Prospektu žádným majetkem a 
v minulosti nevykonával žádnou činnost. 
Od data posledního auditovaného finančního výkazu nedošlo k žádné významné 
negativní změně vyhlídek Emitenta ani k významným změnám finanční nebo 
obchodní situace Emitenta.
Od data posledního auditovaného finančního výkazu Emitent neuveřejnil žádné 
další hospodářské výsledky. 

B.13 Události
s dopadem
na platební
schopnost
Emitenta

Od data posledního auditovaného finančního výkazu nedošlo k žádné události 
specifické pro Emitenta, která by měla nebo mohla mít podstatný význam při 
hodnocení platební schopnosti Emitenta.
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B.14 Závislost na
skupině 

Emitent je závislý na Ručiteli, který Emitenta ovládá, vzhledem k tomu, že vlastní 
100% podíl v Emitentovi.
Emitent použije výtěžek Emise na poskytnutí financování různým členům 
Skupiny Ručitele, což bude do budoucna vést k ekonomické závislosti Emitenta 
na platební schopnosti dotčených členů Skupiny Ručitele.  
Skupina Ručitele, jejíž součástí je Emitent, je dále popsána v prvku B.5 a B.16 
tohoto oddílu.

B.15 Hlavní
podnikatels
ké aktivity

Emitent má v obchodním rejstříku jako předmět podnikání zapsán pronájem 
nemovitostí, bytů a nebytových prostor a výrobu, obchod a služby neuvedené v 
přílohách 1 a 3 živnostenského zákona. Emitent žádnou z těchto činností k datu 
prospektu nevykonává, jeho hlavní činností bude poskytování vnitroskupinového 
financování, a to za použití finančních prostředků získaných prostřednictvím 
emise Dluhopisů. 
Hlavní podnikatelské aktivity Skupiny Ručitele jsou popsány v Oddílu B – 
Ručitel, prvku B.15. 

B.16 Ovládající
osoba

Emitent je ovládán ve smyslu § 71 a násl. ZOK panem Radimem Passerem, který
přímo vlastní 86 % akcií Ručitele, tj. jediného akcionáře Emitenta. 
Vztah ovládání Emitenta panem Radimem Passerem je založen výhradně na bázi 
nepřímého vlastnictví kontrolního balíku akcií tak, jak je popsáno v tomto 
Prospektu. Emitent si není vědom, že by ovládání Emitenta bylo založeno na 
jiných formách ovládání, než je přímá majetková účast na základním kapitálu 
Ručitele jakožto jediného akcionáře Emitenta, jakými např. může být smluvní 
ujednání.

Informace o Skupině Ručitele je rovněž uvedena v prvku B.5 tohoto oddílu.
B.17 Rating

Emitenta
nebo
Dluhopisů 

Nepoužije se; Emitentovi ani emisi Dluhopisů nebyl přidělen rating. 

B.18 Popis ručení Ručitel se podle ustanovení § 2018 a násl. Občanského zákoníku zavázal uspokojit 
veškeré dluhy Emitenta související s dluhopisy, zejména povinnosti splatit
úrokové výnosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisů v souladu s Emisními 
podmínkami do maximální částky odpovídající 150 % celkové jmenovité hodnoty 
vydaných dluhopisů. 

B.19 Informace o
Ručiteli 

Informace o Ručiteli jsou uvedeny v následujícím oddíle shrnutí ve stejném 
rozsahu jako údaje o Emitentovi.

ODDÍL B – RUČITEL 
B.1 Název a

firma
Ručitele

PASSERINVEST GROUP, a.s.

B.2
Sídlo /
právní
forma /
právo,
podle
kterého
Ručitel 
provozuje
činnost 

Ručitel je akciovou společností založenou dle českého práva. 

Ručitel je zapsán u Městského soudu v Praze, spisová značka B 6173, IČ: 261 18 
963. Sídlo společnosti je na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 
00.

Ručitel se při své činnosti řídí českými právními předpisy, zejména Občanským 
zákoníkem, ZOK a Živnostenským zákonem.

B.4b
Informace o
známých
trendech

Trendy týkající se Ručitele vycházejí zejména ze skutečnosti, že hlavní 
podnikatelskou činností Ručitele je výstavba, vlastnictví a správa kancelářských 
budov v oblasti tzv. BB Centra v Praze, kterou Ručitel vykonává prostřednictvím 
svých dceřiných společností, které realizují, vlastní a spravují jednotlivé budovy. 
Ručitel rovněž poskytuje poradenské služby v oblasti projektového řízení a 
správy nemovitostí společnostem v rámci Skupiny Ručitele, včetně pronájmů, 
rekonstrukcí a poskytuje vnitroskupinové financování. Na Ručitele tak budou 
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působit stejné trendy jako na jeho dceřiné společnosti náležející do Skupiny 
Ručitele. 

Trendy, které Ručitele ovlivňují, se projevují zejména na trhu kancelářských 
nemovitostí. Hlavním trhem, na kterém Ručitel působí, je Česká republika, 
konkrétně hlavní město Praha. 

Na podnikatelskou činnost Ručitele a společností tvořících Skupinu Ručitele má 
podstatný vliv zejména makroekonomická situace České republiky, která 
ovlivňuje poptávku po kancelářských prostorech. Poptávku po kancelářských 
prostorech v Praze rovněž ovlivňuje probíhající výstavba nových kancelářských 
budov a rekonstrukce stávajících prostor.

Trendy na tomto trhu přímo ovlivňují hodnotu aktiv Ručitele a jeho likviditu. 
Negativní vývoj trendů na uvedeném trhu (pokles příjmů z nájemného, pokles 
obsazenosti nebo tržních hodnoty nemovitostí Ručitele) může zásadně ovlivnit 
jeho schopnost dostát svým ručitelským závazkům. 

Od data zveřejnění poslední účetní závěrky nedošlo k žádné podstatné negativní 
změně vyhlídek Ručitele.

B.5
Informace o
skupině 

Ručitel je součástí výše definované Skupiny Ručitele, která se zabývá především 
developmentem, vlastnictvím, provozem a správou kancelářských nemovitostí 
v oblasti tzv. BB  Centra v Praze 4. Schéma Skupiny Ručitele je popsáno v 
Oddílu B – Emitent prvek B.5.

Ručitel je rovněž součástí výše definované Skupiny RP, kterou tvoří společnosti 
ovládané panem Radimem Passerem a která je popsána v Oddílu B – Emitent
prvek B.5.

B.9
Odhad
zisku nebo
prognóza
zisku

Nepoužije se; Emitent se rozhodl tyto údaje do Prospektu nezařadit. 

B.10
Ověření 
historickýc
h
finančních 
údajů 

Historické finanční údaje pocházejí z nekonsolidované účetní závěrky za účetní 
období končící 31. prosince 2014 a z konsolidované účetní závěrky za účetní 
období končící 31. prosince 2015, přehledu o peněžních tocích za rok 2014, 
přehledu o peněžních tocích za rok 2015, které ověřil auditor Ručitele, společnost 
SP Audit, s.r.o., se sídlem Praha 10 - Vršovice, Murmanská 1475/4, PSČ 100 00 
a vydal k nim výrok „bez výhrad“.

B.12
Vybrané
finanční 
údaje

V následujících tabulkách jsou uvedeny vybrané finanční údaje (v tisících Kč) 
Ručitele vycházející z auditovaných nekonsolidovaných účetních výkazů 
Ručitele sestavených podle českých účetních standardů k 31. prosinci 2014 a 
z auditovaných konsolidovaných účetních výkazů Ručitele sestavených podle 
českých účetních standardů k 31. prosinci 2015, nebo z těchto účetních výkazů 
odvozené.

Emitent pro vyloučení pochybností upozorňuje na skutečnost, že rozdíl mezi 
některými finančními údaji k 31. prosinci 2015 oproti údajům k 31. prosinci 2014 
je způsoben tím, že účetní závěrka Ručitele pro účetní období končící k 31. 
prosinci 2015 byla sestavena jako konsolidovaná, zatímco účetní závěrka pro 
účetní období končící k 31. prosinci 2014 byla sestavena jako nekonsolidovaná, 
neboť konsolidační celek Ručitele splnil kritéria pro konsolidaci poprvé v 
průběhu roku 2015 v důsledku nabytí podílu v dceřiných (původně sesterských) 
společnostech, které nyní náleží do Skupiny Ručitele.  

Vybrané údaje z výkazu o finanční situaci (rozvahy) – údaje v tis. Kč 
31. prosince 2015
(auditované údaje)

31. prosince 2014
(auditované údaje)

Dlouhodobý majetek 10.904.011 991.285

Oběžná aktiva 1.047.318 623.472

Časové rozlišení 370.314 15.815
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Kladný konsolidační rozdíl / Záporný 
konsolidační rozdíl (+/-) -36.828 -

AKTIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572

Vlastní kapitál 3.732.209 857.984

Cizí zdroje 8.517.711 771.963

Časové rozlišení 34.895 625

PASIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572

Vybrané údaje z výkazu zisků a ztrát – údaje v tis. Kč 
Za období končící k  31. prosince 2015

(auditované údaje)
31. prosince 2014
(auditované údaje)

Provozní výsledek hospodaření 141.672 15.649

Finanční výsledek hospodaření -176.592 -2.696

Výsledek hospodaření za běžnou činnost -27.514 9.494

Výsledek hospodaření za účetní období (+/-) -27.514 9.494

Vybrané údaje z výkazu o peněžních tocích – v tis. Kč 
Vybrané údaje z přehledu o peněžních tocích 31. prosince 2015

(auditované údaje)
31. prosince 2014
(auditované údaje)

Stav peněžních prostředků a peněžních 
ekvivalentů na začátku účetního období 626.566 233.921

Čistý peněžní tok z provozní činnosti 127.232 -50.056

Čistý peněžní tok vztahující se k investiční 
činnosti -509.909 -296.113

Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti 606.526 549.910

Stav peněžních prostředků a peněžních 
ekvivalentů na konci období 850.415 437.662

Od data posledního auditovaného finančního výkazu nedošlo k žádné významné 
negativní změně vyhlídek Ručitele. 

Mezitímní
finanční 
údaje

Vybrané údaje z výkazu o finanční situaci (rozvahy) – údaje v tis. Kč 
30. června 2016 31. prosince 2015

Dlouhodobý majetek 10.913.664 10.904.011

Oběžná aktiva 1.087.711 1.047.318

Časové rozlišení 427.407 370.314

Konsolidační rozdíl -32.723 -36.828

AKTIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815

Vlastní kapitál 4.199.527 3.732.209

Cizí zdroje 8.175.418 8.517.711

Rezervy 2.021 2.021

Časové rozlišení 21.114 34.895

PASIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815

Vybrané údaje z výkazu zisků a ztrát – údaje v tis. Kč 
Za období končící k 30. června 2016 30. června 2015 

Provozní výsledek hospodaření 75.667 65.027

Finanční výsledek hospodaření -78.933 -121.492

Výsledek hospodaření za běžnou činnost 4.738 -50.026

Výsledek hospodaření za účetní období (+/-) 4.738 -50.026

Výsledek hospodaření před zdaněním -3.266 -56.465

Vybrané údaje z výkazu o peněžních tocích – v tis. Kč 
Vybrané údaje z přehledu o peněžních tocích 1. ledna 2016 – 30.

června 2016 
1. ledna 2015 – 30.
června 2015 

Stav peněžních prostředků a peněžních 
ekvivalentů na začátku účetního období 850.415 626.474

Čistý peněžní tok z provozní činnosti -54.277 496.419

Čistý peněžní tok vztahující se k investiční 
činnosti -87.394 -2.354.035

Čistý peněžní tok vztahující se k finanční 268.936 2.070.097
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činnosti  

Stav peněžních prostředků a peněžních 
ekvivalentů na konci období 977.680 838.955

V období následujícím po období, za které jsou uvedeny historické finanční 
údaje, uskutečnil Ručitel akvizici 100% podílu ve společnostech BB C - Building 
A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., které vlastní budovu A a budovu B
nacházející se v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4.

B.13
Události
s dopadem
na platební
schopnost
Ručitele 

Od data posledního auditovaného finančního výkazu nedošlo k žádné události 
specifické pro Ručitele, která by měla nebo mohla mít podstatný význam při 
hodnocení platební schopnosti Ručitele, s výjimkou akvizice 100% podílu ve 
společnostech BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., které vlastní 
budovu A a budovu B nacházející se v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4.

B.14
Závislost
na skupině 

Ručitel ovládá jednotlivé projektové společnosti, které realizují developerské 
projekty či vlastní již dokončené nemovitosti, tudíž je závislý na jejich 
ekonomických výsledcích, jež se přímo projevují v konsolidovaných 
hospodářských výsledcích Ručitele. 

Informace o Skupině Ručitele jsou rovněž uvedeny v Oddílu B – Emitent, v 
prvcích B.5 a B.15.

B.15
Hlavní
podnikatels
ké aktivity

Hlavní činností Ručitele jsou investice do komerčních nemovitostí formou 
developerské činnosti nebo akvizice dokončených projektů s různou mírou 
pronajatosti a jejich dlouhodobá správa. Svoji podnikatelskou činnost realizuje 
prostřednictvím uskupení projektových společností tvořící Skupinu Ručitele. 
Ručitel poskytuje poradenské služby v oblasti projektového řízení a správy 
nemovitostí společnostem v rámci Skupiny Ručitele, včetně pronájmů, 
rekonstrukcí a poskytování vnitroskupinového financování. Hlavní investiční 
lokalitou Ručitele je pražské BB Centrum, administrativní park ohraničený 
ulicemi 5. května, Michelská, Baarova, kde bude alokována většina prostředků 
získaných prostřednictvím Emise.  

Hlavní podnikatelské aktivity Skupiny Ručitele jsou popsány v Oddílu B – 
Emitent, v prvku B.5 a B.15.

B.16
Ovládající
osoba

Ručitel je ovládán ve smyslu § 71 a násl. ZOK panem Radimem Passerem, který 
přímo vlastní 86 % akcií Ručitele. 

Vztah ovládání Ručitele panem Radimem Passerem je založen výhradně na bázi 
přímého vlastnictví kontrolního balíku akcií tak, jak je popsáno v tomto 
Prospektu. Ručitel si není vědom, že by ovládání Ručitele bylo založeno na 
jiných formách ovládání, než je majetková účast na základním kapitálu Ručitele, 
jakými např. může být smluvní ujednání.  

Informace o Skupině Ručitele jsou rovněž uvedeny v Oddílu B – Emitent v prvku 
B.5 a B.15.

B.17
Rating
Ručitele 
nebo jeho
dluhových
cenných
papírů 

Nepoužije se; Ručiteli ani emisi Dluhopisů nebyl přidělen rating. 
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ODDÍL C – CENNÉ PAPÍRY
C.1 Popis

Dluhopisů / 
ISIN

Zaknihované dluhopisy s pevnou úrokovou sazbou 5,25% p.a. v celkové
předpokládané jmenovité hodnotě emise do 1.500.000.000 Kč (slovy: jedna 
miliarda pět set milionů korun českých) splatné v roce 2023, ISIN 
CZ0003515934, vydávané na základě zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v 
platném znění. 

C.2 Měna 
Dluhopisů 

Koruna česká (CZK). 

C.5 Převoditeln
ost
Dluhopisů 

Převoditelnost Dluhopisů není omezena. 

C.8 Popis práv
spojených s
Dluhopisy

Práva a povinnosti plynoucí z Dluhopisů upravují Emisní podmínky Dluhopisů. 

S Dluhopisy je spojeno zejména právo na výplatu jmenovité hodnoty ke Dni
konečné splatnosti dluhopisů a právo na výnos vyplácený ke Dnům výplaty úroků. 
S Dluhopisy je dále spojeno právo žádat v Případech porušení povinnosti 
předčasné splacení Dluhopisů. S Dluhopisy je též spojeno právo účastnit se a 
hlasovat na schůzích Vlastníků dluhopisů v případech, kdy je taková schůze 
svolána v souladu se zákonem č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znění, 
resp. Emisními podmínkami.

Emitent je oprávněn za podmínek stanovených Emisními podmínkami Dluhopisy 
předčasně splatit, avšak ne dříve než k datu následujícímu čtyři roky po Datu 
emise.

Emitent a Ručitel jsou po dobu trvání dluhů z Dluhopisů povinni nezřizovat 
zajištění k určitým typům svých aktiv (tzv. negativní závazek). Emitent a Ručitel 
jsou rovněž povinni dodržovat určité finanční ukazatele a omezení, konkrétně 
úroveň zadlužení na konsolidované bázi, omezení výplat akcionářům, výše 
vlastního kapitálu na konsolidované bázi či minimální objem příjmů z nájemného. 

Dluhopisy zakládají přímé, obecné, nepodmíněné a nepodřízené dluhy Emitenta, 
které jsou a budou co do pořadí svého splnění rovnocenné (pari passu) jak mezi
sebou navzájem, tak i alespoň rovnocenné vůči všem dalším současným i 
budoucím nepodřízeným dluhům Emitenta zajištěným ručením ze strany Ručitele 
(jak je definován níže), s výjimkou těch dluhů Emitenta, u nichž stanoví jinak 
kogentní ustanovení právních předpisů. 

Dluhopisy jsou zajištěny ručením ze strany společnosti PASSERINVEST 
GROUP, a.s., IČ 261 18 963, se sídlem Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 
140 00, zapsané v obchodním rejsříku vedeném Městským soudem v Praze, 
spisová značka B 6173 (dále jen „Ručitel“).

C.9 Výnos
Dluhopisů 

Dluhopisy budou úročeny pevnou úrokovou sazbou ve výši 5,25% p.a., a to až do 
Dne konečné splatnosti dluhopisů. Úrok je vyplácen čtvrtletně zpětně, vždy k 31. 
březnu, 30. červnu, 30. září a 31. prosinci příslušného roku. Úrokové výnosy 
budou narůstat od prvního dne každého Výnosového období (včetně takového 
dne) do posledního dne, který se do takového Výnosového období ještě zahrnuje 
(vyjma takového dne). Dluhopisy přestanou být úročeny Dnem konečné splatnosti 
dluhopisů, resp. Dnem předčasné splatnosti dluhopisů, ledaže by po splnění všech 
podmínek a náležitostí bylo splacení dlužné částky Emitentem neoprávněně 
zadrženo nebo odmítnuto. Úroková sazba není odvozena od podkladového
nástroje. Dnem konečné splatnosti je 31. března 2023 za předpokladu, že nedojde 
k předčasnému splacení Dluhopisů. Zástupce držitelů Dluhopisů není k datu 
tohoto Prospektu ustanoven.

Pro účely výpočtu úrokového výnosu příslušejícího k Dluhopisům za období 
kratší 1 (slovy: jednoho) roku se bude mít za to, že jeden rok obsahuje 360 (tři sta 
šedesát) dní rozdělených do 12 (slovy: dvanácti) měsíců po 30 dnech a celé období 
kalendářního roku (BCK Standard 30E/360). 
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C.10 Derivátová
složka
platby
úroku

Nepoužije se; taková derivátová složka v případě Dluhopisů neexistuje. 

C.11 Přijetí 
Dluhopisů 
na
regulovaný
či jiný trh 

Emitent požádá o přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaném trhu Burzy 
cenných papírů Praha, a.s., a předpokládá, že Dluhopisy budou přijaty 
k obchodování k Datu emise, tj. 31. březnu 2017. 

ODDÍL D – RIZIKA
D.2 Hlavní

rizika
specifická
pro
Emitenta a
Ručitele 

Rizikové faktory vztahující se k Emitentovi zahrnují především následující 
faktory:

• Emitent je vystaven riziku likvidity

Riziko krátkodobého nedostatku likvidních prostředků k úhradě 
splatných dluhů Emitenta, kterému je Emitent vystaven v případě 
opožděných plateb jistiny a úroků v souvislosti s poskytnutými úvěry ve 
Skupině Ručitele. Prostředky získané z emise Dluhopisů Emitent 
poskytne výhradně prostřednictvím vnitroskupinového financování 
jiným společnostem ze Skupiny Ručitele. Neschopnost členů Skupiny 
Ručitele splácet zapůjčené finanční prostředky Emitentovi může vést až 
k insolvenci Emitenta.

• Emitent je vystaven kreditnímu riziku

Kreditní riziko představuje riziko ztrát, kterým je Emitent vystaven 
v případě, že dlužníci Emitenta řádně a včas neuhradí své závazky vůči 
Emitentovi. Vzhledem k tomu, že Emitent poskytne prostředky z emise 
Dluhopisů výhradně jako vnitroskupinové financování společnostem v 
rámci Skupiny Ručitele, schopnost Emitenta splácet závazky z Dluhopisů 
je závislá na schopnosti Skupiny Ručitele a jednotlivých společností v ní 
zabezpečit dostatek zdrojů na splácení závazků Emitenta z Dluhopisů. 

• Emitent je vystaven riziku ve vztahu ke způsobu použití prostředků 
získaných z emise Dluhopisů 

Emitent předpokládá, že prostředky získané z emise Dluhopisů použijí 
členové Skupiny Ručitele k financování akvizic nemovitostí a 
k refinancování dluhopisů vydaných Ručitelem. Rozhodnutí Emitenta o 
tom, do jakých konkrétních společností ze Skupiny Ručitele půjdou 
prostředky získané z emise Dluhopisů a jakým způsobem budou dále 
využity, však bude známo až po zahájení veřejné nabídky, popřípadě až 
po jejím ukončení (v závislosti na množství takto získaných prostředků). 
Rovněž existuje riziko, že v případě, že Emitent, respektive některá ze 
společností ze Skupiny Ručitele, bude takto získané prostředky investovat 
nevhodným způsobem (například do krátkodobých cenných papírů nebo 
termínovaných vkladů) nebo tyto prostředky nebude po nějakou dobu 
investovat vůbec, budou takto nevyužité peněžní prostředky ztrácet na 
svojí hodnotě. 

• Emitent je účelově založená společnost, která nebude vykonávat jinou 
podnikatelskou činnost, a nemůže proto z vlastních podnikatelských 
aktivit vytvořit zdroje na splacení závazků z Dluhopisů, pokud by 
primární zdroj splacení Dluhopisů (čili splátky vnitroskupinového 
financování) nebyl dostatečný na jejich úplné splacení. 

• Provoz Emitenta je závislý na sdílení administrativní, správní, účetní a IT 
infrastruktury Skupiny Ručitele.  

• Emitent je vystaven střetu zájmů akcionářů Emitenta a Vlastníků 
dluhopisů 

Nelze vyloučit, že některé společnosti ze Skupiny Ručitele začnou 
podnikat kroky, které mohou být vedeny ve prospěch Skupiny Ručitele 
jako takové než ve prospěch Emitenta a Vlastníků dluhopisů. 
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• V případě nečekaných událostí může dojít ke změně vlastnické struktury 
Emitenta či jiných společností v rámci Skupiny Ručitele. Tímto může 
dojít ke změně kontroly a úpravy strategie Emitenta a Skupiny Ručitele, 
která může mít jiné cíle než dosavadní. 

• Emitent je vystaven riziku refinancování Dluhopisů.  

Nelze vyloučit, že schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z 
Dluhopisů bude záviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dalším 
financováním (ať již ve formě úvěru, nové emise dluhopisů či jinak). Není 
přitom jisté, že Emitent takové financování získá. Schopnost Emitenta 
získat další financování je podstatným způsobem odvislé od hodnoty 
nemovitostí ve vlastnictví Skupiny Ručitele. V případě poklesu jejich 
tržní hodnoty nemusí být Emitent schopen získat nové financování, což
může mít negativní dopad na schopnost Emitenta splatit své závazky 
z Dluhopisů. 

• Emitent je vystaven riziku spojeném s ovládáním Emitenta

Emitent je ovládán jedinou fyzickou osobou a to výhradně na bázi 
přímého vlastnictví kontrolního balíku akcií v Ručiteli jakožto jediném 
akcionáři Emitenta. Pokud by došlo k rozporu mezi zájmy ovládající 
osoby či ke změně kontroly ve vztahu k Emitentovi, mohla by taková 
skutečnost mít negativní dopad na Emitenta a/nebo investici do 
Dluhopisů. 

• Přestože v současnosti neexistují žádná soudní, rozhodčí ani jiná řízení 
(probíhající nebo hrozící), které by mohly ohrozit nebo značně nepříznivě 
ovlivnit hospodářský výsledek Emitenta či členů Skupiny Ručitele, na 
kterých Emitent bude závislý, do budoucna nelze vznik takových sporů 
vyloučit. 

• Se zahájením insolvenčního řízení proti dlužníkovi jsou spojeny určité 
právní účinky (zejména omezení týkající se možnosti dlužníka nakládat 
se svým majetkem). I v případě podání neopodstatněného návrhu na 
zahájení insolvenčního řízení proti Emitentovi, by Emitent byl omezen v 
dispozici se svým majetkem, což by se mohlo negativně projevit na 
finanční situaci Emitenta a výsledcích jeho podnikání. 

• Právní, regulatorní a daňové prostředí v České republice je předmětem 
častých změn a zákony nemusí být vždy uplatňovány soudy a orgány 
veřejné moci jednotně. Změny zákonů nebo změny jejich interpretace v 
budoucnu mohou nepříznivě ovlivnit provozní činnost a finanční 
vyhlídky Emitenta. Zejména změny daňových předpisů mohou nepříznivě 
ovlivnit způsob splácení a výši příjmů Emitenta ze splácení 
vnitroskupinového financování, což může mít nepříznivý vliv na 
schopnost Emitenta plnit závazky z Dluhopisů. 

• Emitent je vystaven sekundárnímu riziku závislosti na rizicích týkajících
se členů Skupiny Ručitele a rizicích realitního trhu. Na Emitenta se 
nepřímo vztahují rizikové faktory týkající se podnikatelské činnosti 
Skupiny Ručitele, přičemž ty jsou více popsány níže v části týkající se 
rizikových faktorů vztahujících se k Ručiteli. 

Rizikové faktory vztahující se k Ručiteli zahrnují především následující faktory: 

• Ručitel je vystaven kreditnímu riziku.  

Kreditní riziko představuje riziko ztrát, kterým je Ručitel vystaven 
v případě, že třetí strany nesplní svůj závazek vůči Ručiteli vyplývající 
z finančních nebo obchodních vztahů Ručitele. 

• Ručitel je vystaven riziku likvidity.

Riziko likvidity představuje riziko krátkodobého nedostatku likvidních 
prostředků k úhradě splatných dluhů Ručitele, kterému je Ručitel 
vystaven v případě opožděných plateb jistiny a úroků v souvislosti 
s poskytnutými úvěry ve Skupině Ručitele a předčasné splatnosti dluhů 
(výdajů) Ručitele. 
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• Ručitel je vystaven riziku volatility měnového kurzu. 

Změna hodnoty EUR proti CZK by měla dopad na zvýšenou, resp. 
sníženou hodnotu zamýšlených investic Ručitele v EUR. 

• Ručitel je vystaven riziku konkurence.

Ručitel a celá Skupina Ručitele podniká v oblasti realitního trhu a je 
účastníkem hospodářské soutěže. Z tohoto důvodu musí pružně reagovat 
na měnící se situaci na trhu a na chování konkurence.  

• Ručitel je vystaven riziku lokality BB Centra. 

Ručitelovy klíčové nemovitosti se nacházejí v lokalitě BB Centrum a 
chystá další investice v této lokalitě. Výstavba nových a rozvoj stávajících 
komerčních a administrativních lokalit může způsobit snížení zájmu ze 
strany potenciálních nájemců o budovy v BB Centru a způsobit pokles 
jejich hodnoty. V důsledku poklesu hodnoty nemovitostí může mít 
Ručitel problém získat nové financování a uhradit své dluhy vyplývající 
z Ručitelského prohlášení. 

• Ručitel je vystaven riziku ztráty klíčových osob.  

Riziko ztráty klíčových osob představuje riziko, že klíčové osoby 
Ručitele, tj. členové managementu a především senior managementu 
spolupůsobící při vytváření a uskutečňování klíčových strategií a 
podnikání Ručitele, již nebudou Ručitelem dále motivováni a udrženi. 

• Ručitel je vystaven riziku možných budoucích soudních a jiných řízení.  

Ručitel není účastníkem soudních, rozhodčích ani jiných řízení, která by 
významně souvisela s jeho finanční nebo provozní situací, do budoucna 
však existenci takových sporů nelze vyloučit. 

• Ručitel je vystaven riziku zahájení insolvenčního řízení.  

V případě podání návrhu na zahájení insolvenčního řízení může být 
Ručitel po neurčitou dobu omezen v dispozici se svým majetkem, což by 
se mohlo negativně projevit na finanční situaci Ručitele a jeho výsledcích 
podnikání. Tento následek může nastat, ať je návrh na zahájení 
insolvenčního řízení opodstatněný či neopodstatněný. 

• Ručitel je vystaven riziku závislosti na Skupině Ručitele.  

Schopnost Ručitele dostát svým závazkům může být významným 
způsobem ovlivněna hospodářskou a finanční situací ostatních 
společností ze Skupiny Ručitele, neboť služby poskytované Ručitelem 
v rámci jeho podnikatelské činnosti jsou poskytovány téměř výhradně ve 
vztahu k jiným společnostem ze Skupiny Ručitele, v důsledku čehož jsou 
příjmy Ručitele téměř zcela závislé na společnostech ze Skupiny Ručitele.

• Ručitel je vystaven riziku spojeném s ovládáním Ručitele. 

Ručitel je ovládán jedinou fyzickou osobou a to výhradně na bázi přímého 
vlastnictví kontrolního balíku akcií. Pokud by došlo k rozporu mezi zájmy
hlavního akcionáře či ke změně kontroly ve vztahu k Ručiteli, mohla by 
taková skutečnost mít negativní dopad na Ručitele a/nebo investici do 
Dluhopisů. 

• Ručitel je vystaven riziku spojenému se zárukami. 

Ručitel ručí za splnění některých dluhů společností ze Skupiny Ručitele 
a Skupiny RP vzniklých v souvislosti s bankovním financováním těchto 
společností, a to do výše 187.300.000 Kč, tento objem se však může v 
budoucnu zvýšit v souvislosti s podnikáním Skupiny Ručitele a Skupiny 
RP. Ručitel nemůže předjímat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou takové 
záruky realizovány. Případná realizace těchto záruk by mohla mít 
negativní dopad na finanční situaci Ručitele a tím i na investici do 
Dluhopisů.  

• Ručitel je vystaven riziku spojenému se změnou podnikatelské činnosti. 

Ručitel může začít vyvíjet podnikatelskou činnost v dalších 
ekonomických oblastech. Nelze vyloučit, že tato činnost bude ztrátová, 
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případně si vyžádá podstatné investice, což může mít negativní dopad na 
Ručitelovu schopnost hradit dluhy z Ručitelského prohlášení. 

• Ručitel je vystaven riziku sekundární závislosti na rizicích týkajících se 
nemovitostí členů Skupiny Ručitele a rizicích realitního trhu.  

Mezi tato rizika patří zejména riziko neobsazenosti pronajímaných 
prostor, dále pak riziko poškození nemovitostí vlastněných členy Skupiny 
Ručitele a související potřeba náhlých oprav, riziko týkající se hodnoty 
pozemků a budov vlastněných členy Skupiny Ručitele, riziko růstu 
úrokových sazeb přijatých úvěrů, riziko ceny služeb nájemců, riziko 
přerušení nebo ukončení provozu, riziko související s vývojem tržního 
nájmu a poptávkou po komerčních prostorech, riziko spojené s nízkou 
likviditou nemovitostí vlastněných členy Skupiny Ručitele, riziko spojené 
s nezískáním bankovního úvěru, riziko podpojištění majetku, riziko 
schvalovacích procesů, riziko růstu pořizovacích nákladů, riziko ztráty 
z finančních derivátů, riziko akvizic, riziko měnících se preferenční 
nájemců a nutnosti kontinuálních investic, riziko investic do nově 
nabytých nemovitostí, riziko lokality, riziko technického nebo morálního
zastarání vlastněných budov a změny požadovaných standardů 
kancelářských budov. 

Rizikové faktory vyplývající z působení Ručitele a Skupiny Ručitele na českém 
trhu zahrnují především následující faktory: 

• Nepříznivý vývoj celkové makroekonomické situace nebo politická 
nestabilita může způsobit utlumení hospodářských aktivit 
podnikatelských subjektů, obchodních partnerů Ručitele a Skupiny 
Ručitele. 

• Vzhledem k zaměření Skupiny Ručitele výlučně na český trh je finanční 
výkonnost Ručitele a Skupiny Ručitele podstatným způsobem spojena s 
výkonností ekonomiky České republiky. 

• Významné změny inflace nebo úrokové míry ovlivňují hospodářské 
výsledky Ručitele a Skupiny Ručitele. 

• Proměnlivý výklad daňových předpisů ze strany finančních úřadů, 
nesoulad vývoje místního komunitárního práva, prodloužení lhůty pro 
splacení dluhů, jakož i možnost uložení vysokých pokut, spojených s 
působením Skupiny Ručitele na českém trhu představují daňové riziko. 

• Nepředvídatelné události (přírodní katastrofy, teroristické útoky) mohou 
způsobit poruchy na finančních trzích. Rychlý pohyb měnových kurzů 
může mít vliv na hodnotu Dluhopisů. 

• Možné zpomalení nebo recese ekonomiky na celostátní nebo regionální
úrovni a jiné významné vnější události včetně výkyvů na finančních trzích 
mohou nepříznivě ovlivnit úrokové sazby, inflaci, nezaměstnanost, 
peněžní a finanční politiku jednotlivých zemí, ve kterých Skupina 
Ručitele působí a mohou se nepříznivě projevit na hospodářských 
výsledcích Skupiny Ručitele a Ručitele. 

• Možné ukončení devizové intervence v České republice spojené se 
změnou směnného kurzu české koruny vůči euru může mít nepříznivý 
dopad na Skupinu Ručitele. 

D.3 Hlavní
rizika
specifická
pro
Dluhopisy
a Ručení 

Rizikové faktory vztahující se k Dluhopisům a Ručení zahrnují především 
následující faktory:

• Dluhopisy jsou finančním nástrojem, který není vhodný pro všechny 
investory a vhodnost takové investice musí investor s ohledem na své
znalosti a zázemí pečlivě uvážit. 

• Přijetí jakéhokoli dalšího dluhového financování Emitentem a/nebo 
Ručitelem může v konečném důsledku znamenat, že v případě 
insolvenčního řízení budou pohledávky z Dluhopisů uspokojeny v menší 
míře, než kdyby k přijetí takového dluhového financování nedošlo. 

• Dluhopisy s pevnou úrokovou sazbou jsou vystaveny riziku poklesu jejich
ceny v důsledku změny tržních úrokových sazeb. 
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• Obchodování s Dluhopisy může být méně likvidní než obchodování s 
jinými dluhovými cennými papíry.

• Návratnost investic do Dluhopisů mohou negativně ovlivnit různé 
poplatky třetím stranám (např. poplatky za vedení evidence Dluhopisů). 

• Dluhopisy stejně jako jakákoli jiná půjčka podléhají riziku nesplacení. 

• Předčasné splacení Dluhopisů může negativně ovlivnit výši 
předpokládaného výnosu z Dluhopisů. 

• Návratnost investic do Dluhopisů může být negativně ovlivněna daňovým 
zatížením.

• Návratnost investic do Dluhopisů může být negativně ovlivněna výší 
inflace.

• Investiční aktivity některých investorů jsou předmětem regulace a je na 
uvážení takového investora, zda je pro něj investice do Dluhopisů 
přípustná. 

• Změna právních předpisů v budoucnu může negativně ovlivnit hodnotu 
Dluhopisů. 

• Objednávky Dluhopisů mohou být Vedoucími spolumanažery po dohodě 
s Emitentem zkráceny.

• Neexistuje rozhodovací praxe českých soudů týkající se zajištění 
pohledávek z dluhopisů prostřednictvím ručitelského prohlášení. 

• Ručitelské prohlášení zajišťuje dluhy Emitenta pouze do omezené výše. 

• Nelze zaručit, že Ručitel bude schopen své povinnosti vyplývající 
z Ručitelského prohlášení splnit. 

ODDÍL E - NABÍDKA
E.2b Důvody 

nabídky a
použití
výnosů 

Emitent poskytne prostředky získané z emise Dluhopisů prostřednictvím 
vnitropodnikového financování jiným společnostem ze Skupiny Ručitele a 
Skupiny RP. Emitent předpokládá, že tyto společnosti ze Skupiny Ručitele a 
Skupiny RP použijí získané prostředky zejména ke  (i) splacení dluhopisů PSG 
5,25/2017, ISIN CZ0003511461, vydaných Ručitelem, (ii) refinancování 
vlastních zdrojů Ručitele vložených do akvizice společností BB C - Building A, 
s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., (iii) financování akvizic nemovitostí a
nemovitostních projektových společností a (iv) financování společností Skupiny 
Ručitele a Skupiny RP. 

Emitent prostředky získané z emise Dluhopisů neposkytne žádné společnosti 
mimo Skupinu Ručitele a Skupinu RP. 

E.3 Popis
podmínek
nabídky

Dluhopisy budou nabízeny Emitentem prostřednictvím Vedoucích spolumanažerů 
Emise, tj. prostřednictvím společnosti UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s., se sídlem Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 92, IČ: 
649 48 242, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, 
spisová značka B 3608, a společnosti J & T BANKA, a.s., se sídlem Praha 8, 
Pobřežní 297/14, PSČ 186 00, IČ: 471 15 378, zapsané v obchodním rejstříku 
vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 1731.  

První fáze veřejné nabídky bude probíhat před Datem emise od 13. března 2017 
do 30. března 2017. Nepodaří-li se během první fáze upsat všechny Dluhopisy, 
budou Dluhopisy následně nabízeny i v druhé fázi a to od Data emise (tj. 31. 
března 2017) do 9. března 2018. Emitent hodlá prostřednictvím Vedoucích 
spolumanažerů nabízet Dluhopisy v rámci veřejné nabídky a zájemcům z řad 
tuzemských či zahraničních kvalifikovaných investorů a rovněž neprofesionálním 
(retailovým) investorům v České republice. Emitent je oprávněn veřejnou nabídku 
jednostranně ukončit, a to nejdříve k 31. květnu 2017. Informace o případném 
ukončení veřejné nabídky bude zveřejněna na webových stránkách Emitenta 
www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory) a na webových stránkách
každého z Vedoucích spolumanažerů, v případě UniCredit na 
www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na kapitálovém trhu,
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Informace k vybraným emisím dluhopisů) a v případě J&T na adrese 
www.jtbank.cz (v sekci Důležité informace, Emise cenných papírů).

Emitent je též oprávněn vydat Dluhopisy ve větší celkové jmenovité hodnotě 
emise, než byla předpokládaná celková jmenovitá hodnota emise a to až do výše 
2.250.000.000 Kč (slovy: dvě miliardy dvě stě padesát milionů korun českých). 
Vedoucí spolumanažeři ani žádná jiná osoba v souvislosti s Emisí nepřevzali vůči 
Emitentovi pevný závazek Dluhopisy upsat či koupit.

Investoři budou osloveni Vedoucími spolumanažery a vyzváni k podání 
objednávky ke koupi Dluhopisů. V souvislosti s podáním objednávky mají 
retailoví investoři povinnost uzavřít s příslušným Vedoucím spolumanažerem 
komisionářskou smlouvu, dále mají retailoví investoři povinnost otevřít u 
příslušného Vedoucího spolumanažera peněžní účet v českých korunách (dále jen 
„Kč“ nebo i „CZK“) za účelem vypořádání nákupu Dluhopisů. 

Emitent může též nabízet Dluhopisy sám s tím, že upíše vlastní Dluhopisy o 
jmenovité hodnotě určené na základě dohody s Vedoucími spolumanažery. 
Emitent takto nabyté vlastní Dluhopisy bude nabízet potenciálním investorům. 
Minimální částka, za kterou bude jednotlivý investor oprávněn koupit Dluhopisy, 
je stanovena na 50.000 Kč. Vedoucí spolumanažeři budou oprávněni objednávky 
investorů dle vlastního uvážení a po dohodě s Emitentem krátit (s tím, že případný 
přeplatek, pokud by vznikl, bude bez prodlení vrácen na účet investora za tímto 
účelem sdělený Vedoucímu spolumanažerovi).  

Po přijetí Dluhopisů k obchodování na BCPP budou Dluhopisy na BCPP 
obchodovány a obchody s nimi vypořádávány v českých korunách. Vypořádání 
bude probíhat prostřednictvím Centrálního depozitáře obvyklým způsobem v 
souladu s pravidly a provozními postupy BCPP a Centrálního depozitáře. 

V rámci první fáze veřejné nabídky, uzavře Emitent s každým Vedoucím 
spolumanažerem nejpozději jeden (1) pracovní den před Datem emise rámcovou 
smlouvu o upsání Dluhopisů, na jejichž základě Vedoucí spolumanažeři 
Dluhopisy k Datu emise upíší a koupí. Následně, v rámci stejného obchodního 
dne, uspokojí Vedoucí spolumanažeři objednávky podané koncovými investory a 
převedou Dluhopisy na majetkové účty jednotlivých investorů vedené v příslušné 
evidenci investičních nástrojů. Zároveň každý Vedoucí spolumanažer inkasuje z 
peněžních účtů koncových investorů hodnotu odpovídající kupní ceně za 
Dluhopisy. Výslovný souhlas koncového investora s inkasem je součástí výše 
uvedené smlouvy.

Emisní kurz všech Dluhopisů vydávaných k Datu emise bude činit 100 % 
jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Druhá fáze veřejné nabídky - UniCredit 

Po vyhledání koncových investorů a obdržení závazných objednávek UniCredit 
uzavře s Emitentem každý měsíc nejpozději jeden (1) pracovní den před dnem 
vydání příslušné tranše Dluhopisů smlouvu o upsání Dluhopisů, na jejímž základě 
UniCredit koupí Dluhopisy za účelem uspokojení závazných objednávek 
koncových investorů učiněných po Datu emise. Následně, v rámci stejného 
obchodního dne, uspokojí UniCredit objednávky podané koncovými investory a
převede Dluhopisy na majetkové účty jednotlivých investorů vedené v Centrálním 
depozitáři. Zároveň UniCredit inkasuje z peněžních účtů koncových investorů 
kupní ceny za Dluhopisy, které tam nejpozději k takovému dni musí být k 
dispozici. Výslovný souhlas koncového investora s inkasem je součástí 
Komisionářské smlouvy. Kupní cena za Dluhopisy bude rovna ceně, za kterou 
UniCredit kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu emise od Emitenta, která bude
určena vždy na základě aktuálních tržních podmínek a případného alikvotního 
úrokového výnosu a bude uveřejněna na webové stránce UniCredit na adrese 
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www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na kapitálovém trhu,
Informace k vybraným emisím dluhopisů). Kupní cena za nabízené Dluhopisy
bude UniCredit uveřejňována po celou dobu trvání veřejné nabídky. 

Druhá fáze veřejné nabídky – J&T 

Po vyhledání koncových investorů a obdržení závazných objednávek bude J&T 
umístěné Dluhopisy v průběhu veřejné nabídky kupovat vždy v příslušný pracovní 
den daného týdne, kdy bude docházet k vypořádání obchodů s koncovými 
investory. V rámci stejného obchodního dne, uspokojí J&T objednávky podané
koncovými investory a převede Dluhopisy na majetkové účty jednotlivých 
investorů vedené v Centrálním depozitáři proti zaplacení kupní ceny za příslušné 
Dluhopisy na účet sdělený investorům J&T (kupní cena musí být na účtu J&T k 
dispozici nejpozději k počátku dne vypořádání obchodu). Kupní cena za 
Dluhopisy bude rovna ceně, za kterou J&T kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu 
emise od Emitenta, která bude určena vždy na základě aktuálních tržních 
podmínek a případného alikvotního úrokového výnosu a bude uveřejněna na 
webové stránce J&T na adrese www.jtbanka.cz (v sekci Důležité informace, 
Emise cenných papírů). Kupní cena za nabízené Dluhopisy bude J&T
uveřejňována po celou dobu trvání veřejné nabídky. 

Konečné výsledky veřejné nabídky obsahující rovněž celkovou jmenovitou 
hodnotu všech vydaných Dluhopisů tvořících Emisi pak budou zveřejněny na 
webových stránkách Emitenta www.passerinvest.cz, (v sekci Společnost, Pro 
investory) a na webových stránkách každého z Vedoucích spolumanažerů, 
v případě UniCredit na www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy,
Operace na kapitálovém trhu, Informace k vybraným emisím dluhopisů) a
v případě J&T na adrese www.jtbank.cz (v sekci Důležité informace, Emise 
cenných papírů), a to bezprostředně po jejím ukončení, nejpozději však do dne 
následujícího 12 (slovy: dvanáct) měsíců po datu, kdy schválení tohoto Prospektu 
nabylo právní moci.

Emitent prostřednictvím Kotačního agenta požádá o přijetí Dluhopisů k 
obchodování na Regulovaném trhu Burzy cenných papírů Praha, a.s., IČ 471 15 
629, se sídlem Praha 1, Rybná 14/682, zapsané v obchodním rejstříku vedeném 
Městským soudem v Praze, spisová značka B 1773. 

E.4 Zájem osob
zúčastněnýc
h na Emisi

Emitentovi není, vyjma zájmů Vedoucích spolumanažerů, kteří umisťují 
Dluhopisy na trhu, Administrátora a zájmu Ručitele, který má zájem na 
financování aktivit Skupiny Ručitele prostřednictvím Emise, znám žádný zájem 
osob zúčastněných na Emisi a nabídce Dluhopisů, který by byl pro Emisi nebo 
nabídku Dluhopisů podstatný. 

E.7 Náklady
účtované 
investorovi

V souvislosti s nabytím Dluhopisů nebudou ze strany UniCredit investorovi 
účtovány žádné poplatky. Každý retailový investor, který koupí Dluhopisy u 
UniCredit, bude dle aktuálního ceníku UniCredit uvedeného na internetových
stránkách UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci Sazebník, Fyzické osoby
nepodnikající, 10. Cenné papíry a podílové fondy), hradit běžné poplatky 
UniCredit za vedení účtu cenných papíru. Tyto náklady nebudou přesahovat výši 
0,15 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisů na takovém účtu včetně 
daně z přidané hodnoty.

Investor, který upíše či koupí Dluhopisy u J&T hradí rovněž poplatky spojené s 
nabytím Dluhopisů dle aktuálního sazebníku J&T k datu obchodu. Tyto náklady 
činí k datu tohoto Prospektu 0,15 % z objemu transakce, minimálně 2.000 Kč 
(slovy: dva tisíce korun českých). Aktuální sazebník J&T je uveřejněn na 
www.jtbank.cz (v sekci Důležité informace, Sazebník poplatků).

Každý retailový investor, který koupí Dluhopisy u J&T, bude dle aktuálního
ceníku J&T uvedeného na internetových stránkách J&T www.jtbank.cz, (v sekci
Důležité informace, Sazebník poplatků), hradit běžné poplatky J&T za vedení 
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evidence investičních nástrojů v CDCP, které budou převyšovat poplatky za 
vedení evidence investičních nástrojů účtované ze strany CDCP o ne více než 20 
%. Poplatky účtované ze strany CDCP jsou uvedeny na internetových stránkách 
CDCP www.cdcp.cz (v sekci Široká veřejnost, Pravidla a předpisy společnosti, 
ceníky).

Ze strany Emitenta nebude investorům účtován žádný poplatek. 
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II. RIZIKOVÉ FAKTORY

Zájemce o koupi Dluhopisů by se měl seznámit s tímto Prospektem jako celkem. Informace, které Emitent v 
této kapitole předkládá případným zájemcům o koupi Dluhopisů ke zvážení, jakož i další informace uvedené 
v tomto Prospektu, by měly být každým zájemcem o koupi Dluhopisů pečlivě vyhodnoceny před učiněním 
rozhodnutí o investování do Dluhopisů. Nákup a držba Dluhopisů jsou spojeny s řadou rizik, z nichž rizika, 
která Emitent považuje za významná, jsou uvedena níže v této kapitole. Pořadí, v nichž jsou tyto rizikové 
faktory uváděny, není dáno pravděpodobností jejich výskytu ani rozsahem jejich případného komerčního 
dopadu. Následující přehled rizikových faktorů nenahrazuje žádnou odbornou analýzu nebo jakékoliv 
ustanovení Emisních podmínek Dluhopisů nebo údajů uvedených v tomto Prospektu, neomezuje jakákoliv 
práva nebo povinnosti vyplývající z Emisních podmínek Dluhopisů a v žádném případě není jakýmkoliv 
investičním doporučením. Jakékoliv rozhodnutí zájemců o upsání a/nebo koupi Dluhopisů by mělo být 
založeno na informacích obsažených v tomto Prospektu, na podmínkách nabídky Dluhopisů a především na 
vlastní analýze výhod a rizik investice do Dluhopisů provedené případným investorem. 

1. RIZIKOVÉ FAKTORY VZTAHUJÍCÍ SE K EMITENTOVI

(a) Riziko likvidity

Existuje riziko krátkodobého nedostatku likvidních prostředků k úhradě splatných dluhů Emitenta, kterému 
je Emitent vystaven v případě opožděných plateb jistiny a úroků v souvislosti s poskytnutými úvěry ve 
Skupině Ručitele. V případě Emitenta je spojeno se schopností Skupiny Ručitele splácet včas své závazky 
vzhledem k tomu, že prostředky získané z emise Dluhopisů Emitent poskytne výhradně prostřednictvím 
vnitroskupinového financování jiným společnostem ze Skupiny Ručitele, kdy Emitent bude zcela závislý 
na společnostech, kterým poskytne financování. Neschopnost členů Skupiny Ručitele splácet zapůjčené 
finanční prostředky Emitentovi může vést až k insolvenci Emitenta. 

(b) Riziko kreditní závislosti Emitenta na Skupině Ručitele 

Existuje riziko, že dlužníci Emitenta řádně a včas neuhradí své závazky vůči Emitentovi. Vzhledem k tomu, 
že Emitent poskytne prostředky z emise Dluhopisů jako vnitroskupinové financování společnostem v rámci 
skupiny tvořené společností PASSERINVEST GROUP, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, 
Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 261 18 963, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem 
v Praze pod sp. zn.: B 6173, a dalšími společnostmi jí ovládanými, které s ní tvoří konsolidační celek 
(společně dále jen „Skupina Ručitele“), schopnost Emitenta splácet závazky z Dluhopisů bude závislá na 
schopnosti Skupiny Ručitele zabezpečit dostatek zdrojů na splácení svých závazků vůči Emitentovi, a tak 
nepřímo na splácení závazků Emitenta z Dluhopisů. Vzhledem k významné závislosti Emitenta na Skupině 
Ručitele se na schopnosti Emitenta splácet své závazky z emise Dluhopisů mohou nepříznivě projevit i 
veškerá rizika na straně Ručitele resp. Skupiny Ručitele, která jsou popsána v sekci 2 (Rizikové faktory
týkající se Ručitele) níže. Dále existuje riziko významného negativního trendu nebo nepředvídatelné 
skutečnosti, která způsobí neschopnost Emitenta nebo jiných osob ze Skupiny Ručitele splácet včas své 
závazky nebo neschopnost zpeněžit svá aktiva za přiměřenou cenu v přiměřeném časovém rozpětí. 

Emitent je účelově založená společnost, která nebude vykonávat jinou podnikatelskou činnost, a nemůže 
proto z vlastních podnikatelských aktivit vytvořit zdroje na splacení závazků z Dluhopisů, pokud by 
primární zdroj splacení Dluhopisů (čili splátky vnitroskupinového financování) nebyl dostatečný na jejich 
úplné splacení.

Aktiva jednotlivých projektových společností náležících do Skupiny Ručitele, včetně nemovitostí a podílů 
v projektových společnostech jsou a budou zpravidla zastavena ve prospěch bank financujících příslušný 
developerský projekt či jeho akvizici. V případě úpadku takové projektové společnosti budou pohledávky 
financující banky uspokojeny prioritně z výtěžku zpeněžení zastavených aktiv. Ostatní věřitelé, včetně 
Ručitele, Emitenta či jiných společností ze Skupiny Ručitele budou uspokojeni pouze jako nezajištění 
věřitelé z majetku, který nebyl předmětem zajištění, nebo z výtěžku zpeněžení zastavených aktiv, za 
předpokladu, že pohledávky zajištěných věřitelů byly z tohoto výtěžku zcela uspokojeny. 

Emitent prostředky získané z emise Dluhopisů neposkytne žádné společnosti mimo Skupinu Ručitele a v 
tomto smyslu neexistuje tedy riziko kreditní závislosti Emitenta na jiných společnostech mimo Skupinu 
Ručitele. 
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(c) Riziko vyplývající z použití výtěžku emise Dluhopisů 

Emitent poskytne prostředky získané z emise Dluhopisů dalším společnostem v rámci Skupiny Ručitele a 
dalším společnostem ovládaným panem Radimem Passerem (společnosti ovládané panem Radimem 
Passerem, včetně společností ze Skupiny Ručitele, dále jen „Skupina RP“) ve formě vnitroskupinového 
financování. Emitent předpokládá, že tyto společnosti ze Skupiny Ručitele a Skupiny RP použijí získané 
prostředky zejména ke (i) splacení dluhopisů PSG 5,25/2017, ISIN CZ0003511461, emitovaných 
Ručitelem, (ii) refinancování vlastních zdrojů Ručitele vložených do akvizice společností BB C - Building 
A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., (iii) financování akvizic nemovitostí a nemovitostních projektových
společností, (iv) financování společností Skupiny Ručitele a Skupiny RP. Konkrétní rozhodnutí Emitenta o 
tom, do jakých konkrétních společností ze Skupiny Ručitele a Skupiny RP půjdou prostředky získané 
z emise Dluhopisů a jakým způsobem budou dále využity, bude známo až po Datu Emise (v závislosti na 
množství získaných prostředků). Investoři rozhodující se na základě Prospektu nebudou mít možnost se 
s Emitentovým záměrem předem seznámit a nebudou tedy mít možnost odhadnout, zda budou vybrané 
prostředky investovány výhodně či nevýhodně, což v konečném důsledku může vést až k neschopnosti 
Emitenta splnit závazky z Dluhopisů.  

Rovněž existuje riziko, že v případě, že Emitent, respektive některá ze společností náležících do Skupiny 
Ručitele, bude takto získané prostředky investovat nevhodným způsobem (například do krátkodobých 
cenných papírů nebo termínovaných vkladů nebo do jiných investic nesoucích nízký úrokový výnos) nebo 
tyto prostředky nebude po nějakou dobu investovat vůbec, budou takto nevyužité peněžní prostředky ztrácet 
na svojí hodnotě. 

(d) Riziko Emitenta jako účelově založené společnosti 

Emitent je účelově založená společnost, založená výlučně za účelem vydání Dluhopisů. Emitent nebude 
vykonávat jinou podnikatelskou činnost, a nemůže proto z vlastních podnikatelských aktivit vytvořit zdroje 
na splacení závazků z Dluhopisů, pokud by primární zdroj splacení Dluhopisů (čili splátky 
vnitroskupinového financování) nebyl dostatečný na jejich úplné splacení. 

(e) Riziko provozní závislosti na Skupině Ručitele 

Provoz Emitenta je závislý na sdílení administrativní, správní, účetní a IT infrastruktury se Skupinou 
Ručitele. Možné selhání některých prvků či celé infrastruktury může mít negativní vliv na finanční a 
hospodářskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou činnost a schopnost plnit závazky z Dluhopisů. 

(f) Riziko střetu zájmů akcionářů Emitenta a Vlastníků dluhopisů 

Není možné vyloučit, že v budoucnu Ručitel nebo některý z akcionářů Ručitele začne podnikat kroky (fúze, 
transakce, akvizice, rozdělení zisku, prodej aktiv atd.), které mohou být vedeny spíše ve prospěch Skupiny 
Ručitele jako takové než ve prospěch Emitenta a Vlastníků dluhopisů. Takové změny mohou mít negativní 
vliv na finanční a hospodářskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou činnost a schopnost plnit závazky z 
Dluhopisů. 

(g) Riziko změny vlastnické struktury Emitenta a Skupiny Ručitele 

Ačkoliv si Emitent není vědom plánů na změny ve své vlastnické struktuře, nelze zcela vyloučit, že by 
v budoucnu mohlo dojít ke změně vlastnické struktury Emitenta. Může tak dojít rovněž ke změně kontroly 
a k úpravě strategie Emitenta, která může mít jiné cíle než ta dosavadní. Navíc může dojít ke změně kontroly 
a strategie i u Skupiny Ručitele, v případě změny akcionářů, společníků (nebo jejich podílů) u Ručitele nebo 
u jiných společností ve Skupině Ručitele. Upravená strategie může mít jiné cíle než ty nynější a zájmy 
Skupiny Ručitele nebo jejích jednotlivých společností ve vztahu k Dluhopisům se mohou změnit. Tyto 
změny mohou mít vliv na hospodářské výsledky Skupiny Ručitele a Emitenta a na schopnost plnit závazky 
v souvislosti s Dluhopisy.

(h) Riziko refinancování Dluhopisů 

Nelze vyloučit, že schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopisů bude záviset na jeho 
schopnosti Dluhopisy refinancovat dalším financováním (ať již ve formě úvěru, nové emise dluhopisů či 
jinak). Není přitom jisté, že opětovné financování dluhu vyplývajícího z emise Dluhopisů nebo jeho části 
Emitent v budoucnosti získá. Tato skutečnost může ovlivnit schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou 
hodnotu emise Dluhopisů a dostát tak dluhům z vydaných Dluhopisů. Vzhledem k podmínkám, které 
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převládají na kapitálových trzích, také nelze vyloučit, že Emitent nebude schopen refinancovat svoje 
stávající a budoucí dluhy za příznivých podmínek. Schopnost Emitenta získat nové financování podstatným 
způsobem odvislá od tržní hodnoty nemovitostí ve vlastnictví Skupiny Ručitele. V případě poklesu jejich 
tržní hodnoty může vést až k neschopnosti Emitenta získat nové financování. Pokud by Emitent nebyl 
schopen refinancovat svoje dluhy za přijatelných podmínek nebo by refinancování nebylo vůbec možné, 
měla by tato skutečnost negativní dopad na schopnost Emitenta splatit nominální hodnotu Dluhopisů. 

(i) Riziko spojené s ovládáním Emitenta

Emitent je nepřímo ovládán panem Radimem Passerem, přičemž tento vztah ovládání je založen výhradně 
na bázi vlastnictví kontrolního balíku akcií v Ručiteli jakožto jediném akcionáři Emitenta, jak je popsáno 
v tomto Prospektu. Emitent si není vědom žádného opatření, které by bránilo případnému zneužití kontroly 
ze strany ovládající osoby (s výjimkou kogentních ustanovení zákona na ochranu věřitelů) ani případné 
změně této kontroly (ať už v důsledku prodeje či případného přechodu vlastnictví akcií v Emitentovi či 
Ručiteli z jakéhokoliv důvodu). Pokud by došlo k rozporu mezi zájmy ovládající a ovládané osoby či ke 
změně kontroly ve vztahu k Emitentovi, mohla by taková skutečnost mít negativní dopad na Emitenta a/nebo 
investici do Dluhopisů. 

(j) Soudní a jiná řízení  

K datu vydání Prospektu Emitent není účastníkem soudních, rozhodčích ani jiných řízení, která by 
významně souvisela s jeho finanční nebo provozní situací. K datu tohoto Prospektu nejsou vedeny žádné 
spory, které by mohly ohrozit nebo značně nepříznivě ovlivnit hospodářský výsledek Emitenta. Emitent si 
není vědom žádných takových nevyřešených sporů. Vzhledem k tomu, že Emitent nevykonával 
významnější podnikatelskou činnost, a kromě závazků z Dluhopisů má Emitent minimální závazky, je riziko 
soudních sporů či exekucí nízké, do budoucna však existenci takových sporů nelze vyloučit. Potenciální 
soudní spory by mohly do určité míry a na určitý čas omezit Emitenta v nakládání se svým majetkem, 
případně vyvolat dodatečné náklady na straně Emitenta. 

(k) Riziko zahájení insolvenčního řízení 

Zákon č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech jeho řešení, ve znění pozdějších předpisů (dále jen 
„Insolvenční zákon“) stanoví, že dlužník je v úpadku, jestliže má více věřitelů a peněžité dluhy po dobu 
delší 30 dnů po lhůtě splatnosti a tyto dluhy není schopen plnit, případně je-li předlužen. Insolvenční řízení 
lze zahájit jen na návrh, který je oprávněn podat dlužník nebo jeho věřitel. Jde-li o hrozící úpadek, může 
insolvenční návrh podat jen dlužník. 

I přes určitá opatření, která mají zabránit neopodstatněným a nepodloženým návrhům na zahájení 
insolvenčního řízení, nelze vyloučit, že takové návrhy budou podány. Insolvenční řízení je zahájeno soudní 
vyhláškou, a to nejpozději do 2 hodin od doručení insolvenčního návrhu soudu. Od okamžiku zveřejnění 
vyhlášky až do rozhodnutí soudu o insolvenčním návrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dlužník povinen 
zdržet se nakládání s majetkovou podstatou a s majetkem, který do ní může náležet, pokud by mělo jít o 
podstatné změny ve skladbě, využití nebo určení tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenšení. 
Dle Insolvenčního zákona rozhodne soud o insolvenčním návrhu podaném třetími osobami bezodkladně; 
přesnější lhůtu pro rozhodnutí zákon nestanoví. 

I přesto, že omezení týkající se nakládání s majetkovou podstatou se netýká, mimo jiné, úkonů nutných k 
provozování podniku v rámci obvyklého hospodaření nebo k odvrácení hrozící škody, nelze vyloučit, že 
pokud bude neopodstatněný návrh na zahájení insolvenčního řízení vůči Emitentovi podán, bude Emitent 
po neurčitou dobu omezen v dispozici se svým majetkem, což by se mohlo negativně projevit na finanční 
situaci Emitenta a jeho výsledcích podnikání, a tedy i na možnosti splácet výnos z Dluhopisů, případně 
vyplatit jmenovitou hodnotu Dluhopisů. 

(l) Riziko spojené s právním, regulatorním a daňovým prostředím 

Právní, regulatorní a daňové prostředí v České republice je předmětem častých změn a zákony nemusí být 
vždy uplatňovány soudy a orgány veřejné moci jednotně. Změny zákonů nebo změny jejich interpretace v 
budoucnu mohou nepříznivě ovlivnit provozní činnost a finanční vyhlídky Emitenta. Zejména změny 
daňových předpisů mohou nepříznivě ovlivnit způsob splácení a výši příjmů Emitenta ze splácení 
vnitroskupinového financování, což může mít nepříznivý vliv na schopnost Emitenta plnit závazky z 
Dluhopisů. 
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(m) Riziko sekundární závislosti na rizicích Skupiny Ručitele 

Emitent je vystaven sekundárnímu riziku závislosti na rizicích týkajících se členů Skupiny Ručitele a 
rizicích realitního trhu. Na Emitenta se nepřímo vztahují rizikové faktory týkající se podnikatelské činnosti 
Skupiny Ručitele, přičemž ty jsou více popsány níže v části týkající se rizikových faktorů vztahujících se k 
Ručiteli. 

2. RIZIKOVÉ FAKTORY TÝKAJÍCÍ SE RUČITELE A SKUPINY RUČITELE 

2.1 Finanční rizika 

(a) Kreditní riziko

Kreditní riziko představuje riziko neschopnosti dlužníka dostát svým dluhům z finančních nebo obchodních 
vztahů, které může vést k finančním ztrátám. Ručitel je vystaven zejména kreditnímu riziku ze smluvních 
vztahů se spřízněnými společnostmi ve Skupině Ručitele a Skupině RP, přičemž nejvýznamnější 
pohledávky vůči těmto společnostem uvádí přehled níže, se stavem v tis. Kč k 31. prosinci 2014 a k 31. 
prosinci 2015. Souhrnná výše pohledávek Ručitele za společnostmi mimo Skupinu Ručitele přesahuje k 31. 
prosinci 2015 7 % konsolidovaných aktiv Skupiny Ručitele. Kreditní riziko dále vyplývá z finančních aktivit 
včetně vkladů u bank a finančních institucí. Toto riziko by v případě realizace mohlo negativně ovlivnit 
finanční situaci Ručitele a jeho výsledky podnikání, jakožto schopnost hradit své dluhy vyplývající 
z Ručitelského prohlášení (jak je definováno níže). 

Dlužník (společnost ze Skupiny Ručitele) 
31. prosince 2014 31. prosince 2015

BB C - Building ALPHA, s.r.o. 205 976 229 713

BB C - Building BETA, s.r.o. 0 411 720

BB C - Building DELTA, s.r.o. 117 643 284

Celkem 323 619 641 716

Dlužník (společnost ze Skupiny RP) 31. prosince 2014 31. prosince 2015

BB C - Building G, a.s. 34.716 81.723
BB C - Building OMEGA, a.s. 60.350 60.020
BB C – Nová Brumlovka, a.s. 22.918 0
Karolína Development a.s. 1.590 0
Office Park Roztyly, a.s. 211.430 149.870
Passerinvest BBC 1, s.r.o. 2.050 0
Balance Club Brumlovka, a.s. 5.000 660
BBC Investments, a.s. 3.541 81.711
North Star Centre - Birch House, a.s. 160 1.510
BB C - SERVICES, s.r.o. 620 34.628
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci 32.568 32.568
PST – Project A, a.s. 167.000 195.000
PST – Project E, a.s. 2.663 214.856
PST – Project C, a.s. 10.500 16.750

PST – Project D, a.s. 0 2.300

Celkem 555.106 871.596

(b) Riziko likvidity

Riziko likvidity představuje riziko krátkodobého nedostatku likvidních prostředků k úhradě splatných dluhů 
Ručitele, tzn. nerovnováhu ve struktuře aktiv a pasiv Ručitele v důsledku rozdílné splatnosti dluhů Ručitele 
a rozdílných zdrojích financování Ručitele. Ručitel je konkrétně vystaven riziku ztráty příjmů, neboť část 
příjmů Ručitele je generována na základě smluv uzavřených na dobu určitou. Lze předpokládat, že některé 
ze smluv (zejména smlouvy o projektovém řízení) nebudou po uplynutí doby, na kterou jsou uzavřeny, dále 
prodlouženy. Další smlouvy jsou uzavřeny na dobu neurčitou a nelze vyloučit, že některé z nich budou 
vypovězeny. Následující tabulka uvádí přehled těchto smluv: 
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Objednatel Typ smlouvy Datum podpisu Platná do: Příjmy Ručitele za 
poskytnuté služby
za rok 2015 v Kč 

BB C - Building DELTA, s.r.o. Smlouva o projektovém
řízení developerského 
projektu

2. dubna 2008 31. prosince
2015

28.000.000

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Smlouva o správě 
majetku

19. prosince 2014 neurčito 22.756.646

BB C – Building DELTA, s.r.o. Neexkluzivní
zprostředkovatelská 
smlouva

6. ledna 2014 neurčito 11.289.673

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Smlouva o poskytování
property managementu

16. prosince 2014 neurčito 5.870.268

BB C - Building ALPHA, s.r.o. Smlouva o správě 
majetku

10. prosince 2014 neurčito 3.544.815

BB C - Building DELTA, s.r.o. Smlouva o poskytování
property managementu

11. března 2015 neurčito 3.420.000

Real Estate OSTRAVA, a.s. v
likvidaci

Smlouva o
zprostředkování a 
projektovém řízení 

6. května 2014 31. prosince
2016

3.175.496

BB C - Building G, a.s. Smlouva o správě 
majetku

19. prosince 2014 neurčito 3.053.991

BB C - Building OMEGA, a.s. Smlouva o projektovém
řízení developerského 
projektu

1. ledna 2013 31. prosince
2020

3.000.000

New Karolina Office
Development, a.s.

Smlouva o poskytování
property managementu

1. ledna 2013 neurčito 1.920.000

Celkem 86.030.889

Emitent předpokládá, že výše uvedené smlouvy budou pravděpodobně ukončeny v případě převodu 
společnosti objednávající příslušnou službu mimo Skupiny Ručitele, případně Skupinu RP. Z pohledu 
dopadu na finanční situaci Ručitele jsou podstatné smlouvy o poskytování property managementu, které 
jsou hrazeny nájemci jednotlivých budov formou poplatků za služby. Ručitel je vystaven riziku likvidity 
v případě opožděných plateb jistiny a úroků v souvislosti s poskytnutými úvěry ve Skupině Ručitele 
a předčasné splatnosti závazků Emitenta (nejvýznamnější expozice Ručitele vůči společnostem ve Skupině 
Ručitele uvádí článek 2.1 (Finanční rizika) odstavec (a) (Kreditní riziko)). Dojde-li k výše popsaným
událostem, mohlo by to negativně ovlivnit finanční situaci Ručitele a jeho výsledky podnikání a schopnost 
hradit své dluhy vyplývající z Ručitelského prohlášení. 

(c) Riziko volatility měnového kurzu 

Ručitel zamýšlí realizovat své investice v EUR. Případný pokles hodnoty eura a s tím spojené posílení 
hodnoty české koruny by měly za důsledek pokles hodnoty takových investic a naopak. Výnosy z nájemného 
Skupiny Ručitele jsou více než z 90% denominované v měně EUR nebo jsou na EUR navázané. Dopad 
změny kurzu EUR vůči jiným měnám je z větší části eliminován a to z důvodu, že největší výdaje Skupiny 
Ručitele jsou denominované taktéž v EUR, takovými výdaji jsou zejména splátky úroků a jistiny úvěrů 
Skupiny Ručitele. Denominace výnosů z nájemného a čerpaných úvěrů ve stejné měně představuje přirozené 
zajištění proti kursovému riziku.  

Apreciace kursu CZK/EUR (relativní zvýšení hodnoty CZK vůči EUR) však může mít negativní dopad na 
podnikání Skupiny Ručitele, neboť tím dojde: (i) ke snížení hodnoty EUR cash flow určeného ke konverzi 
do CZK a snížení hodnoty nemovitostí tradičně na českém institucionálním trhu kotovaných a 
obchodovaných v EUR. Apreciace kursu CZK/EUR na druhé straně zlevní nájemné denominované v EUR 
pro nájemce jejichž primární měnou je CZK a tím umožní pronajímateli dosahovat vyšší úrovně nájemného 
denominovaného v EUR. Výsledný efekt pohybu kursu CZK/EUR na ekonomickou situaci skupiny Ručitele 
a na schopnost Emitenta hradit své závazky bude záviset na tom, který z uvedených vlivů v daném okamžiku 
převáží. 

2.2 Provozní rizika

(a) Riziko konkurence

Ručitel poskytuje poradenské služby v oblasti projektového řízení a správy nemovitostí především 
společnostem v rámci Skupiny Ručitele, včetně poskytování vnitroskupinového financování v rámci 
Skupiny Ručitele. Ve vztahu k Ručiteli tedy riziko konkurence není významné, neboť Ručitel působí téměř 
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výhradně v rámci Skupiny Ručitele a není tedy účastníkem vnějšího trhu. Skupina Ručitele podniká v oblasti 
realitního trhu a je účastníkem hospodářské soutěže. Pro Skupinu Ručitele je primárním rizikem 
souvisejícím s konkurencí rostoucí míra neobsazenosti, jak blíže popisuje článek 2.3 (Riziko sekundárního
dopadu rizik realitního trhu na Ručitele) odstavec (a) (Riziko neobsazenosti pronajímaných prostor) této
kapitoly. V podmínkách silné konkurence může dojít k tomu, že Skupina Ručitele nebude schopna reagovat 
odpovídajícím způsobem na konkurenční prostředí, což by mohlo vést ke zhoršení hospodářské situace 
Ručitele a v konečném důsledku negativně ovlivnit jeho schopnost hradit dluhy vyplývající z Ručitelského 
prohlášení.

(b) Riziko ztráty klíčových osob 

Klíčové osoby Ručitele, tj. členové managementu a především senior managementu, spolupůsobí při 
vytváření a uskutečňování klíčových strategií a podnikání Ručitele. Jejich činnost je rozhodující pro celkové 
řízení a podnikání Ručitele a jeho schopnost zavádět a uskutečňovat stanovené strategie. Ručitel nemůže 
zaručit, že bude schopen tyto klíčové osoby udržet a motivovat. Jejich případná ztráta by mohla negativně 
ovlivnit podnikání Ručitele, jeho hospodářské výsledky a celkovou finanční situaci. 

(c) Soudní a jiná řízení 

K datu vydání Prospektu Ručitel není účastníkem soudních, rozhodčích ani jiných řízení, která by významně 
souvisela s jeho finanční nebo provozní situací. K datu tohoto Prospektu nejsou vedeny žádné spory, které 
by mohly ohrozit nebo značně nepříznivě ovlivnit hospodářský výsledek Ručitele. Ručitel si není vědom 
žádných takových nevyřešených sporů. Do budoucna však existenci takových sporů nelze vyloučit. 

(d) Riziko zahájení insolvenčního řízení 

Insolvenční zákon stanoví, že dlužník je v úpadku, jestliže má více věřitelů a peněžité dluhy po dobu delší 
30 dnů po lhůtě splatnosti a tyto dluhy není schopen plnit, případně je-li předlužen. Insolvenční řízení lze 
zahájit jen na návrh, který je oprávněn podat dlužník nebo jeho věřitel. Jde-li o hrozící úpadek, může 
insolvenční návrh podat jen dlužník. 

I přes určitá opatření, která mají zabránit neopodstatněným a nepodloženým návrhům na zahájení 
insolvenčního řízení, nelze vyloučit, že takové návrhy budou podány. Insolvenční řízení je zahájeno soudní 
vyhláškou, a to nejpozději do 2 hodin od doručení insolvenčního návrhu soudu. Od okamžiku zveřejnění 
vyhlášky až do rozhodnutí soudu o insolvenčním návrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dlužník povinen 
zdržet se nakládání s majetkovou podstatou a s majetkem, který do ní může náležet, pokud by mělo jít o 
podstatné změny ve skladbě, využití nebo určení tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenšení. 
Dle Insolvenčního zákona rozhodne soud o insolvenčním návrhu podaném třetími osobami bezodkladně; 
přesnější lhůtu pro rozhodnutí zákon nestanoví. 

I přesto, že omezení týkající se nakládání s majetkovou podstatou se netýká, mimo jiné, úkonů nutných 
k provozování podniku v rámci obvyklého hospodaření nebo k odvrácení hrozící škody, nelze vyloučit, že 
pokud bude neopodstatněný návrh na zahájení insolvenčního řízení vůči Ručiteli podán, bude Ručitel po 
neurčitou dobu omezen v dispozici se svým majetkem, což by se mohlo negativně projevit na finanční 
situaci Ručitele a jeho výsledcích podnikání, a tedy i na schopnost hradit své dluhy vyplývající 
z Ručitelského prohlášení. 

(e) Riziko závislosti Ručitele na Skupině Ručitele 

Služby poskytované Ručitelem v rámci jeho podnikatelské činnosti jsou poskytovány primárně ve vztahu k 
jiným společnostem ze Skupiny Ručitele, v důsledku čehož jsou příjmy Ručitele téměř zcela závislé na 
společnostech ze Skupiny Ručitele. Schopnost Ručitele dostát svým závazků může být tedy významným 
způsobem ovlivněna hospodářskou a finanční situací ostatních společností ze Skupiny Ručitele. Toto riziko 
je navíc prohloubeno tím, že některé pohledávky Ručitele za společnostmi ze Skupiny Ručitele jsou 
podřízeny úvěrovému financování poskytovanému bankami ostatním společnostem ze Skupiny Ručitele a 
dále tím, že Ručitel nevlastní, s výjimkou podílů a akcií ve společnostech náležících do Skupiny Ručitele 
žádný nemovitý a ani významný movitý majetek.  Tato skutečnost může ovlivnit schopnost Ručitele hradit 
své dluhy vyplývající z Ručitelského prohlášení. 
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(f) Riziko spojené s ovládáním Ručitele 

Ručitel je ovládán panem Radimem Passerem, přičemž tento vztah ovládání je založen výhradně na bázi 
přímého vlastnictví kontrolního balíku akcií tak, jak je popsáno v tomto Prospektu.  Ručitel si není vědom 
žádného opatření, které by bránilo případnému zneužití kontroly ze strany hlavního akcionáře (s výjimkou 
kogentních ustanovení zákona na ochranu věřitelů) ani případné změně této kontroly (ať už v důsledku 
prodeje či případného přechodu vlastnictví akcií z jakéhokoliv důvodu). Pokud by došlo k rozporu mezi 
zájmy hlavního akcionáře a Ručitele či ke změně kontroly ve vztahu k Ručiteli, taková skutečnost, například 
výplata dividendy ve prospěch akcionářů Ručitele, by mohla mít negativní dopad na Ručitele a jeho 
schopnost hradit své dluhy vyplývající z Ručitelského prohlášení. 

(g) Riziko spojené se zárukami Ručitele 

Ručitel v rámci své činnosti poskytuje zajištění financování poskytnutého bankami dalším společnostem ze 
Skupiny Ručitele a Skupiny RP. Tyto záruky dosahují celkové výše přesahující 187.300.000 Kč, tento objem 
se však může v budoucnu zvýšit v souvislosti s podnikáním Skupiny Ručitele a Skupiny RP.  Ručitel nemůže 
předjímat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou tyto záruky realizovány. Případná realizace těchto záruk by 
mohla mít negativní dopad na finanční situaci Ručitele a jeho schopnost hradit své dluhy vyplývající 
z Ručitelského prohlášení a tím i na investici do Dluhopisů. 

(h) Riziko spojené se změnou podnikatelské činnosti Ručitele 

Nelze vyloučit, že Ručitel začne vyvíjet podnikatelskou činnost v dalších ekonomických oblastech, s nimiž 
doposud nemá zkušenosti. Existuje riziko, že tato podnikatelská činnost nebude vykonávána se ziskem, 
případně si vyžádá podstatné investice ze strany Ručitele, což může mít negativní dopad na Ručitele a jeho 
schopnost hradit své dluhy vyplývající z Ručitelského prohlášení. 

2.3 Riziko sekundárního dopadu rizik realitního trhu na Ručitele 

Ručitele se vzhledem k jeho závislosti na Skupině Ručitele sekundárně dotýkají i rizika aplikovatelná na 
jednotlivé společnosti ve Skupině Ručitele. Společnosti ve Skupině Ručitele podnikají na realitním trhu, 
zejména v oblasti developmentu a investic, a jako takové jsou vystaveny rizikům spojeným s nemovitostmi 
ve výstavbě nebo nemovitostmi jimi vlastněnými a též obecným rizikům realitního trhu. Vzhledem k tomu, 
že některé společnosti ze Skupiny Ručitele jsou významnými dlužníky nebo odběrateli služeb Ručitele, 
mohou tato rizika ovlivnit jejich schopnost plnit závazky vůči Ručiteli a sekundárně ovlivnit hospodářskou 
situaci Ručitele. Mezi tato rizika aplikovatelná na členy Skupiny Ručitele patří zejména, avšak nikoli 
výlučně:  

(a) Riziko neobsazenosti pronajímaných prostor

Prostory pronajímané členy Skupiny Ručitele mohou zůstat delší dobu neobsazené, případně po předčasném 
ukončení nebo neobnovení stávajících nájemních smluv se neobsazenými mohou stát. Toto může mít dopad 
na příjmy pronajímatele, a tedy na výslednou finanční situaci takového člena Skupiny Ručitele. Toto riziko 
je zásadní a může sekundárně aktivovat další rizika. Absence pronájmů může mít za následek zastavení 
projektu v developerské fázi nebo významný pokles hodnoty dokončeného projektu.  Toto riziko lze 
hodnotit u komerčních projektů na základě celkové situace na konkrétním trhu a obsazenosti projektu (s 
ohledem na fázi, ve které se projekt nachází). Níže jsou uvedeny informace o obsazenosti budov ve
vlastnictví společností ze Skupiny Ručitele k 31. lednu 2017. V roce 2017 nekončí žádná nájemní smlouva, 
která by představovala více než 5% z pronajmutelných ploch portfolia Skupiny Ručitele. 

BUDOVA ALPHA

Vlastník budovy: BB C – Building ALPHA, s.r.o.
Projekt: administrativní budova, celková plocha k pronájmu 12.300 m2

Počet krytých parkovacích stání: 230
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1461, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2003) 
Pronajato: 89 %
Významní nájemci: ČEZ Korporátní služby, s.r.o., XEROX CZECH REPUBLIC s.r.o., 

DKV EURO SERVICE s.r.o., GORENJE spol. s r.o.
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BUDOVA BETA

Vlastník budovy: BB C – Building BETA, s.r.o.
Popis společnosti: projektová společnost 
Projekt: administrativní budova, celková plocha k pronájmu 19.000 m2

Počet krytých parkovacích stání: 330
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1481, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2005) 
Pronajato: 90 %
Certifikát: BREEAM In-Use
Významní nájemci: SAP ČR, spol. s r.o., Savencia Fromage & Dairy Czech Republic, 

a.s., D.A.S. Rechtsschutz AG - pobočka pro ČR, ONLINE Czech 
Republic s.r.o., UNITED PARCEL SERVICE CZECH
REPUBLIC, s.r.o.

BUDOVA FILADELFIE

Vlastník budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
Popis společnosti: projektová společnost 
Projekt: administrativně - obchodní budova, celková plocha k pronájmu 

34.000 m2

Počet krytých parkovacích stání: 940
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1525, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2010) 
Pronajato: 100 %
Certifikát: BREEAM In-Use
Významní nájemci: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., UniCredit

Business Integrated Solutions S.C.p.A. - organizační složka, 
UniCredit Leasing CZ, a.s., PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ŠKODA a.s.

BUDOVA BRUMLOVKA

Vlastník budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
Popis společnosti: projektová společnost 
Projekt: víceúčelová budova, celková plocha k pronájmu 6.200 m2

Počet krytých parkovacích stání: 140
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1100, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2007) 
Pronajato: 100 %
Významní nájemci: Balance Club Brumlovka, a.s., Grosseto Brumlovka s.r.o., BB C -

Maranatha, s.r.o., MAXIMUM BY BOMTON, s.r.o.

BUDOVA DELTA

Vlastník budovy: BB C – Building DELTA, s.r.o.
Popis společnosti: projektová společnost 
Projekt: administrativní budova, celková plocha k pronájmu 40.800 m2

Počet krytých parkovacích stání: 860
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1559 a 1561, k.ú. 

Michle
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2015) 
Pronajato: 97 %
Certifikát: připravuje se certifikace BREEAM Very Good 
Významní nájemci: HEWLETT-PACKARD s.r.o., HP Inc Czech Republic s.r.o.,

Microsoft s.r.o., ABB s.r.o.
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BUDOVA A

Vlastník budovy: BB C - Building A, s.r.o.
Popis společnosti: projektová společnost 
Projekt: rekonstrukce administrativní budovy, celková plocha k pronájmu

20.200 m2

Počet krytých parkovacích stání: 390
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1442, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2002) budova určena ke 

kompletní rekonstrukci
Pronajato: 0 %
Významní nájemci: Z důvodu zamýšlené rekonstrukce budovy nejsou prostory v ní 

pronajímány

BUDOVA B

Vlastník budovy: BB C - Building B, s.r.o.
Popis společnosti: projektová společnost 
Projekt: rekonstrukce administrativní budovy, celková plocha k pronájmu

15.900 m2

Počet krytých parkovacích stání: 270
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1422, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (1999), budova určena ke 

kompletní rekonstrukci
Pronajato: 100 %
Významní nájemci: MONETA Money Bank, a. s. Ukončení nájemní smlouvy 

s nájemcem je s ohledem na zamýšlenou rekonstrukci budovy
plánováno nejpozději k 31. prosinci 2019 

(b) Riziko poškození nemovitostí vlastněných členy Skupiny Ručitele a související potřeba 
náhlých oprav

V případě, že budou nemovitosti vlastněné členy Skupiny Ručitele výrazně poškozeny důsledkem živelné 
či jakékoli jiné nepředvídatelné události nebo nastane potřeba náhlých oprav, není vyloučeno, že může 
výrazně klesnout jejich tržní hodnota. Ke stejnému efektu může dojít v případě, že člen Skupiny Ručitele 
nebude řádně udržovat tyto nemovitosti, ať již z nedostatku likvidity, či jiných důvodů. 

(c) Riziko týkající se hodnoty pozemků a budov vlastněných členy Skupiny Ručitele

Hodnota pozemků a budov vlastněných členy Skupiny Ručitele se může měnit v čase v závislosti na lokalitě, 
technickém stavu a standardu nemovitostí, výši nájemného, jejich obsazenosti a celkové poptávce na trhu
komerčních nemovitostí. Negativní změna v těchto faktorech nebo jejich zhoršení oproti konkurenčním 
nemovitostem může mít za následek snížení jejich hodnoty. Případné ocenění nemovitostí vlastněných členy 
Skupiny Ručitele nemusí odrážet jejich tržní hodnotu a nelze vyloučit, že toto může mít dopad na výsledky 
hospodaření členů Skupiny Ručitele, případně na jejich schopnost získat nové financování, viz též riziko 
refinancování Dluhopisů v článku 1 (Rizikové faktory vztahující se k Emitentovi) odstavci (h) (Riziko
refinancování dluhopisů).

(d) Riziko růstu úrokových sazeb přijatých úvěrů

Některé společnosti ze Skupiny Ručitele financují své projekty bankovními úvěry s úrokovou sazbou, která 
se může v průběhu splácení změnit. Přestože jsou tyto společnosti částečně proti úrokovému riziku zajištěny 
(přičemž žádné úrokové zajištění nebylo uzavřeno na delší období než 7 let), v případě růstu úrokových 
sazeb mohou mít tito členové Skupiny Ručitele zvýšené obtíže se splácením svých finančních závazků. 
Naopak pokles úrokové míry pod úroveň zajištěnou úrokovým derivátem uzavřeným v souvislosti 
s příslušnou úvěrovou smlouvou znamená pro úvěrovaného finanční ztrátu. 

Níže je uvedena informace o úvěrech úročených plovoucí sazbou přijatých vybranými společnostmi ze 
Skupiny Ručitele, které doposud nebyly dočerpány. 
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Společnost Načerpáno k 31. lednu 2017 Úvěrová částka 

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

31.000.000 EUR 65.000.000 EUR

Níže je uvedena informace o úvěrech úročených plovoucí sazbou přijatých vybranými společnostmi ze 
skupiny Ručitele, které již byly dočerpány. 

Společnost Zůstatek úvěru k 31. lednu 2017 Úvěrová částka 
BB C - Building DELTA, s.r.o.* 85.000.000 EUR 85.000.000 EUR
BB C - Building ALPHA, s.r.o. 16.911.000 EUR 18.000.000 EUR
BB C - Building BETA, s.r.o. 24.061.250 EUR 25.185.000 EUR

* Pouze část úvěru je úročena pohyblivou úrokovou sazbou. 

(e) Riziko ceny služeb nájemců

Při provozu nemovitostí vlastněných či provozovaných členy Skupiny Ručitele dochází k extenzivnímu 
využití a spotřebě vody, elektrické a tepelné energie. Nelze vyloučit výrazný růst cen těchto vstupů spojený 
s nepříznivým dopadem na hospodaření nájemců a tím i k negativnímu dopadu na jejich schopnost platit 
členům Skupiny Ručitele nájemné. 

(f) Riziko přerušení nebo ukončení provozu

Při dlouhodobém přerušení nebo ukončení provozu nemovitostí vlastněných či provozovaných členy 
Skupiny Ručitele z důvodu selhání technologie, selhání obsluhy, nefunkčnosti IT, živelné pohromy, opravy 
apod., hrozí významný výpadek v příjmech nájemců takových nemovitostí. Následný výpadek v příjmech 
členů Skupiny Ručitele by mohl v konečném důsledku negativně ovlivnit jejich podnikání, hospodářské 
výsledky a finanční situaci. 

(g) Riziko související s vývojem tržního nájmu a poptávkou po nebytových prostorech

Tržní nájem nebytových prostor odráží vztah nabídky a efektivní poptávky na lokálním trhu s nebytovými
prostory. Členové Skupiny Ručitele jsou tedy vystaveni riziku, že tržní nájem může mít v budoucnu i 
klesající tendence, a to pokud by nabídka nebytových prostor v podstatné míře převážila poptávku po nájmu 
nebytových prostor. Případné snižování tržního nájmu by mohlo mít negativní dopad na hospodaření členů 
Skupiny Ručitele. 

(h) Riziko spojené s nízkou likviditou nemovitostí vlastněných členy Skupiny Ručitele

Riziko investování do nemovitostí je spojeno s jejich nízkou likviditou. Na rozdíl od finančních aktiv je 
prodej nemovitostí komplexnější a dlouhodobou záležitostí, což může negativně ovlivnit výnosnost 
investice do nemovitostí.

(i) Riziko spojené s nezískáním bankovního úvěru

Realitní developerské projekty jsou financovány vlastními zdroji developera a z větší části cizími zdroji, 
zpravidla bankovním úvěrem. V případě nepříznivé situace na realitním trhu (např. nedostatečná poptávka) 
nebo nepříznivé situace na finančních trzích (neochota bank financovat realitní projekty), může být 
z důvodu nezískání bankovního úvěru developerský projekt zastaven. 

(j) Riziko podpojištění majetku

Nemovitosti jsou ohroženy řadou přírodních a lidských faktorů, které mohou mít za následek jejich úplné 
nebo částečné poškození. Přestože na tato rizika jsou nemovitosti pojištěny, nelze zaručit, že v případě 
takové škodné události pojistné plnění zcela pokryje vzniklou škodu.  

(k) Riziko schvalovacích procesů

Developerský projekt je možné realizovat pouze na základě platných povolení v souladu s legislativou 
České republiky. Jedná se zejména o soulad plánované výstavby s územním plánem a dále získání 
pravomocného územního rozhodnutí a stavebního povolení. Absence platných povolení může projekt zdržet 
případně zcela zastavit. 



33

(l) Rizika růstu pořizovacích nákladů

Výsledek developerského projektu záleží na výši pořizovacích nákladů například pořizovací cena pozemku, 
stavba, technické služby (architekt, technický dozor, řízení projektu, geodetické služby), finanční náklady 
(detailněji v článku 2.3 (Riziko sekundárního dopadu rizik realitního trhu na Ručitele) odstavci (d) (Riziko
růstu úrokových sazeb přijatých úvěrů)). Tyto náklady se mohou v čase měnit a překročit plánovanou 
úroveň. Toto navýšení nákladů by mohlo mít negativní dopad na hospodářský výsledek projektu. 

(m) Riziko ztráty z finančních derivátů 

Některé společnosti ze Skupiny Ručitele uzavřely v souvislosti se zajištěním proti kurzovým a úrokovým 
rizikům finanční deriváty.  V případě nepříznivého vývoje měnových trhů a trhů úrokových sazeb mohou 
být z takových derivátů realizovány ztráty. 

Všechna tato rizika ovlivňují hospodářskou situaci členů Skupiny Ručitele, a mohou tedy mít také nepřímý 
dopad na Ručitele a v důsledku ovlivnit jeho schopnost hradit své dluhy vyplývající z Ručitelského 
prohlášení.

(n) Riziko akvizic

Ve vztahu k akvizici nemovitostí vyžaduje současné soukromé právo (a veřejné právo, tam, kde dochází k 
akvizici od obcí či jiných veřejnoprávních subjektů) celou řadu formalit, jejichž absenci v řadě případů stíhá 
absolutní neplatností. V případě, že by se jakákoli aktivně legitimovaná osoba takové neplatnosti u soudu 
domáhala, příslušný člen Skupiny Ručitele by se aktivně bránil. Nicméně i kdyby se po soudním řízení 
ukázalo, že příslušný člen Skupiny Ručitele není vlastníkem kteréhokoli dotčeného pozemku, bude jednat s 
vlastníkem o koupi anebo pronájmu pozemku anebo zřízení břemene za kompenzaci, přičemž pokud by se 
nic z toho nepodařilo dojednat a dostal se s vlastníkem do soudního sporu, pak člen Skupiny Ručitele v 
takovém sporu bude žádat soud, aby zřídil věcné břemeno na pozemku za přiměřenou finanční kompenzaci 
ve výši ceny obvyklé. Teoreticky by vlastník pozemku mohl podle zákona požadovat i odstranění stavby 
(popřípadě přisouzení stavby za kompenzaci společně s pozemkem), avšak Emitent se domnívá, že taková 
snaha by byla šikanózní a soud by jí neměl vyhovět i s ohledem na skutečnosti, že stavba byla postavena v 
dobré víře, plní funkci prospěšnou veřejnosti, vlastník stavby je připraven platit nájemné/kompenzaci za 
břemeno v ceně obvyklé, princip proporcionality atd. Vedle toho by člen Skupiny Ručitele měl v takovém 
případě pohledávku na navrácení kupní ceny za pozemek z titulu bezdůvodného obohacení. I přes výše 
uvedené však v případě určení, že společnost není vlastníkem pozemku pod stavbou, nelze čistě teoreticky 
vyloučit, že by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, což by mohlo mít za následek náklady 
na odstranění a ztrátu takových objektů a z toho vyplývající podstatný nepříznivý dopad na hospodaření 
příslušného člena Skupiny Ručitele. 

(o) Riziko měnících se preferencí nájemců a nutnost kontinuálních investic 

Společnosti ve Skupině Ručitele vlastní nemovitosti, v nichž pronajímají kancelářské a další prostory. V 
případě, že by na trhu nastala významná změna v preferencích nájemců, mohla by vést k dalším nákladům, 
respektive investičním výdajům ze strany dotčených členů Skupiny Ručitele, nutných k přestavbě nebo 
změně účelu využití předmětných nemovitostí tak, aby nadále zůstaly pro nájemce atraktivními. Nutnost 
vynakládat prostředky na modernizaci nemovitostí by mohla mít nepříznivý dopad na hospodaření 
příslušného člena Skupiny Ručitele. 

(p) Riziko investic do nově nabytých nemovitostí 

V případě, že členové Skupiny Ručitele nakoupí již zkolaudované a provozované kancelářské budovy, 
budou příslušní členové Skupiny Ručitele v závislosti na technickém stavu nuceni uskutečnit jejich 
rekonstrukci za účelem modernizace a zatraktivnění pro potenciální budoucí nájemce. Ačkoliv budou 
členové Skupiny Ručitele předem počítat s nutností vynaložit určité náklady na rekonstrukci, nelze vyloučit, 
že celkové náklady na rekonstrukci překročí původní rozpočet a/nebo se prodlouží časový harmonogram 
rekonstrukce, což by mohlo mít za následek nepříznivý dopad na hospodaření příslušného člena Skupiny 
Ručitele. 

(q) Riziko lokality

Všechny nemovitosti ve vlastnictví Skupiny Ručitele se nachází v rámci jednoho komplexu kancelářských 
budov v oblasti tzv. BB Centra v Praze 4. Nelze vyloučit, že jiné lokality v rámci Prahy se v budoucnosti 
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stanou pro nájemce atraktivnějšími a poptávka po kancelářských prostorech ve vlastnictví Skupiny Ručitele 
poklesne. V takovém případě mohou mít příslušné společnosti ze Skupiny Ručitele problém pronajmout 
kancelářské prostory, nebo je budou nuceny pronajímat za nižší nájemné. Toto může mít dopad na příjmy 
příslušného pronajímatele, a tedy na výslednou finanční situaci takového člena Skupiny Ručitele.  

(r) Riziko technického nebo morálního zastarání vlastněných budov a změny požadovaných 
standardů 

Nemovitosti ve vlastnictví Skupiny Ručitele se mohou v průběhu času stát zastaralými, a to buď 
z technického, nebo morálního hlediska, zejména pokud nebudou odpovídat aktuálním standardům 
kancelářských budov. V takovém případě mohou mít příslušné společnosti ze Skupiny ručitele problém 
pronajmout kancelářské prostory, nebo je budou nuceny pronajímat za nižší nájemné, nebo budou nuceny 
investovat finanční prostředky do jejich modernizace a zatraktivnění pro nájemce. Toto může mít dopad na 
výslednou finanční situaci takového člena Skupiny Ručitele. 

2.4 Rizikové faktory týkající se českého trhu 

(a) Politické, ekonomické, právní a sociální faktory

Na výsledky podnikání a finanční situaci Ručitele mohou mít nepříznivý vliv faktory týkající se České 
republiky, které nelze objektivně předvídat a které je možné rozdělit na faktory politické, ekonomické, 
právní a sociální. Zejména změny v míře právní regulace či ve výkladu právní úpravy ve vztahu k Ručiteli 
mohou mít nepříznivý vliv na podnikání a finanční situaci Ručitele. Ručitel nemůže výše zmíněné faktory 
jakkoliv ovlivnit, zejména pak nemůže zajistit, že politický, ekonomický či právní vývoj v České republice 
bude příznivý ve vztahu k jeho podnikání a k podnikání Skupiny Ručitele. 

(b) Rizika spojená s výkonností české ekonomiky 

Vzhledem k zaměření Ručitele výlučně na český trh, je růst zisku Ručitele do značné míry spojen 
s výkonností české ekonomiky. Jakákoli změna hospodářské, regulatorní, správní nebo jiné politiky české 
vlády, jakož i politický nebo hospodářský vývoj v České republice, nad kterým Ručitel nemá kontrolu, by 
mohl mít významný dopad na českou ekonomiku a tím i na podnikání, hospodářskou a finanční situaci 
Ručitele nebo na jeho schopnost dosáhnout svých obchodních cílů. 

(c) Rizika spojená s mírou inflace, výše úrokové míry a jejich změny 

Hospodářské výsledky Ručitele jsou ovlivňovány mírou inflace. Významné změny inflace nebo úrokové 
míry by mohly mít nepříznivý vliv na podnikání Ručitele a jeho finanční situaci. 

(d) Rizika spojená s nepředvídatelným výkladem daňových předpisů 

Neustále proměnlivý výklad daňových předpisů ze strany finančních úřadů, nesoulad vývoje českého 
a komunitárního daňového práva, prodloužené lhůty pro splacení dluhů, jakož i možnost uložení vysokých 
pokut a jiných sankcí, představují pro jakoukoli českou obchodní společnost, včetně Ručitele, určité daňové 
riziko.

(e) Riziko nepředvídatelné události  

Nepředvídatelná událost (přírodní katastrofa, teroristický útok), která způsobí poruchy na finančních trzích 
a/nebo rychlý pohyb měnových kurzů může mít vliv na hodnotu Dluhopisů. Negativní vliv takových 
událostí by mohl způsobit snížení návratnosti peněžních prostředků investovaných Ručitelem a ohrozit tak 
jeho schopnost splatit veškeré dlužné částky vyplývající z Ručitelského prohlášení. Dále může být hodnota 
Dluhopisů a jakékoliv příjmy z nich ovlivněny globální událostí (politické, ekonomické či jiné povahy), 
která se stane i v jiné zemi, než ve kterém jsou Dluhopisy vydávány a obchodovány.

(f) Riziko všeobecné hospodářské recese a demografických faktorů  

Možné zpomalení nebo recese ekonomiky na celostátní nebo regionální úrovni a jiné významné vnější 
události může nepříznivě ovlivnit úrokové sazby, inflaci, nezaměstnanost, peněžní a finanční politiku 
a v důsledku se nepříznivě projevit ve vývoji hospodářského výsledku Ručitele. 



35

(g) Riziko spojené s ukončením devizové intervence 

V roce 2013 zahájila ČNB intervenční režim s cílem udržet kurz CZK/EUR nad úrovní 27,00. V případě 
ukončení devizové intervence ze strany ČNB a následnému růstu hodnoty české koruny existuje riziko, že 
takový růst hodnoty české koruny bude mít negativní dopad na hospodářský výsledek Skupiny Ručitele. 
Viz též popis rizika volatility měnového kurzu, který je popsán v článku 2.1 (Finanční rizika- (c) Riziko 
volatility měnového kurzu).

3. RIZIKOVÉ FAKTORY TÝKAJÍCÍ SE DLUHOPISŮ 

Rizika spojená s Dluhopisy zahrnují zejména následující rizikové faktory:

(a) Obecná rizika spojená s Dluhopisy

Potenciální investor do Dluhopisů si musí sám podle svých poměrů určit vhodnost takové investice. Každý 
investor by měl především: 

- mít dostatečné znalosti a zkušenosti k účelnému ocenění Dluhopisů, výhod a rizik investice do 
Dluhopisů, a ohodnotit informace obsažené v tomto Prospektu (včetně jeho případných dodatků); 

- mít znalosti o přiměřených analytických nástrojích k ocenění a přístup k nim, a to vždy v kontextu 
své konkrétní finanční situace, investice do Dluhopisů a jejího dopadu na své celkové investiční 
portfolio;

- mít dostatečné finanční prostředky a likviditu k tomu, aby byl připraven nést všechna rizika investice 
do Dluhopisů; 

- úplně rozumět podmínkám Dluhopisů (především Emisním podmínkám a tomuto Prospektu, včetně 
jeho případných dodatků) a být seznámen s chováním či vývojem jakéhokoliv příslušného ukazatele 
nebo finančního trhu; a 

- být schopen ocenit (buď sám nebo s pomocí finančního poradce) možné scénáře dalšího vývoje 
ekonomiky, úrokových sazeb nebo jiných faktorů, které mohou mít vliv na jeho investici a na jeho 
schopnost nést možná rizika.

Investor nese riziko případné nevhodnosti investice do Dluhopisů. 

(b) Dluhopisy jako komplexní finanční nástroj 

Dluhopisy představují komplexní finanční nástroj. Investoři obvykle nekupují komplexní finanční nástroje 
jako své jediné investice. Investoři nakupují komplexní finanční nástroje s přiměřeným rizikem, jehož výše 
jsou si vědomi, s cílem snížit riziko nebo zvýšit výnos svých celkových portfolií. Potenciální investor by 
neměl investovat do Dluhopisů, které jsou komplexním finančním nástrojem, bez odborného posouzení 
(které učiní sám či spolu s finančním poradcem) vývoje výnosu Dluhopisu za měnících se podmínek 
determinujících hodnotu Dluhopisů a dopadu, který bude taková investice mít na investiční portfolio 
potenciálního investora. Investor nese riziko případné nevhodnosti investice do Dluhopisů. 

(c) Riziko přijetí dalšího dluhového financování Emitentem či Ručitelem 

Neexistuje žádné významné právní omezení týkající se objemu a podmínek jakéhokoli budoucího
nepodřízeného dluhového financování Emitenta či Ručitele s výjimkou omezení Ručitele dle článku 4.2 
Emisních podmínek. Přijetí jakéhokoli dalšího (zajištěného či nezajištěného) dluhového financování může 
v konečném důsledku znamenat, že v případě insolvenčního řízení budou pohledávky Vlastníků dluhopisů 
z Dluhopisů uspokojeny v menší míře, než kdyby k přijetí takového dluhového financování nedošlo. 
S růstem dluhového financování Emitenta a/nebo Ručitele také roste riziko, že se Emitent a/nebo Ručitel 
mohou dostat do prodlení s plněním svých dluhů z Dluhopisů, respektive z ručení, což by mohlo mít za 
následek úplnou či částečnou ztrátu investic do Dluhopisů na straně investora. 

(d) Riziko úrokové sazby z Dluhopisů  

Vlastník dluhopisu s pevnou úrokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu
v důsledku změny tržních úrokových sazeb. Zatímco je nominální úroková sazba po dobu existence 
Dluhopisů fixována, aktuální úroková sazba na kapitálovém trhu (dále jen „tržní úroková sazba“) se
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zpravidla denně mění. Se změnou tržní úrokové sazby se také mění cena Dluhopisu s pevnou úrokovou 
sazbou, ale v opačném směru. Pokud se tedy tržní úroková sazba zvýší, cena Dluhopisu s pevnou úrokovou 
sazbou zpravidla klesne na úroveň, kdy výnos takového Dluhopisu je přibližně roven tržní úrokové sazbě. 
Pokud se tržní úroková sazba naopak sníží, cena Dluhopisu s pevnou úrokovou sazbou se zpravidla zvýší
na úroveň, kdy výnos takového Dluhopisu je přibližně roven tržní úrokové sazbě. Tato skutečnost může mít 
negativní vliv na hodnotu a vývoj investice do Dluhopisů. 

(e) Riziko likvidity

Emitent požádá o přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na přijetí 
Dluhopisů k obchodování na regulovaném trhu nemůže existovat ujištění, že se vytvoří dostatečně likvidní 
sekundární trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvoří, že takový sekundární trh bude trvat. Skutečnost, že 
Dluhopisy mohou být přijaty k obchodování na regulovaném trhu, nemusí nutně vést k vyšší likviditě 
takových Dluhopisů oproti Dluhopisům nepřijatým k obchodování na regulovaném trhu. V případě 
Dluhopisů nepřijatých k obchodování na regulovaném trhu může být naopak obtížné ocenit takové 
Dluhopisy, což může mít negativní dopad na jejich likviditu. Na případném nelikvidním trhu nemusí být 
investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvátní tržní cenu. Tato skutečnost může mít negativní 
vliv na hodnotu investice do Dluhopisů. 

(f) Poplatky

Celková návratnost investic do Dluhopisů může být ovlivněna úrovní poplatků účtovaných obchodníkem 
s cennými papíry či jiným zprostředkovatelem koupě/prodeje Dluhopisů a/nebo účtovaných relevantním 
zúčtovacím systémem používaným investorem. Taková osoba nebo instituce si může účtovat poplatky za 
zřízení a vedení investičního účtu, převody cenných papírů, služby spojené s úschovou cenných papírů, 
apod. Emitent proto doporučuje budoucím investorům do Dluhopisů, aby se seznámili s podklady, na jejichž 
základě budou účtovány poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skutečnost může mít negativní vliv na 
hodnotu Dluhopisů. 

(g) Riziko nesplacení

Dluhopisy stejně jako jakýkoli jiný peněžitý dluh podléhají riziku nesplacení. Za určitých okolností může 
dojít k tomu, že Emitent nebude schopen vyplácet úroky z Dluhopisů a Ručitel nebude schopen plnit své 
závazky z ručení a hodnota pro Vlastníky dluhopisů při odkupu může být nižší než výše jejich původní 
investice, přičemž za určitých okolností může být hodnota i nulová. Schopnost Emitenta splatit úroky z 
Dluhopisů či jistinu závisí především na bonitě a platební schopnosti subjektů ve Skupině Ručitele, jež jsou 
vůči Emitentovi v pozici dlužníků z titulu Emitentem poskytnutých úvěrů. V případě, že by došlo k neplnění 
dluhů dlužníků Emitenta (současných nebo budoucích) vůči Emitentovi, mohla by mít tato skutečnost 
negativní vliv na schopnost Emitenta řádně a včas plnit své dluhy z Dluhopisů. 

(h) Riziko předčasného splacení 

Pokud dojde k předčasnému splacení Dluhopisů v souladu s Emisními podmínkami před datem jejich 
splatnosti, včetně předčasného splacení Dluhopisů na základě výlučného rozhodnutí Emitenta předčasně 
splatit všechny dosud nesplacené Dluhopisy, je Vlastník dluhopisů vystaven riziku nižšího než 
předpokládaného výnosu z důvodu takového předčasného splacení. 

(i) Riziko zdanění 

Potenciální kupující nebo prodávající Dluhopisů by si měli být vědomi, že mohou mít povinnost odvést 
daně nebo jiné poplatky v souladu s právem a zvyklostmi státu, ve kterém dochází k převodu Dluhopisů či 
jehož jsou občany či rezidenty, nebo jiného v dané situaci relevantního státu. V některých státech nemusí 
být k dispozici žádná oficiální stanoviska daňových úřadů nebo soudní rozhodnutí k finančním nástrojům 
jako jsou dluhopisy. Potenciální investoři by se neměli při získání, prodeji či splacení těchto Dluhopisů 
spoléhat na stručné shrnutí daňových otázek obsažené v tomto Prospektu, ale měli by jednat podle 
doporučení svých daňových poradců ohledně jejich individuálního zdanění. Zvážení investování podle rizik 
uvedených v této části by mělo být učiněno minimálně po zvážení kapitoly „Zdanění a devizová regulace v 
České republice“ tohoto Prospektu. Případné změny daňových předpisů mohou způsobit, že výsledný výnos 
z Dluhopisů může být nižší, než Vlastníci dluhopisů původně předpokládali, a/nebo že Vlastníkovi 
dluhopisů může být při prodeji nebo splatnosti Dluhopisů vyplacena nižší částka, než původně předpokládal. 
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(j) Riziko inflace

Potenciální kupující či prodávající Dluhopisů by si měli být vědomi, že Dluhopisy neobsahují protiinflační 
doložku a že reálná hodnota investice do Dluhopisů může klesat zároveň s tím, jak inflace snižuje hodnotu 
měny. Inflace rovněž způsobuje pokles reálného výnosu z Dluhopisů. Pokud výše inflace překročí výši 
nominálních výnosů z Dluhopisů, hodnota reálných výnosů z Dluhopisů bude negativní. 

(k) Riziko zákonnosti koupě Dluhopisů 

Potenciální kupující Dluhopisů (zejména zahraniční osoby) by si měli být vědomi, že koupě Dluhopisů může 
být předmětem zákonných omezení ovlivňujících platnost jejich nabytí. Emitent nemá ani nepřebírá 
odpovědnost za zákonnost nabytí Dluhopisů potenciálním kupujícím Dluhopisů, ať už podle zákonů státu 
(jurisdikce) jeho založení, resp. jehož je rezident, nebo státu (jurisdikce), kde je činný (pokud se liší). 
Potenciální kupující se nemůže spoléhat na Emitenta v souvislosti se svým rozhodováním ohledně 
zákonnosti získání Dluhopisů. 

(l) Rizika vyplývající ze změny práva 

Emisní podmínky Dluhopisů se řídí českým právem platným k datu tohoto Prospektu. Po datu vydání 
Dluhopisů může dojít ke změně právních předpisů, které se vztahují na práva a povinnosti vyplývající 
z Dluhopisů. Emitent nemůže poskytnout jakoukoliv záruku ohledně důsledků jakéhokoliv soudního 
rozhodnutí nebo změny českého práva nebo úřední praxe po datu tohoto Prospektu. Tato skutečnost může 
mít negativní vliv na hodnotu a vývoj investice do Dluhopisů. Vývoj a změny aplikovatelného práva, nad 
kterým Emitent nemá kontrolu, by mohl mít významný dopad na českou ekonomiku a tím i na podnikání, 
hospodářskou a finanční situaci Emitenta nebo na jeho schopnost dosáhnout svých obchodních cílů. 

(m) Riziko zkrácení objednávky Dluhopisů 

Potenciální kupující Dluhopisů by si měli být vědomi, že Vedoucí spolumanažeři budou oprávněni 
objednávky Dluhopisů dle vlastního uvážení a po dohodě s Emitentem krátit, přičemž případný přeplatek, 
pokud vznikne, bude bez prodlení vrácen na účet investora. V případě zkrácení objednávky nebude 
potenciální investor uskutečnit investici do Dluhopisů v původně zamýšleném objemu. Zkrácení 
objednávky tudíž může mít negativní vliv na hodnotu investice do Dluhopisů. 

4. RIZIKOVÉ FAKTORY TÝKAJÍCÍ SE RUČENÍ 

(a) Neexistence aplikační praxe 

Potenciální kupující či prodávající Dluhopisů by si měli být vědomi, že realizace zajištění pohledávek z 
dluhopisů prostřednictvím ručitelského prohlášení nebyla doposud nárokována před českými soudy. 
Neexistuje tedy právní jistota, že soud rozhodující o žalobě Vlastníků dluhopisů vůči Ručiteli nárok 
vyplývající z Ručitelského prohlášení (jak je definováno níže) uzná a v jakém rozsahu. 

(b) Omezení výše ručitelského závazku 

Potenciální kupující či prodávající Dluhopisů by si měli být vědomi, že Ručitel v Ručitelském prohlášení 
omezil objem svého ručitelského závazku na částku odpovídající 150 % celkové jmenovité hodnoty 
vydaných Dluhopisů. Bude-li hodnota pohledávek Vlastníků dluhopisů přesahovat tuto částku, nevznikne 
Ručiteli povinnost uspokojit všechny pohledávky Vlastníků dluhopisů v plné výši, přičemž v souladu s 
podmínkami Ručitelského prohlášení budou zajištěné dluhy splněny v pořadí podle data, kdy byly Ručiteli 
doručeny příslušné písemné žádosti věřitelů. Pokud by maximální částka ručení byla překročena v důsledku 
splnění zajištěných dluhů na základě žádostí doručených ve stejný den, budou zajištěné dluhy uplatněné ve 
stejný den splněny poměrně (pro rata) podle jmenovité hodnoty Dluhopisů, ve vztahu ke kterým bylo 
Ručitelské prohlášení vykonáno tak, aby celková hodnota splněných dluhů nepřekročila maximální částku 
ručení. Zajištěné dluhy, které nebudou uspokojeny po dosažení maximální částky ručení, nebudou 
Ručitelem splaceny. 

(c) Riziko neplnění 

Potenciální kupující či prodávající Dluhopisů by si měli být vědomi, že Ručitel nemusí být v případě 
uplatnění práv z Ručitelského prohlášení schopen uhradit veškeré své dluhy vůči Vlastníkům dluhopisů 
vyplývající z Ručitelského prohlášení. 
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IV. NABÍDKA A PRODEJ

1. OBECNÉ INFORMACE O NABÍDCE A POVĚŘENÉ OSOBĚ 

Emitent na základě příkazní smlouvy o obstarání vydání emise dluhopisů, která má být uzavřena přibližně 
dne 9. března 2017 (dále jen „Příkazní smlouva“) pověří J&T a UniCredit jako Vedoucí spolumanažery 
činnostmi souvisejícími s veřejnou nabídkou a umístěním Dluhopisů u koncových investorů a dále na 
základě této smlouvy pověří UniCredit a J&T IB and Capital Markets, a.s., IČ 24766259, se sídlem Praha 8 
- Karlín, Pobřežní 297/14, PSČ 186 00, zapsanou v obchodním rejstříku vedením Městským soudem 
v Praze, spisová značka B 16661, jako spoluaranžéry, činnostmi souvisejícími s přípravou Emise a 
obstaráním vydání Dluhopisů ve smyslu § 4 odst. 3 písm. f) Zákona o podnikání na kapitálovém trhu, ve 
znění pozdějších předpisů. 

Emitent zamýšlí vydat Dluhopisy v předpokládané celkové jmenovité hodnotě do 1.500.000.000 Kč (slovy: 
jedna miliarda pět set milionů korun českých). Emitent je též oprávněn vydat Dluhopisy ve větší celkové 
jmenovité hodnotě emise, než byla předpokládaná celková jmenovitá hodnota emise a to až do výše 
2.250.000.000 Kč (slovy: dvě miliardy dvě stě padesát milionů korun českých). Předmětem veřejné nabídky 
budou všechny Dluhopisy vydávané v rámci Emise. Tento Prospekt byl vyhotoven a uveřejněn za účelem 
veřejné nabídky Dluhopisů a pro účely přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaném trhu BCPP. 

2. UMÍSTĚNÍ A NABÍDKA DLUHOPISŮ 

Dluhopisy budou nabízeny Emitentem prostřednictvím Vedoucích spolumanažerů v rámci veřejné nabídky 
dle § 34 odst. 1 Zákona o podnikání na kapitálovém trhu.

Veřejná nabídka Dluhopisů činěná Vedoucími spolumanažery poběží v první fázi před Datem emise od 13. 
března 2017 do 30. března 2017.  

Pokud se v rámci první fáze nepodaří upsat Dluhopisy o předpokládané jmenovité hodnotě emise, uskuteční 
se následně druhá fáze veřejné nabídky a to od Data emise do 9. března 2018. Emitent je oprávněn veřejnou 
nabídku jednostranně ukončit, a to nejdříve k 31. květnu 2017. Informace o případném ukončení veřejné 
nabídky bude zveřejněna na webových stránkách Emitenta www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro 
investory) a na webových stránkách každého z Vedoucích spolumanažerů, v případě UniCredit na 
www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na kapitálovém trhu, Informace k vybraným
emisím dluhopisů) a v případě J&T na adrese www.jtbank.cz (v sekci Důležité informace, Emise cenných 
papírů).

Dojde-li po schválení tohoto Prospektu, ale ještě před ukončením veřejné nabídky nebo zahájením 
obchodování na regulovaném trhu, k podstatné změně v některé skutečnosti uvedené v tomto Prospektu 
nebo byl-li zjištěn významně nepřesný údaj a tato změna nebo nepřesnost by mohly ovlivnit hodnocení 
Dluhopisů, uveřejní Emitent dodatek k tomuto Prospektu po jeho schválení Českou národní bankou. 

Emitent hodlá prostřednictvím Vedoucích spolumanažerů nabízet Dluhopisy až do celkového 
předpokládaného objemu Emise zájemcům z řad tuzemských či zahraničních investorů, a to kvalifikovaným 
i jiným (zejména neprofesionálním (retailovým)) investorům. 

V Příkazní smlouvě udělí Emitent Vedoucím spolumanažerům pověření působit v souvislosti s Emisí v roli 
vedoucích spolumanažerů a Vedoucí spolumanažeři se zaváží vynaložit veškeré úsilí, které na nich lze 
rozumně požadovat, k vyhledání potenciálních investorů do Dluhopisů a umístění a prodeji Dluhopisů těmto 
investorům. Nabídka tak bude činěna na tzv. „best efforts“ bázi. Celková výše provize za umístění Emise, 
bude činit přibližně 38.000.000 Kč (slovy: třicet osm milionů korun českých) v případě vydání 
předpokládané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisů, tj. 1.500.000.000 Kč (slovy: jedna miliarda pět 
set milionů korun českých). Vedoucí spolumanažeři ani žádná jiná osoba v souvislosti s Emisí nepřevzali 
vůči Emitentovi pevný závazek Dluhopisy upsat či koupit.   

Investoři budou vždy osloveni jedním z Vedoucích spolumanažerů (zejména za použití prostředků 
komunikace na dálku) a vyzváni k podání objednávky ke koupi Dluhopisů. V souvislosti s podáním 
objednávky mají investoři povinnost uzavřít s příslušným Vedoucím spolumanažerem komisionářskou 
smlouvu (dále jen „Komisionářská smlouva“), mimo jiné, za účelem otevření majetkového účtu v evidenci 
investičních nástrojů vedené společností Centrální depozitář cenných papírů, a.s., IČ 250 81 489, se sídlem 
Praha 1, Rybná 14, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 
4308 (dále též „CDCP“), dále mají investoři povinnost otevřít u příslušného Vedoucího spolumanažera 
peněžní účet v CZK s dostatečným kreditním zůstatkem za účelem vypořádání nákupu Dluhopisů (je-li tento 
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peněžní účet otevřen výhradně za účelem vypořádání nákupu Dluhopisů, bude veden příslušným Vedoucím 
spolumanažerem bez poplatků), případně mohou být příslušným Vedoucím spolumanažerem vyzváni 
k předložení dalších potřebných dokumentů a identifikačních údajů.  

Minimální částka, za kterou bude jednotlivý investor oprávněn koupit Dluhopisy, činí 50.000 Kč (slovy: 
padesát tisíc korun českých). Maximální objem jmenovité hodnoty Dluhopisů požadovaný jednotlivým 
investorem v objednávce je omezen předpokládanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisů nabízených 
Vedoucími spolumanažery.

Vedoucí spolumanažeři budou oprávněni objednávky investorů dle vlastního uvážení a po dohodě 
s Emitentem krátit (s tím, že případný přeplatek, pokud by vznikl, bude bez prodlení vrácen na účet investora 
za tímto účelem sdělený Vedoucímu spolumanažerovi).  Konečná jmenovitá hodnota Dluhopisů přidělená 
jednotlivému investorovi bude uvedena v konfirmaci o uskutečnění obchodu, kterou Vedoucí spolumanažer 
zašle jednotlivým investorům 1 (slovy: jeden) obchodní den po vypořádání obchodu (zejména za použití 
prostředků komunikace na dálku, např. elektronické pošty). Obchodování s Dluhopisy může začít až po 
zaslání takové konfirmace o uskutečnění obchodu. 

Po přijetí Dluhopisů k obchodování na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovány a obchody s nimi 
vypořádávány v českých korunách. Vypořádání bude probíhat prostřednictvím Centrálního depozitáře 
obvyklým způsobem v souladu s pravidly a provozními postupy BCPP a Centrálního depozitáře. 

První fáze veřejné nabídky 

V rámci první fáze veřejné nabídky, po vyhledání koncových investorů a obdržení závazných objednávek 
uzavře Emitent s každým Vedoucím spolumanažerem nejpozději jeden (1) pracovní den před Datem emise 
rámcovou smlouvu o upsání Dluhopisů, na jejichž základě Vedoucí spolumanažeři Dluhopisy k Datu emise 
upíší a koupí (v případě následných tranší Dluhopisů bude Datum emise nahrazeno příslušným dnem vydání 
Dluhopisů). Následně, v rámci stejného obchodního dne, uspokojí Vedoucí spolumanažeři objednávky 
podané koncovými investory a převedou Dluhopisy na majetkové účty jednotlivých investorů vedené v 
příslušné evidenci investičních nástrojů. Zároveň každý Vedoucí spolumanažer inkasuje z peněžních účtů 
koncových investorů hodnotu odpovídající kupní ceně za Dluhopisy. Výslovný souhlas koncového 
investora s inkasem je součástí výše uvedené smlouvy. 

Kupní cena za Dluhopis, kupuje-li koncový investor Dluhopis v rámci první fáze veřejné nabídky k Datu 
emise, bude shodná s Emisním kurzem, který k Datu Emise činí 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.  

Druhá fáze veřejné nabídky - UniCredit 

Po vyhledání koncových investorů a obdržení závazných objednávek UniCredit uzavře s Emitentem každý 
měsíc nejpozději jeden (1) pracovní den před dnem vydání příslušné tranše Dluhopisů smlouvu o upsání 
Dluhopisů, na jejímž základě UniCredit koupí Dluhopisy za účelem uspokojení závazných objednávek 
koncových investorů učiněných po Datu emise. Následně, v rámci stejného obchodního dne, uspokojí 
UniCredit objednávky podané koncovými investory a převede Dluhopisy na majetkové účty jednotlivých 
investorů vedené v Centrálním depozitáři. Zároveň UniCredit inkasuje z peněžních účtů koncových 
investorů kupní ceny za Dluhopisy, které tam nejpozději k takovému dni musí být k dispozici. Výslovný 
souhlas koncového investora s inkasem je součástí Komisionářské smlouvy. Kupní cena za Dluhopisy bude 
rovna ceně, za kterou UniCredit kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu emise, která bude určena vždy na 
základě aktuálních tržních podmínek a případného alikvotního úrokového výnosu a uveřejněna na 
webových stránkách UniCredit na adrese www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na
kapitálovém trhu, Informace k vybraným emisím dluhopisů). Kupní cena za nabízené Dluhopisy bude
UniCredit uveřejňována po celou dobu trvání veřejné nabídky. 

Druhá fáze veřejné nabídky – J&T 

Po vyhledání koncových investorů a obdržení závazných objednávek bude J&T umístěné Dluhopisy v 
průběhu veřejné nabídky kupovat vždy v příslušný pracovní den daného týdne, kdy bude docházet k 
vypořádání obchodů s koncovými investory. V rámci stejného obchodního dne, uspokojí J&T objednávky 
podané koncovými investory a převede Dluhopisy na majetkové účty jednotlivých investorů vedené v 
Centrálním depozitáři proti zaplacení kupní ceny za příslušné Dluhopisy na účet sdělený investorům J&T 
(kupní cena musí být na účtu J&T k dispozici nejpozději k počátku dne vypořádání obchodu). Kupní cena 
za Dluhopisy bude rovna ceně, za kterou J&T kupuje Dluhopisy kdykoliv po Datu emise, která bude určena 
vždy na základě aktuálních tržních podmínek a případného alikvotního úrokového výnosu a uveřejněna na 
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webových stránkách J&T na adrese www.jtbanka.cz (v sekci Důležité informace, Emise cenných papírů).
Kupní cena za nabízené Dluhopisy bude J&T uveřejňována po celou dobu trvání veřejné nabídky. 

Konečné výsledky veřejné nabídky obsahující rovněž celkovou jmenovitou hodnotu všech vydaných 
Dluhopisů tvořících Emisi pak budou zveřejněny na webových stránkách Emitenta www.passerinvest.cz, 
(v sekci Společnost, Pro investory) a na webových stránkách každého z Vedoucích spolumanažerů, 
v případě UniCredit na www.unicreditbank.cz (v sekci Firmy, Velké firmy, Operace na kapitálovém trhu,
Informace k vybraným emisím dluhopisů) a v případě J&T na adrese www.jtbank.cz (v sekci Důležité 
informace, Emise cenných papírů), a to bezprostředně po jejím ukončení, nejpozději však do dne 
následujícího 12 (slovy: dvanáct) měsíců po datu, kdy schválení tohoto Prospektu nabylo právní moci. 

Nabídka dluhopisů činěná napřímo Emitentem 

Emitent může též nabízet Dluhopisy napřímo, a to zaměstnancům působícím ve Skupině Ručitele, jejich 
rodinným příslušníkům a vybraným obchodním partnerům. Emitent před Datem emise identifikuje 
jednotlivé takto vybrané investory a na základě dohody s Vedoucími spolumanažery Emitent k Datu emise 
upíše Dluhopisy o určené jmenovité hodnotě a následně tyto Dluhopisy prostřednictvím Administrátora 
převede na majetkové účty těchto přímo oslovených investorů. Takto osloveným a vybraným investorům 
budou v rámci první fáze veřejné nabídky prodány Dluhopisy o celková jmenovité hodnotě nepřesahující 
125.000.000 Kč. Emitent může nabízet Dluhopisy napřímo též v rámci druhé fáze veřejné nabídky (do 31. 
května 2017 výlučně stejnému okruhu osob jako v rámci první fáze veřejné nabídky) a za předpokladu, že 
celková jmenovitá hodnota prodaných Dluhopisů nedosáhne k datu následujícímu dva (2) měsíce po Datu 
emise 1.500.000.000 Kč (slovy: jedné miliardy pěti set milionů korun českých).  

Kupní cena za Dluhopisy, kupuje-li koncový investor Dluhopis v rámci první fáze veřejné nabídky k Datu 
emise přímo od Emitenta, činí 97,5 % - 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu. 

Poplatky

Každý retailový investor, který koupí Dluhopisy u UniCredit, bude dle aktuálního ceníku UniCredit
uvedeného na internetových stránkách UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci Sazebník, Fyzické osoby
nepodnikající, 10. Cenné papíry a podílové fondy), hradit běžné poplatky UniCredit za vedení účtu cenných 
papírů. Tyto náklady nebudou přesahovat 0,15 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisů na takovém 
účtu včetně daně z přidané hodnoty. 

Každý retailový investor, který koupí Dluhopisy u J&T, bude dle aktuálního ceníku J&T uvedeného na
internetových stránkách J&T www.jtbank.cz, (v sekci Důležité informace, Sazebník poplatků), hradit běžné 
poplatky J&T za vedení účtu cenných papírů, které budou převyšovat poplatky za vedení evidence 
investičních nástrojů účtované ze strany CDCP o ne více než 20 %. Poplatky účtované ze strany CDCP jsou 
uvedeny na internetových stránkách CDCP www.cdcp.cz (v sekci Široká veřejnost, Pravidla a předpisy 
společnosti, ceníky). Investor, který upíše či koupí Dluhopisy u J&T hradí rovněž poplatky spojené s 
nabytím Dluhopisů dle aktuálního sazebníku J&T k datu obchodu. Tyto náklady činí k datu tohoto Prospektu 
0,15 % z objemu transakce, minimálně 2.000 Kč (slovy: dva tisíce korun českých). Aktuální sazebník J&T 
je uveřejněn na www.jtbank.cz, (v sekci Důležité informace, Sazebník poplatků).

Ze strany Emitenta nebude investorům účtován žádný poplatek. 

3. PŘIJETÍ K OBCHODOVÁNÍ 

Činnosti kotačního agenta v souvislosti s přijetím Dluhopisů na příslušný regulovaný trh bude pro Emitenta 
vykonávat UniCredit (dále také jen „Kotační agent“). Emitent prostřednictvím Kotačního agenta požádá o 
přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaném trhu BCPP a předpokládá, že Dluhopisy budou přijaty k 
obchodování k Datu emise, tj. 31. března 2017. Odhad celkové výše poplatků spojených s přijetím 
Dluhopisů k obchodování na regulovaném trhu činí 50.000 Kč jako poplatek za přijetí a 10.000 Kč jako 
roční poplatek za obchodování. 

Žádná osoba nepřijala závazek jednat jako zprostředkovatel při sekundárním obchodování (market maker). 
Emitent, J&T ani UniCredit nemohou vyloučit, že se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanými 
na kterémkoli trhu či trzích, a tedy že vlastníci Dluhopisů nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém 
trhu či trzích před jejich datem splatnosti. 
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4. OMEZENÍ TÝKAJÍCÍ SE ŠÍŘENÍ PROSPEKTU A NABÍDKY A PRODEJE DLUHOPISŮ 

Rozšiřování tohoto Prospektu a nabídka, prodej nebo koupě Dluhopisů jsou v některých zemích omezeny 
zákonem. Emitent nepožádal o schválení nebo uznání tohoto Prospektu v jiném státě a Dluhopisy nejsou 
povoleny ani schváleny jakýmkoli správním či jiným orgánem jakékoli jurisdikce s výjimkou schválení 
prospektu ze strany ČNB a obdobně nebude bez dalšího umožněna ani jejich nabídka s výjimkou jejich 
nabídky v České republice, jak je popsána v tomto Prospektu (s výjimkou případů, kdy nabídka Dluhopisů 
bude splňovat veškeré podmínky stanovené pro takovou nabídku příslušnými právními předpisy státu, 
v němž bude taková nabídka činěna). 

Osoby, do jejichž držení se tento Prospekt dostane, jsou odpovědné za dodržování omezení, která se 
v jednotlivých zemích vztahují k nabídce, nákupu nebo prodeji Dluhopisů nebo držbě a rozšiřování 
jakýchkoli materiálů vztahujících se k Dluhopisům, včetně tohoto Prospektu. 

Emitent upozorňuje potenciální nabyvatele Dluhopisů, že Dluhopisy nejsou a nebudou registrovány 
v souladu se zákonem o cenných papírech Spojených států amerických z roku 1933 v platném znění (dále 
jen „Zákon o cenných papírech USA“) ani žádnou komisí pro cenné papíry či jiným regulačním orgánem 
jakéhokoli státu Spojených států amerických a v důsledku toho nesmějí být nabízeny, prodávány nebo 
předávány na území Spojených států amerických nebo osobám, které jsou rezidenty Spojených států 
amerických (tak, jak jsou tyto pojmy definovány v Nařízení S vydaném k provedení zákona o cenných 
papírech USA) jinak než na základě výjimky z registrační povinnosti podle zákona o cenných papírech USA 
nebo v rámci obchodu, který nepodléhá registrační povinnosti podle Zákona o cenných papírech USA. 

Emitent dále upozorňuje, že Dluhopisy nesmějí být nabízeny ani prodávány ve Spojeném království Velké 
Británie a Severního Irska (dále jen „Velká Británie“) prostřednictvím rozšiřování jakéhokoli materiálu či 
oznámení, s výjimkou nabídky prodeje osobám oprávněným k obchodování s cennými papíry ve Velké 
Británii na vlastní nebo na cizí účet, nebo za okolností, které neznamenají veřejnou nabídku cenných papírů 
ve smyslu zákona o společnostech z roku 1985 v platném znění. Veškeré právní úkony týkající se dluhopisů 
prováděné ve Velké Británii, z Velké Británie nebo jakkoli jinak související s Velkou Británií pak rovněž 
musí být prováděny v souladu se zákonem o finančních službách a trzích z roku 2000 (FSMA 2000) 
v platném znění, nařízením o propagaci finančních služeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion 
Order) v platném znění a nařízeními o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v platném 
znění. 

U každé osoby, která nabývá jakýkoli Dluhopis, se bude mít za to, že prohlásila a souhlasí s tím, že (i) tato
osoba je srozuměna se všemi příslušnými omezeními týkajícími se nabídky a prodeje Dluhopisů, která se 
na ni a příslušný způsob nabídky či prodeje vztahují, že (ii) tato osoba dále nenabídne k prodeji a dále 
neprodá Dluhopisy, aniž by byla dodržena všechna příslušná omezení, která se na takovou osobu a příslušný 
způsob nabídky a prodeje vztahují, a že (iii) předtím, než by Dluhopisy měla dále nabídnout nebo dále 
prodat, tato osoba bude potenciální kupující informovat o tom, že další nabídky nebo prodej Dluhopisů 
mohou podléhat v různých státech zákonným omezením, která je nutno dodržovat. 

5. UDĚLENÍ SOUHLASU S POUŽITÍM PROSPEKTU 

Následná nabídka finančními zprostředkovateli nebude povolena.
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V. EMISNÍ PODMÍNKY DLUHOPISŮ 

Dluhopisy vydávané společností PASSERINVEST FINANCE, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, 
Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 054 96 446, zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským 
soudem v Praze, spisová značka B 21947 (dále jen „Emitent“), dle českého práva v celkové předpokládané 
jmenovité hodnotě emise do 1.500.000.000 Kč (slovy: jedna miliarda pět set milionů korun českých), 
nesoucí pevný úrokový výnos, splatné v roce 2023 (dále jen „Emise“ a jednotlivé dluhopisy vydávané
v rámci Emise dále jen „Dluhopisy“), se řídí těmito emisními podmínkami (dále jen „Emisní podmínky“)
a zákonem č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znění (dále jen „Zákon o dluhopisech“). Dluhy
Emitenta vyplývající z Dluhopisů jsou bezpodmínečně a neodvolatelně zajištěny ručitelským prohlášením 
ve smyslu § 2018 a násl. NOZ poskytnutým společností PASSERINVEST GROUP, a.s., se sídlem Praha 4 
- Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ 261 18 963, zapsané v obchodním rejstříku vedeném 
Městským soudem v Praze, spisová značka B 6173 (dále jen „Ručitel“). Emise Dluhopisů byla schválena 
rozhodnutím představenstva Emitenta ze dne 14. února 2017. Dluhopisům byl Centrálním depozitářem 
(jak je tento pojem definován níže) přidělen identifikační kód ISIN CZ0003515934. Název Dluhopisu je 
„PSG 5,25/2023“.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zákonem č. 256/2004 Sb., o podnikání na 
kapitálovém trhu, v platném znění, a nařízením Komise (ES) č. 809/2004, kterým se provádí směrnice 
Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o údaje obsažené v prospektech, úpravu prospektů, 
uvádění údajů ve formě odkazu, zveřejňování prospektů a šíření inzerátů, v platném znění (dále jen 
„Nařízení“), prospekt Dluhopisů (dále jen „Prospekt“), jehož součástí jsou tyto Emisní podmínky. Prospekt 
byl schválen rozhodnutím ČNB č.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572  ze dne 10. 
března 2017, které nabylo právní moci dne 11. března 2017, a uveřejněn v souladu s příslušnými právními 
předpisy. Tyto Emisní podmínky byly uveřejněny jako součást Prospektu a jsou k dispozici na internetových 
stránkách Emitenta www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory).

Emitent požádá o přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaném trhu Burzy cenných papírů Praha, a.s. 
(dále jen „BCPP“) a předpokládá, že Dluhopisy budou přijaty k obchodování k Datu emise, tj. 31. březnu 
2017.

Činnosti administrátora spojené s výplatami úrokových výnosů a splacením Dluhopisů bude zajišťovat 
J & T BANKA, a.s., se sídlem Praha 8, Pobřežní 297/14, PSČ 186 00, IČ 471 15 378, zapsaná v obchodním 
rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová značka B 1731 (dále též jen „Administrátor“). Vztah
mezi Emitentem a Administrátorem v souvislosti s prováděním plateb Vlastníkům dluhopisů (jak je tento 
pojem níže definován) a v souvislosti s některými dalšími administrativními úkony v souvislosti s Emisí je 
upraven smlouvou uzavřenou mezi Emitentem a Administrátorem (dále jen „Smlouva s
administrátorem“). Stejnopis Smlouvy s administrátorem je k dispozici k nahlédnutí Vlastníkům 
dluhopisů v běžné pracovní době v určené provozovně Administrátora, jak je uvedena v článku 11.1.1 
těchto Emisních podmínek. 

1. ZÁKLADNÍ CHARAKTERISTIKA DLUHOPISŮ 

1.1 Jmenovitá hodnota, druh, předpokládaná celková jmenovitá hodnota emise  

Dluhopisy jsou vydány jako zaknihované cenné papíry v souladu se Zákonem o dluhopisech. Každý
Dluhopis má jmenovitou hodnotu 10.000 Kč (slovy: deset tisíc korun českých). Předpokládaná celková 
jmenovitá hodnota Emise je 1.500.000.000 Kč (slovy: jedna miliarda pět set milionů korun českých). 
Emitent je též oprávněn vydat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnotě menší než 1.500.000.000 Kč (slovy: 
jedna miliarda pět set milionů korun českých). Emitent je též oprávněn vydat Dluhopisy ve větší celkové 
jmenovité hodnotě emise, než byla předpokládaná celková jmenovitá hodnota emise a to až do výše 
2.250.000.000 Kč (slovy: dvě miliardy dvě stě padesát milionů korun českých). 

1.2 Oddělení práva na výnos, výměnná a předkupní práva 

Oddělení práva na výnos z Dluhopisu se vylučuje. S Dluhopisy nejsou spojena žádná předkupní ani 
výměnná práva. 

1.3 Omezení převoditelnosti 

Dluhopisy jsou vydány jako neomezeně převoditelné. 
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1.4 Vlastníci dluhopisů 

Pro účely Emisních podmínek se „Vlastníkem dluhopisů“ rozumí osoba, na jejímž účtu vlastníka 
v Centrálním depozitáři či v evidenci navazující na centrální evidenci je Dluhopis evidován. „Centrální
depozitář“ znamená společnost Centrální depozitář cenných papírů, a.s., se sídlem Praha 1, Rybná 14, PSČ 
110 05, IČ: 250 81 489, zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, spisová 
značka B 4308. 

Dokud nebudou Emitent a Administrátor přesvědčivým způsobem informováni o skutečnostech 
prokazujících, že Vlastník dluhopisů není vlastníkem dotčených zaknihovaných cenných papírů, budou 
Emitent i Administrátor pokládat každého Vlastníka dluhopisů za jejich oprávněného vlastníka ve všech 
ohledech a provádět mu platby v souladu s těmito Emisními podmínkami. Osoby, které budou vlastníky 
Dluhopisu a které nebudou mít Dluhopis z jakýchkoli důvodů zapsán na svém účtu vlastníka v příslušné 
evidenci zaknihovaných cenných papírů, jsou povinny o této skutečnosti a titulu nabytí vlastnictví 
k Dluhopisům neprodleně informovat Emitenta a Administrátora. 

1.5 Převod dluhopisů 

K převodu Dluhopisů dochází zápisem tohoto převodu na účtu vlastníka v Centrálním depozitáři v souladu 
s platnými právními předpisy a předpisy Centrálního depozitáře. V případě Dluhopisů evidovaných 
v Centrálním depozitáři na účtu zákazníků dochází k převodu Dluhopisů (i) zápisem převodu na účtu 
zákazníků v souladu s platnými právními předpisy a předpisy Centrálního depozitáře s tím, že majitel účtu 
zákazníků je povinen neprodleně zapsat takový převod na účet vlastníka, a to k okamžiku zápisu na účet 
zákazníků, nebo (ii) pokud jde o převod mezi Vlastníky dluhopisů v rámci jednoho účtu zákazníků, zápisem 
převodu na účtu vlastníka v evidenci navazující na centrální evidenci. 

1.6 Ohodnocení finanční způsobilosti 

Emitentovi ani Ručiteli nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definován níže) přidělen rating společností 
registrovanou dle nařízení Evropského parlamentu a Rady (ES) č. 1060/2009 v platném znění ani žádnou 
jinou společností. Samostatné finanční hodnocení Emise nebylo k Datu emise (jak je tento pojem definován 
níže) provedeno a Emise tudíž nemá samostatný rating.

2. DATUM EMISE, LHŮTA PRO UPISOVÁNÍ, EMISNÍ KURZ, ZPŮSOB A MÍSTO ÚPISU 
DLUHOPISŮ A PŘIJETÍ NA REGULOVANÝ TRH 

2.1 Datum emise, lhůta pro upisování 

Datum emise Dluhopisů je stanoveno na 31. března 2017 (dále jen „Datum emise“). Dluhopisy mohou být
vydány (i) jednorázově k Datu emise nebo (ii) v tranších kdykoli po Datu emise do 9. března 2018. Lhůta 
pro upisování začíná 13. března 2017 a končí 9. března 2018, přičemž první fáze veřejné nabídky končí 
k 30. březnu 2017 a druhá fáze veřejné nabídky bude probíhat od Data emise do 9. března 2018. 

2.2 Emisní kurz

Emisní kurz všech Dluhopisů vydávaných k Datu emise bude činit 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu. 

Emisní kurz jakýchkoli Dluhopisů případně vydávaných po Datu emise bude určen Vedoucími 
spolumanažery na základě aktuálních tržních podmínek. K částce emisního kurzu jakýchkoli Dluhopisů 
vydaných po Datu emise bude dále připočten odpovídající alikvotní úrokový výnos, bude-li to relevantní. 
Pro zamezení jakýmkoli pochybnostem se stanoví, že Vedoucí spolumanažeři nemají vůči kterémukoli 
investorovi do Dluhopisů žádnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpětně kupovat. 

2.3 Způsob a místo úpisu dluhopisů a přijetí na regulovaný trh 

Emitent hodlá prostřednictvím Vedoucích spolumanažerů, nabízet Dluhopisy tuzemským či zahraničním 
kvalifikovaným investorům a v rámci veřejné nabídky rovněž neprofesionálním (retailovým) investorům 
v České republice. Veřejná nabídka Dluhopisů činěná Vedoucími spolumanažery poběží v první fázi od 13. 
března 2017 do 30. března 2017, a v druhé fázi, pokud nebude během první fáze upsána celková 
předpokládaná jmenovitá hodnota Dluhopisů, od Data emise (tj. 31. března 2017) do 9. března 2018, s tím, 
že veřejná nabídka bude případně ukončena dříve, pokud dojde k umístění Dluhopisů v celkové 
předpokládané jmenovité hodnotě Emise, včetně jejího případného navýšení v souladu s Emisními 
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podmínkami, rozhodne-li se Emitent k navýšení přistoupit. Dluhopisy lze upisovat v sídlech Vedoucích 
spolumanažerů i za použití prostředků komunikace na dálku, v souladu s příslušnými právními předpisy 
(blíže viz sekce IV Nabídka a prodej).

Po přijetí Dluhopisů k obchodování na Regulovaný trh BCPP budou Dluhopisy kótovanými cennými 
papíry. Obchody s Dluhopisy budou vypořádávány v českých korunách a vypořádání bude probíhat 
prostřednictvím Centrálního depozitáře obvyklým způsobem v souladu s pravidly a provozními postupy 
BCPP a Centrálního depozitáře. 

3. STATUS DLUHOPISŮ 

Dluhopisy zakládají přímé, obecné, nepodmíněné a nepodřízené dluhy Emitenta zajištěné ručením, jak je 
specifikováno níže, které jsou a budou co do pořadí svého uspokojení rovnocenné (pari passu) jak mezi
sebou navzájem, tak i alespoň rovnocenné vůči všem dalším současným i budoucím nepodřízeným a 
nezajištěným (jinak než zárukou Ručitele) dluhům Emitenta, s výjimkou těch dluhů Emitenta, u nichž 
stanoví jinak kogentní ustanovení právních předpisů. Emitent se zavazuje zacházet za stejných podmínek se 
všemi Vlastníky dluhopisů stejně. 

Dluhy Emitenta vyplývající z Dluhopisů jsou bezpodmínečně a neodvolatelně zajištěny ručením na základě 
ručitelského prohlášení ve smyslu § 2018 a násl. NOZ poskytnutým Ručitelem (jak je definován výše). 
Ručitelské prohlášení vystavené Ručitelem je obsaženo v příloze těchto Emisních podmínek (v části 
„Příloha k emisním podmínkám – ručitelské prohlášení“) („Ručitelské prohlášení“).

4. POVINNOSTI EMITENTA

4.1 Povinnost zdržet se zřízení zajištění 

Emitent se zavazuje zajistit, že do doby splnění všech dluhů vyplývajících z Dluhopisů vydaných a dosud 
nesplacených v souladu s těmito Emisními podmínkami a do doby splnění všech dluhů vyplývajících 
z Ručitelského prohlášení, Emitent ani Ručitel nezřídí ani neumožní zřízení žádného zajištění jakýchkoli 
svých Dluhů zástavními nebo jinými obdobnými právy třetích osob, která by omezila práva Emitenta a/nebo 
Ručitele k jejich současnému nebo budoucímu majetku nebo příjmům, pokud nejpozději současně se 
zřízením takových zástavních práv nebo jiných obdobných práv třetích osob Emitent a/nebo Ručitel 
nezajistí, aby jejich dluhy vyplývající z Dluhopisů, respektive z Ručitelského prohlášení byly (i) zajištěny 
rovnocenně s takto zajišťovanými Dluhy nebo (ii) zajištěny jiným způsobem schváleným usnesením Schůze 
(jak je tento pojem definován v článku 12 těchto Emisních podmínek). 

Ustanovení předchozího odstavce se nevztahuje na zástavní nebo jiná obdobná práva třetích osob, která by 
omezila práva Emitenta a/nebo Ručitele k jejich současnému nebo budoucímu majetku nebo příjmům

a) zřízená za účelem zajištění jakýchkoliv Dluhů Emitenta a/nebo Ručitele (s výjimkou Dluhů 
popsaných dále v pododstavcích (b) až (e)), které ve svém úhrnu nepřesáhnou 20.000.000 Kč 
(slovy: dvacet milionů korun českých); nebo 

b) váznoucí na majetku Emitenta a/nebo Ručitele k datu emise Dluhopisů; nebo 

c) váznoucí na majetku Emitenta a/nebo Ručitele v době jeho nabytí Emitentem a/nebo Ručitelem; 
nebo

d) jakákoli zástavní nebo jiná období práva třetích osob vyplývající ze zákona nebo vzniklá na základě 
soudního nebo správního rozhodnutí v případě, že (i) Emitent a/nebo Ručitel se v dobré víře a 
předepsaným způsobem brání nároku, v souvislosti s nímž byla zřízena taková zástavní práva nebo 
jiná obdobná práva třetích osob, nebo (ii) po dobu, po kterou je vedeno řízení o řádném opravném 
prostředku do soudního nebo správního rozhodnutí, na jehož základě bylo zástavní právo nebo jiné 
obdobné právo zřízeno; nebo 

e) jedná-li se o zástavní právo k podílům nebo akciím ve vlastnictví Ručitele. 

Pro účely článku 4.1 Emisních podmínek „Dluhy“ znamenají povinnosti Emitenta nebo Ručitele zaplatit 
jakékoli dlužné částky vyplývající z dluhového financování, včetně ručitelských povinností. Pro účely 
definice Dluhů znamenají „ručitelské povinnosti“ závazky převzaté Emitentem nebo Ručitelem za dluhy 
třetích osob z dluhového financování ve prospěch třetích osob mimo Skupinu ve formě ručitelského 
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prohlášení, finanční záruky či jiné formy ručení, záruky, směnečného rukojemství či převzetí společné a 
nerozdílné povinnosti.

4.2 Zadlužení

Emitent se zavazuje a zavazuje se zajistit, že Emitent ani Ručitel nebo jakákoli osoba ovládaná Ručitelem a 
náležející do konsolidačního celku Ručitele (Ručitel a osoby jím ovládané a náležející do jeho 
konsolidačního celku pro účely těchto Emisních podmínek společně dále jen „Skupina Ručitele“, přičemž 
struktura Skupiny Ručitele se může v průběhu času měnit v návaznosti na uskutečněné akvizice a divestice), 
neuzavřou žádnou transakci (zejména se nestane dlužníkem dle úvěrové smlouvy nebo neuskuteční novou 
investici), v jejichž důsledku (a) hodnota Ukazatele LTV v daném kalendářním roce překročí hodnotu 
uvedenou níže ve sloupci pod příslušným kalendářním rokem, nebo (b) způsobí jakékoli zhoršení Ukazatele 
LTV v případě, kdy je hodnota Ukazatele LTV již překročena. 

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 a 2023

Ukazatel LTV 85% 84% 82% 80% 78% 76% < 75%

Výše LTV bude vyhodnocena vždy k datu řádné a pololetní konsolidované účetní závěrky Ručitele, poprvé 
za účetní období končící 31. prosince 2016 a dále mimořádně pro účely ověření dopadu transakce, která by 
mohla mít za následek zhoršení LTV podle odstavce výše, případně omezení distribuce podle odstavce 4.3.  

„Hodnota nemovitostí“ znamená součet hodnoty nemovitých věcí ve vlastnictví jakéhokoli člena Skupiny 
Ručitele stanovené posudkem, jejichž tržní hodnota byla oceněna posudkem vypracovaným společností 
náležící do skupiny Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE Cushman & Wakefield nebo Colliers ne
starším než 12 (slovy: dvanáct) měsíců pro interní účely Skupiny Ručitele – ověření vykázaných hodnot 
nemovitého majetku v účetnictví Skupiny Ručitele (dále jen „Posudek“). Posudky budou adresovány
Ručiteli a nebudou zpřístupněny třetím osobám. 

„Peněžní prostředky“ znamená:

(i) výši peněžních prostředků vykázanou v konsolidované řádné nebo mezitímní účetní závěrce Ručitele 
na straně aktiv na řádku C.IV. - Peněžní prostředky (nebo v případě změny struktury rozvahy agregace 
stejného obsahu), je-li jeho výše zjišťována k datu, k němuž je příslušná účetní závěrka Ručitele 
sestavena; nebo

(ii) je-li jeho výše zjišťována k jinému datu, výši peněžních prostředků evidovanou v účetnictví Skupiny 
Ručitele, přičemž údaje evidované v účetnictví nesmí být starší než 1 (slovy: jeden) měsíc. 

„Ukazatel LTV“ znamená poměr: (i) celkové výše Zadlužení (konsolidovaného); k (ii) součtu (a) Hodnoty 
nemovitostí a (b) Peněžních prostředků. 

„Zadlužení (konsolidované)“ znamená:

(i) součet zůstatků úročených závazků vykázaných v konsolidované řádné nebo mezitímní účetní závěrce 
Ručitele na straně pasiv na řádcích C.I.1. – Vydané Dluhopisy, C.I.2 Závazky k úvěrovým institucím 
(dlouhodobé) a C.II.2 Závazky k úvěrovým institucím (krátkodobé)  nebo v případě změny struktury 
rozvahy agregace stejného obsahu, je-li jeho výše zjišťována k datu, k němuž je příslušná účetní závěrka 
Ručitele sestavena; nebo 

(ii) je-li jeho výše zjišťována k jinému datu, součet zůstatků úročených závazků evidovaných v účetnictví 
Skupiny Ručitele, přičemž údaje evidované v účetnictví nesmí být starší o více než 1 (slovy: jeden) 
měsíc,  

přičemž závazky Ručitele vůči jeho akcionářům z akcionářských úvěrů a zápůjček Ručiteli se pro účely 
výpočtu nezapočítávají. 

4.3 Distribuce akcionářům 

Emitent se zavazuje zajistit, že Ručitel během kalendářního roku neučiní ve prospěch svých akcionářů 
splátku akcionářské půjčky (včetně výplaty úroků) nebo výplatu dividendy, jejichž souhrnná výše přesahuje 
částku určenou dle tabulky níže v závislosti na hodnotě Ukazatele LTV a zároveň uskutečnění takové 
splátky či výplaty nezpůsobí překročení příslušné hodnoty Ukazatele LTV. 
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Ukazatel LTV méně než 75% 75% až 80% více než 80%

Maximální distribuce akcionářům 
(celkem za kalendářní rok) 

5.000.000 EUR
(pět milionů euro) 

2.500.000 EUR
(dva miliony pět set tisíc euro)

0

Nad rámec omezení uvedeného výše v tabulce v čl. 4.3 těchto Emisních podmínek je Ručitel oprávněn 
jednou do řádného a úplného splacení všech dluhů vyplývajících z Dluhopisů, uskutečnit distribuci 
akcionářům v objemu nepřevyšujícím 10.000.000 EUR (slovy: deset milionů euro), či ekvivalent v jiné 
měně, za předpokladu, že hodnota Ukazatele LTV nepřesáhne v důsledku takové distribuce 75 %. 

4.4 Vlastní kapitál

Emitent se zavazuje zajistit, že Vlastní kapitál (konsolidovaný) Ručitele bude do úplného splacení všech 
Dluhopisů činit nejméně 2.600.000.000 Kč (slovy: dvě miliardy šest set milionů korun českých). 

Výše Vlastního kapitálu (konsolidovaného) bude pravidelně hodnocena vždy ke dni, k němuž je 
sestavována řádná konsolidovaná účetní závěrka Ručitele a ke dni, k němuž je sestavována pololetní 
konsolidovaná účetní závěrka Ručitele, přičemž hodnota Vlastního kapitálu (konsolidovaného) bude poprvé 
vyhodnocena za účetní období končící 31. prosince 2016. 

„Vlastní kapitál (konsolidovaný)“ znamená hodnotu vlastního kapitálu vykázanou v konsolidované řádné 
nebo mezitímní účetní závěrce Ručitele na straně pasiv na řádku A. Vlastní kapitál (nebo v případě změny 
struktury rozvahy agregace stejného obsahu),

přičemž za předpokladu, že Ručitel sestavuje účetní závěrky dle českých účetních standardů, bude výše 
vlastního kapitálu vykazovaná v příslušné účetní závěrce Ručitele navýšena o případný rozdíl mezi 
hodnotou nemovitostí stanovenou Posudkem a hodnotou těchto nemovitostí vykázanou v konsolidované 
účetní závěrce, bude-li jejich hodnota stanovená Posudkem vyšší než jejich hodnota vykázaná v 
konsolidované účetní závěrce. 

4.5 Příjem z nájemného 

Emitent se zavazuje zajistit, že počínaje rokem 2017 ukazatel Podílu nájemného neklesne do úplného 
splacení všech Dluhopisů pod 4 %. 

Ukazatel Podílu nájemného bude pravidelně hodnocen vždy ke dni, k němuž je sestavována řádná 
konsolidovaná účetní závěrka Ručitele a ke dni, k němuž je sestavována pololetní konsolidovaná účetní 
závěrka Ručitele, přičemž ukazatel Podílu nájemného bude poprvé vyhodnocen za účetní období končící 
31. prosince 2017.

„Nájemné (konsolidované)“ znamená částku nájemného z nemovitostí ve vlastnictví osob tvořících 
Skupinu Ručitele, která byla vyfakturována a inkasována v období 12 měsíců předcházejících datu, k němuž 
je jeho výše stanovována. Částka Nájemného (konsolidovaného) nebude uvedena v účetní závěrce Emitenta 
nebo Ručitele a nebude z ní odvoditelná, neboť se jedná se o interní údaje Emitenta a Ručitele. Nájemné 
nemovitostí začleněných do Skupiny Ručitele v průběhu testovaného období bude přepočteno na roční bázi. 

„Podíl nájemného“ znamená poměr: (i) Nájemného (konsolidovaného); k (ii) Upravenému zadlužení 
Ručitele. 

„Upravené zadlužení Ručitele“ znamená součet zůstatků úročených závazků vykázaných v konsolidované 
řádné nebo mezitímní účetní závěrce Ručitele C.I.1. – Vydané Dluhopisy, C.I.2 Závazky k úvěrovým 
institucím (dlouhodobé) a C.II.2 Závazky k úvěrovým institucím (krátkodobé) nebo v případě změny 
struktury rozvahy agregace stejného obsahu, přičemž pro účely výpočtu se nezapočítávají: 

(i) závazky Ručitele vůči jeho akcionářům vyplývající z akcionářských úvěrů a zápůjček Ručiteli; a 

(ii) závazky, u nichž je kapitalizován úrok, ledaže úrok u takového závazku nebyl po určitou dobu 
kapitalizován, přičemž v takovém případě se do výpočtu závazek započte poměrně za každý celý měsíc, 
během kterého úrok z takového závazku kapitalizován nebyl. 

V případě, že  konsolidovaná závěrka Ručitele bude zahrnovat i menšinové podíly na společnostech v držení 
třetích subjektů (metoda plné konsolidace), budou příslušné hodnoty majetku, kapitálu, závazků a 
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nájemného v těchto společnostech vstupující do výpočtu ukazatelů podle 4.2.- 4.4. kráceny  poměrně podle  
příslušných  podílů. 

4.6 Informační povinnost Emitenta 

Emitent bude písemně informovat Administrátora a oznámí Vlastníkům dluhopisů zveřejněním na webové 
stránce Emitenta jakýkoliv Podstatný případ porušení povinnosti (jak je definován v článku 9 těchto 
Emisních podmínek) nebo Jiný případ porušení povinnosti (jak je definován v článku 12 těchto Emisních 
podmínek) nejpozději do 5 (slovy: pěti) Pracovních dní ode dne, kdy se o této skutečnosti dozvěděl, nebo 
se o ní při vynaložení řádné péče dozvědět měl a mohl. 

4.7 Informační povinnost Ručitele 

Emitent se zavazuje zajistit, že Ručitel: 

(i) bude prostřednictvím Emitenta informovat Administrátora a Vlastníky dluhopisů způsobem dle článku 
14 těchto Emisních podmínek o výskytu jakékoliv významné změny finanční situace Ručitele, která by 
mohla mít negativní vliv na plnění závazků vyplývajících z Ručitelského prohlášení, tj. změny 
s negativním dopadem ve výši alespoň 5 % konsolidovaných aktiv Ručitele, a to nejpozději do 10 
(slovy: deseti) Pracovních dnů ode dne, kdy se o této skutečnosti dozvěděl, nebo se o ní při vynaložení 
řádné péče dozvědět měl a mohl; a 

(ii) bude prostřednictvím Emitenta zveřejňovat na webové stránce Emitenta následující dokumenty a 
informace:

a. roční auditovanou konsolidovanou účetní závěrku Ručitele připravenou v souladu s českými 
účetními standardy a to nejpozději do 6 (slovy: šesti) měsíců po skončení příslušného účetního 
období;

b. informaci o plnění povinností dle článků 4.2 až 4.5 těchto Emisních podmínek a to nejpozději 
do 6 (slovy: šesti) měsíců po skončení příslušného účetního období, přičemž informace o plnění 
povinnosti dle článku 4.5 těchto Emisních podmínek bude poprvé zveřejněna do 6 (slovy: šesti) 
měsíců po skončení účetního období končícího 31. prosince 2017;  

c. pololetní neauditovaný konsolidovaný výkaz zisku a ztráty Ručitele a konsolidovanou rozvahu 
Ručitele připravené v souladu s českými účetními standardy a to nejpozději do 3 (slovy: tří) 
měsíců po uplynutí prvních 6 (slovy: šesti) měsíců účetního období;  

d. informaci o plnění povinností článků 4.2 až 4.5 těchto Emisních podmínek a to nejpozději do 3 
(slovy: tří) měsíců po uplynutí prvních 6 (slovy: šesti) měsíců účetního období, přičemž 
informace o plnění povinnosti dle článku 4.5 těchto Emisních podmínek bude poprvé 
zveřejněna nejpozději do 3 (slovy: tří) měsíců po uplynutí prvních 6 (slovy: šesti) měsíců 
účetního období začínajícího 1. ledna 2018; a 

e. informace o přijetí úvěru nebo dluhového financování od třetí osoby kterýmkoliv členem 
Skupiny Ručitele ve výši, která přesahuje 10 % (slovy: deset procent) celkových 
konsolidovaných aktiv Skupiny Ručitele. 

5. VÝNOS

5.1 Způsob úročení, výnosové období 

Dluhopisy jsou úročeny pevnou úrokovou sazbou ve výši 5,25 % p.a. Úrokové výnosy budou vypláceny 
čtvrtletně zpětně, vždy k 31. březnu, 30. červnu, 30. září a 31. prosinci příslušného roku (každý takový den 
dále jen „Den výplaty úroku“), a to v souladu s článkem 7 těchto Emisních podmínek a Smlouvou s 
administrátorem. První platba úrokových výnosů bude provedena k 30. červnu 2017. Úrokové výnosy 
budou narůstat od prvního dne každého Výnosového období do posledního dne, který se do takového 
Výnosového období ještě zahrnuje. 

„Výnosovým obdobím“ se pro účely těchto Emisních podmínek rozumí období počínající Datem emise 
(včetně) a končící v pořadí prvním Dnem výplaty úroku (tento den vyjímaje) a dále každé další 
bezprostředně navazující období počínající Dnem výplaty úroku (včetně) a končící dalším následujícím 
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Dnem výplaty úroku (tento den vyjímaje), až do Dne splatnosti dluhopisů. Pro účely počátku běhu 
kteréhokoli Výnosového období se Den výplaty úroku neposouvá v souladu s konvencí Pracovního dne dle
článku 7.3 těchto Emisních podmínek). Pro vyloučení pochybností se uvádí, že žádný den nebude pro účely 
výpočtu úroku započítán dvakrát. 

5.2 Konec úročení 

Dluhopisy přestanou být úročeny Dnem konečné splatnosti dluhopisů (jak je tento pojem definován 
v článku 6.1 těchto Emisních podmínek) nebo Dnem předčasné splatnosti dluhopisů (jak je tento pojem 
definován v článcích 6.5, 7.2, 9.2 a 12.4.1 těchto Emisních podmínek), ledaže by po splnění všech 
podmínek a náležitostí bylo splacení dlužné částky Emitentem neoprávněně zadrženo nebo odmítnuto. 
V takovém případě bude nadále nabíhat úrok při úrokové sazbě stanovené dle článku 5.1 těchto Emisních 
podmínek až do (i) dne, kdy Vlastníkům dluhopisů budou vyplaceny veškeré k tomu dni v souladu 
s Emisními podmínkami splatné částky, nebo (ii) dne, kdy Administrátor oznámí Vlastníkům dluhopisů, že 
obdržel veškeré částky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaže by po tomto oznámení došlo k dalšímu 
neoprávněnému zadržení nebo odmítnutí plateb, a to podle toho, která z výše uvedených skutečností nastane 
dříve. 

5.3 Konvence pro výpočet úroku 

Pro účely výpočtu úrokového výnosu příslušejícího k Dluhopisům za období kratší 1 (slovy: jednoho) roku 
se bude mít za to, že jeden rok obsahuje 360 (slovy: tři sta šedesát) dní rozdělených do 12 (slovy: dvanácti) 
měsíců po 30 kalendářních dnech a celé období kalendářního roku (BCK Standard 30E/360). 

5.4 Stanovení úrokového výnosu

Částka úrokového výnosu příslušející k jednomu Dluhopisu za každé období 1 (slovy: jednoho) běžného 
roku se stanoví jako násobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a úrokové sazby (vyjádřené 
desetinným číslem). Částka úrokového výnosu příslušející k 1 (slovy: jednomu) Dluhopisu za jakékoli 
období kratší 1 (slovy: jednoho) běžného roku se stanoví jako násobek jmenovité hodnoty takového 
Dluhopisu, úrokové sazby (vyjádřené desetinným číslem) a příslušného zlomku dní vypočteného dle 
konvence pro výpočet úroku uvedené v článku 5.3 těchto Emisních podmínek. Celková částka úrokového 
výnosu Dluhopisu vypočtená podle tohoto článku 5.4 bude zaokrouhlena na základě matematických 
pravidel na dvě desetinná místa. 

6. SPLACENÍ A ODKOUPENÍ

6.1 Konečná splatnost 

Pokud nedojde k předčasnému splacení Dluhopisů nebo k odkoupení Dluhopisů Emitentem a jejich zániku, 
jak je stanoveno níže, bude jmenovitá hodnota Dluhopisů splacena jednorázově k 31. březnu 2023 (dále jen 
„Den konečné splatnosti dluhopisů“).

6.2 Odkoupení Dluhopisů 

Emitent může Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu. 

6.3 Zánik Dluhopisů 

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikají, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent
o zániku jím odkoupených Dluhopisů, může tyto Dluhopisy převádět podle vlastního uvážení. 

6.4 Předčasné splacení z rozhodnutí Vlastníků dluhopisů 

Vlastník dluhopisů není oprávněn požádat o předčasné splacení Dluhopisů přede Dnem konečné splatnosti 
dluhopisů s výjimkou předčasného splacení Dluhopisů v souladu s ustanoveními článků 9 a 12.4.1 těchto 
Emisních podmínek.

6.5 Předčasné splacení z rozhodnutí Emitenta 

Emitent má právo dle své úvahy předčasně splatit všechny dosud nesplacené Dluhopisy, avšak ne dříve než 
k datu následujícímu čtyři roky po Datu emise a za předpokladu, že toto své rozhodnutí oznámí Vlastníkům 
dluhopisů v souladu s článkem 14 těchto Emisních podmínek nejdříve 60 (slovy: šedesát) dní a nejpozději 
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40 (slovy: čtyřicet) dní před takovým příslušným datem předčasného splacení a takový den připadá na 
poslední den kalendářního měsíce (dále také jen „Den předčasné splatnosti dluhopisů“).

Oznámení o předčasném splacení z rozhodnutí Emitenta podle článku 6.5 těchto Emisních podmínek je 
neodvolatelné a zavazuje Emitenta předčasně splatit všechny Dluhopisy v souladu s ustanoveními tohoto 
článku 6.5. V takovém případě budou všechny nesplacené Dluhopisy dané emise Emitentem splaceny v 
hodnotě stanovené v těchto Emisních podmínkách spolu s narostlým a dosud nevyplaceným úrokovým 
výnosem a společně s mimořádným úrokovým výnosem za předčasné splacení Dluhopisu, jejíž výše bude 
ve vztahu ke každému Dluhopisu určena jako součin (a) počtu celých kalendářních měsíců, o něž Den 
předčasné splatnosti dluhopisů určený podle článku 6.5 těchto Emisních podmínek předchází Den končené 
splatnosti dluhopisů a (b) úrokového výnosu z Dluhopisu za období 1 (slovy: jednoho) roku a (c) zlomku 
1/48.

6.6 Domněnka splacení 

Všechny dluhy Emitenta z Dluhopisů budou považovány za zcela splněné ke dni, kdy Emitent uhradí 
Administrátorovi veškeré částky jmenovité hodnoty Dluhopisů a naběhlých úrokových výnosů (tam, kde je 
to relevantní) splatné podle ustanovení článků 5, 6, 9 a 12.4.1 těchto Emisních podmínek. 

7. PLATEBNÍ PODMÍNKY

7.1 Měna plateb 

Emitent se zavazuje vyplácet úrokový výnos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisů výlučně v českých 
korunách, případně jiné zákonné měně České republiky, která by českou korunu nahradila. Úrokový výnos 
bude vyplácen a jmenovitá hodnota Dluhopisů bude splacena Vlastníkům dluhopisů za 
podmínek stanovených těmito Emisními podmínkami a daňovými, devizovými a ostatními příslušnými 
právními předpisy České republiky účinnými v době provedení příslušné platby a v souladu s nimi. 

V případě, že koruna česká, ve které jsou Dluhopisy denominovány a ve které mají být v souladu s těmito 
Emisními podmínkami prováděny platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena měnou euro, 
bude (i) denominace Dluhopisů změněna na EUR, a to v souladu s platnými právními předpisy, a (ii) 
všechny peněžité dluhy z Dluhopisů budou automaticky a bez dalšího oznámení Vlastníkům dluhopisů 
splatné v EUR, přičemž jako směnný kurz koruny české na EUR bude použit oficiální kurz (tj. pevný 
přepočítací koeficient) v souladu s platnými právními předpisy. Takové nahrazení koruny české (i) se 
v žádném ohledu nedotkne existence dluhů Emitenta vyplývajících z Dluhopisů nebo jejich vymahatelnosti 
a (ii) pro vyloučení pochybností nebude považováno ani za změnu těchto Emisních podmínek ani za 
Podstatný případ porušení povinnosti ani za Jiný případ porušení povinnosti dle těchto Emisních podmínek. 

7.2 Den výplaty

Výplaty úrokových výnosů z Dluhopisů a splacení jmenovité hodnoty Dluhopisů budou Emitentem 
prováděny prostřednictvím Administrátora k datům uvedeným v těchto Emisních podmínkách (každý 
takový den podle smyslu dále také jen „Den výplaty úroků“ nebo „Den konečné splatnosti dluhopisů“
nebo „Den předčasné splatnosti dluhopisů“ nebo každý z těchto dní také jen „Den výplaty“).

7.3 Konvence Pracovního dne

Pokud by jakýkoli Den výplaty připadl na den, který není Pracovním dnem, bude takový Den výplaty 
namísto toho připadat na takový Pracovní den, který je nejblíže následujícím Pracovním dnem. 

„Pracovním dnem“ se pro účely těchto Emisních podmínek rozumí jakýkoliv den (vyjma soboty a neděle), 
kdy jsou otevřeny banky v České republice a jsou prováděna vypořádání devizových obchodů 
a mezibankovních plateb v českých korunách, případně jiné zákonné měně České republiky, která by českou 
korunu nahradila.

7.4 Určení práva na obdržení výplat souvisejících s Dluhopisy 

Oprávněné osoby, kterým Emitent bude vyplácet úrokové či jiné výnosy z Dluhopisů, jsou osoby, na jejichž 
účtu vlastníka v Centrálním depozitáři, resp. evidenci osoby vedoucí evidenci navazující na centrální 
evidenci, budou Dluhopisy evidovány ke konci příslušného Rozhodného dne pro výplatu výnosu (dále také 
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jen „Oprávněné osoby“). Pro účely určení příjemce úrokového či jiného výnosu nebudou Emitent ani 
Administrátor přihlížet k převodům Dluhopisů učiněným po Rozhodném dni pro výplatu výnosu. 

„Rozhodným dnem pro výplatu výnosu“ je den, který o 30 (slovy: třicet) dní předchází příslušnému Dni 
výplaty úroků, přičemž však platí, že pro účely zjištění Rozhodného dne pro výplatu výnosu se Den výplaty 
úroku neposouvá v souladu s konvencí Pracovního dne.

Oprávněné osoby, kterým Emitent splatí jmenovitou hodnotu Dluhopisů, jsou osoby, na jejichž účtu 
vlastníka v Centrálním depozitáři, resp. evidenci osoby vedoucí evidenci navazující na centrální evidenci, 
budou Dluhopisy evidovány ke konci příslušného Rozhodného dne pro splacení jmenovité hodnoty (dále 
také jen „Oprávněné osoby“). Pro účely určení příjemce jmenovité hodnoty Dluhopisů nebudou Emitent 
ani Administrátor přihlížet k převodům Dluhopisů učiněným po Rozhodném dni pro splacení jmenovité 
hodnoty. Pokud to nebude odporovat platným a účinným právním předpisům, mohou být převody všech 
Dluhopisů pozastaveny počínaje Datem ex-jistina až do příslušného Dne výplaty. 

„Rozhodným dnem pro splacení jmenovité hodnoty“ je den, který o 30 (slovy: třicet) dní předchází 
příslušnému Dni konečné splatnosti dluhopisů, resp. Dni předčasné splatnosti dluhopisů, přičemž však platí, 
že pro účely zjištění Rozhodného dne pro výplatu jmenovité hodnoty se takový Den výplaty neposouvá 
v souladu s konvencí Pracovního dne.

„Datem ex-jistina“ se rozumí den bezprostředně následující po Rozhodném dni pro splacení jmenovité 
hodnoty.

7.5 Provádění plateb 

Administrátor bude provádět platby v souvislosti s Dluhopisy Oprávněným osobám pouze bezhotovostním 
převodem na jejich účet vedený u banky v členském státě Evropské Unie nebo jiném státě tvořícím Evropský 
hospodářský prostor. 

Administrátor bude provádět platby Oprávněným osobám bezhotovostním převodem na jejich účet vedený 
u banky v členském státě Evropské Unie nebo jiném státě tvořícím Evropský hospodářský prostor podle 
pokynu, který příslušná Oprávněná osoba udělí Administrátorovi na adresu Určené provozovny 
Administrátora věrohodným způsobem. Pokyn bude mít formu podepsaného písemného prohlášení (s 
úředně ověřeným podpisem/podpisy nebo podpisem ověřeným oprávněným pracovníkem Administrátora 
nebo správcem klienta), které bude obsahovat dostatečnou informaci o výše zmíněném účtu umožňující 
Administrátorovi platbu provést a bude doloženo originálem nebo úředně ověřenou kopií potvrzení o 
daňovém domicilu příjemce platby pro příslušné daňové období a v případě právnických osob dále 
originálem nebo úředně ověřenou kopií platného výpisu z obchodního rejstříku příjemce platby ne starší 6 
(šest) měsíců (takový pokyn spolu s výpisem z obchodního rejstříku (pokud relevantní) a potvrzením o 
daňovém domicilu a ostatními případně příslušnými přílohami dále také jen „Instrukce“). V případě 
originálů cizích úředních listin nebo úředního ověření v cizině se vyžaduje připojení příslušného vyššího 
nebo dalšího ověření, resp. apostily dle haagské úmluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantní). Instrukce 
musí být v obsahu a formě vyhovující rozumným požadavkům Administrátora, přičemž Administrátor bude 
oprávněn vyžadovat dostatečně uspokojivý důkaz o tom, že osoba, která Instrukci podepsala, je oprávněna 
jménem Oprávněné osoby takovou Instrukci podepsat. Takový důkaz musí být Administrátorovi doručen 
spolu s Instrukcí. V tomto ohledu bude Administrátor zejména oprávněn požadovat (i) předložení plné moci 
v případě, že Oprávněná osoba bude zastupována (v případě potřeby s úředně ověřeným překladem do 
českého jazyka) a (ii) dodatečné potvrzení Instrukce od Oprávněné osoby. Bez ohledu na toto své oprávnění 
nebudou Administrátor ani Emitent povinni jakkoli prověřovat správnost, úplnost nebo pravost takových 
Instrukcí a neponesou žádnou odpovědnost za škody způsobené prodlením Oprávněné osoby s doručením 
Instrukce ani nesprávností či jinou vadou takové Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje všechny náležitosti 
podle tohoto článku, je Administrátorovi sdělena v souladu s tímto článkem a ve všech ostatních ohledech 
vyhovuje požadavkům tohoto článku, je považována za řádnou. Instrukce je podána včas, pokud je 
Administrátorovi doručena nejpozději 5 (slovy: pět) Pracovních dnů přede Dnem výplaty. 

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dlužnou částku v souvislosti s Dluhopisy se považuje za splněnou 
řádně a včas, pokud je příslušná částka poukázána Oprávněné osobě v souladu s řádnou Instrukcí podle 
tohoto článku 7.5 těchto Emisních podmínek a pokud je nejpozději v příslušný den splatnosti takové částky 
odepsána z účtu Administrátora. 
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Emitent ani Administrátor neodpovídají za jakýkoli časový odklad způsobený Oprávněnou osobou, 
např. pozdním podáním Instrukce. Pokud kterákoli Oprávněná osoba nedodala Administrátorovi řádnou 
Instrukci v souladu s tímto článkem 7.5 těchto Emisních podmínek, pak povinnost Emitenta zaplatit 
jakoukoli dlužnou částku se považuje vůči takové Oprávněné osobě za splněnou řádně a včas, pokud je 
příslušná částka poukázána Oprávněné osobě v souladu s řádnou Instrukcí podle tohoto článku 7.5 těchto 
Emisních podmínek a pokud je nejpozději do 5 (slovy: pěti) Pracovních dnů ode dne, kdy Administrátor 
obdržel řádnou Instrukci, odepsána z účtu Administrátora, přičemž platí, že taková Oprávněná osoba nemá 
nárok na jakýkoli úrok nebo jiný výnos či doplatek za takový časový odklad. Emitent ani Administrátor také 
neodpovídají za jakoukoli škodu vzniklou (i) nedodáním včasné a řádné Instrukce nebo dalších dokumentů 
či informací uvedených v tomto článku 7.5 nebo (ii) tím, že Instrukce nebo takové související dokumenty 
či informace byly nesprávné, neúplné nebo nepravdivé anebo (iii) skutečnostmi, které nemohli Emitent ani 
Administrátor ovlivnit. Oprávněné osobě v takovém případě nevzniká žádný nárok na jakýkoli doplatek, 
náhradu či úrok za takto způsobený časový odklad příslušné platby. 

7.6 Změna způsobu provádění plateb 

Emitent a Administrátor jsou společně oprávněni rozhodnout o změně způsobu provádění plateb za 
předpokladu, že se taková změna nebude týkat postavení nebo zájmů Vlastníků dluhopisů. Toto rozhodnutí 
bude Vlastníkům dluhopisů oznámeno způsobem uvedeným v článku 14 těchto Emisních podmínek. 
V opačném případě bude o takové změně rozhodovat Schůze v souladu s článkem 12 těchto Emisních 
podmínek.

8. ZDANĚNÍ 

Splacení jmenovité hodnoty a výplaty výnosů z Dluhopisů budou prováděny bez srážky daní nebo poplatků 
jakéhokoli druhu, ledaže taková srážka daní nebo poplatků bude vyžadována příslušnými právními předpisy 
České republiky účinnými ke dni takové platby. Bude-li jakákoli taková srážka daní nebo poplatků 
vyžadována příslušnými právními předpisy České republiky účinnými ke dni takové platby, nebude Emitent 
povinen hradit Vlastníkům dluhopisů žádné další částky jako náhradu těchto srážek daní nebo poplatků. 
Emitent přebírá odpovědnost za srážku daně u zdroje, bude-li taková srážka relevantní. 

9. PŘEDČASNÁ SPLATNOST DLUHOPISŮ V PŘÍPADECH PORUŠENÍ POVINNOSTI 

9.1 Případy porušení povinnosti 

Pokud nastane kterákoli z níže uvedených skutečností a taková skutečnost bude trvat (každá z takových 
skutečností dále také jen „Podstatný případ porušení povinnosti“):

9.1.1 Neplacení

Jakákoliv platba splatná Vlastníkům dluhopisů v souvislosti s Dluhopisy není uskutečněna v den její 
splatnosti a toto porušení zůstane nenapraveno déle než 10 (slovy: deset) Pracovních dní ode dne původní 
splatnosti. Pro účely tohoto článku se uskutečněním platby rozumí odepsání příslušné částky z účtu Emitenta 
ve prospěch příslušného účtu Administrátora tak, že příslušná částka bude na příslušný účet Administrátora 
připsána nejpozději v den následující 9 (slovy: devět) Pracovních dní ode dne původní splatnosti. 

9.1.2 Likvidace

Je vydáno pravomocné rozhodnutí soudu České republiky nebo přijato rozhodnutí valné hromady Emitenta 
nebo Ručitele o jeho zrušení s likvidací. 

9.1.3 Ukončení podnikání 

Emitent a/nebo Ručitel přestane podnikat nebo přestane být oprávněn k hlavnímu předmětu své činnosti, tj. 
pronájmu nemovitostí.

9.1.4 Ukončení Ručení 

Ručení zanikne nebo přestane být kdykoliv a z jakéhokoliv důvodu platné a účinné, případně Emitent nebo 
Ručitel namítne neplatnost či neúčinnost Ručení. 



53

9.1.5 Platební neschopnost nebo insolvenční návrh 

(A) Emitent nebo Ručitel je v úpadku, navrhne soudu prohlášení konkursu na svůj majetek, povolení 
reorganizace či povolení oddlužení nebo zahájení obdobného řízení (dále jen „Insolvenční návrh“), jehož
účelem je kolektivně nebo postupně uspokojit věřitele podle příslušných právních předpisů; (B) na majetek 
Emitenta nebo Ručitele je příslušným orgánem vyhlášen konkurs, povolena reorganizace či oddlužení nebo 
zahájeno jiné obdobné řízení; (C) Insolvenční návrh je příslušným orgánem zamítnut z toho důvodu, že 
Emitentův nebo Ručitelův majetek by nekryl ani náklady a výdaje spojené s řízením; nebo (D) Emitent nebo 
Ručitel navrhne nebo uzavře dohodu o odkladu, o sestavení časového harmonogramu nebo jiné úpravě všech 
svých dluhů z důvodu, že je není schopen uhradit v čase jejich splatnosti, 

pak může kterýkoliv Vlastník dluhopisů dle své úvahy písemným oznámením určeným Emitentovi a 
doručeným Administrátorovi na adresu Určené provozovny (dále také jen „Oznámení o předčasném 
splacení“) požádat o předčasné splacení Dluhopisů, jejichž je vlastníkem a které od té doby nepřevede, a 
dosud nevyplaceného narostlého úroku na těchto Dluhopisech v souladu s článkem 5.1 těchto Emisních 
podmínek, ke Dni předčasné splatnosti dluhopisů (jak je definován níže) a Emitent je povinen takové 
Dluhopisy (spolu s narostlým a dosud nevyplaceným úrokovým výnosem) takto splatit v souladu s článkem 
9.2 těchto Emisních podmínek.  

Bude-li Podstatný případ porušení povinnosti napraven nejpozději dva Pracovní dny před Dnem předčasné 
splatnosti dluhopisů a Emitent v téže lhůtě tuto nápravu oznámí a doloží Administrátorovi a informaci o 
nápravě společně s dokumenty jí prokazující zveřejní rovněž na své internetové stránce 
www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory), právo Vlastníků dluhopisů požádat o předčasné 
splacení Dluhopisů z důvodu takového Podstatného případu porušení povinnosti zanikne a k již zaslaným 
Oznámením o předčasném splacení učiněným Vlastníky dluhopisů z důvodu takového Podstatného případu 
porušení povinnosti se nebude přihlížet. 

9.2 Splatnost předčasně splatných dluhopisů 

Všechny částky splatné Emitentem příslušnému Vlastníkovi dluhopisů se stávají splatnými k poslednímu 
Pracovnímu dni v kalendářním měsíci následujícím po kalendářním měsíci, ve kterém bylo příslušným 
Vlastníkem dluhopisů doručeno Administrátorovi do Určené provozovny Oznámení o předčasném splacení 
(určené Emitentovi) (dále také jen „Den předčasné splatnosti dluhopisů“).

9.3 Další podmínky předčasného splacení dluhopisů 

Pro předčasné splacení Dluhopisů podle tohoto článku 9 se jinak přiměřeně použijí ustanovení článku 7 
těchto Emisních podmínek. 

10. PROMLČENÍ 

Práva spojená s Dluhopisy se promlčují uplynutím 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla být uplatněna poprvé. 

11. ADMINISTRÁTOR, KOTAČNÍ AGENT A VEDOUCÍ SPOLUMANAŽEŘI 

11.1 Administrátor

11.1.1 Administrátor a Určená provozovna 

Administrátorem je J & T BANKA, a.s. Určená provozovna a výplatní místo (dále jen „Určená 
provozovna“) je na následující adrese:

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

11.1.2 Další a jiný Administrátor a jiná Určená provozovna 

Emitent je oprávněn kdykoli jmenovat jiného nebo dalšího Administrátora a určit jinou nebo další Určenou 
provozovnu, popřípadě určit další obstaravatele plateb za předpokladu, že se taková změna nebude týkat 
postavení nebo zájmů Vlastníků dluhopisů. Změnu Administrátora nebo Určené provozovny nebo určení 
dalších obstaravatelů plateb Emitent oznámí Vlastníkům dluhopisů způsobem uvedeným v článku 14 těchto 
Emisních podmínek. Jakákoliv taková změna nabude účinnosti uplynutím lhůty 15 (patnácti) kalendářních 
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dnů ode dne takového oznámení, pokud v takovém oznámení není stanoveno pozdější datum účinnosti. 
V každém případě však jakákoliv změna, která by jinak nabyla účinnosti méně než 30 (třicet) kalendářních 
dní před nebo po Dni výplaty jakékoliv částky v souvislosti s Dluhopisy, nabude účinnosti 30. (třicátým) 
dnem po takovém Dni výplaty. Bude-li se taková změna týkat postavení nebo zájmů Vlastníků dluhopisů, 
bude o takové změně rozhodovat Schůze v souladu s článkem 12 těchto Emisních podmínek. 

11.1.3 Vztah Administrátora k Vlastníkům dluhopisů 

V souvislosti s plněním povinností vyplývajících ze Smlouvy s administrátorem jedná Administrátor jako 
zástupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynoucí z Dluhopisů neručí a ani je jinak nezajišťuje a není v žádném 
právním vztahu s Vlastníky dluhopisů, není-li ve Smlouvě s administrátorem nebo v zákoně uvedeno jinak. 

11.2 Vedoucí spolumanažeři 

11.2.1 Vedoucí spolumanažeři 

Vedoucími spolumanažery jsou UniCredit a J&T.

11.3 Kotační agent 

11.3.1 Kotační agent 

Kotačním agentem je UniCredit. 

12. SCHŮZE A ZMĚNY EMISNÍCH PODMÍNEK 

12.1 Působnost a svolání Schůze  

12.1.1 Právo svolat Schůzi 

Emitent nebo Vlastník dluhopisu nebo Vlastníci dluhopisů mohou svolat schůzi Vlastníků dluhopisů (dále 
také jen „Schůze“) pouze v případech stanovených těmito Emisními podmínkami a platnými právními 
předpisy a v souladu s nimi. Náklady na organizaci a svolání Schůze hradí svolavatel, nestanoví-li právní 
předpisy jinak. Náklady spojené s účasti na Schůzi si hradí každý účastník sám. Svolavatel, pokud jím je 
Vlastník dluhopisů, nebo Vlastníci dluhopisů, je povinen nejpozději v den uveřejnění oznámení o konání 
Schůze (viz článek 12.1.3 těchto Emisních podmínek) (i) doručit Administrátorovi žádost o obstarání 
dokladu o počtu všech Dluhopisů, opravňujících k účasti na jím, resp. jimi, svolávané Schůzi, tj. výpis z 
evidence ve vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je relevantní, uhradit Administrátorovi zálohu na náklady
související s jeho službami ve vztahu ke Schůzi. Řádné a včasné doručení žádosti dle výše uvedeného bodu 
(i) a úhrada zálohy na náklady dle bodu (ii) výše jsou předpokladem pro platné svolání Schůze. 

12.1.2 Schůze svolávaná Emitentem 

Emitent je povinen bez zbytečného odkladu svolat Schůzi a vyžádat si jejím prostřednictvím stanovisko 
Vlastníků dluhopisů v případě, že Emitent navrhuje změny Emisních podmínek, pokud se souhlas Schůze 
ke změně Emisních podmínek dle zákona vyžaduje (dále jen „Změna zásadní povahy“).

Emitent je rovněž povinen svolat Schůzi a navrhnout společný postup v případě, pokud nastane kterákoli z 
níže uvedených skutečností a taková skutečnost bude trvat (každá z takových skutečností dále také jen „Jiný
případ porušení povinnosti“):

(A) Porušení jiných povinností

Emitent nebo Ručitel poruší nebo nesplní jakýkoliv svůj jiný závazek uvedený v článku 4 těchto Emisních 
podmínek, přičemž takové porušení bude považováno za napravené, pokud Emitent důvěryhodným 
způsobem prokáže, že takové porušení pominulo a předloží Vlastníkům dluhopisů potvrzení nezávislého 
auditora Ručitele o této skutečnosti. 

(B) Křížové neplnění Emitenta a/nebo Ručitele 

Jakýkoliv dluh Emitenta a/nebo Ručitele, který v souhrnu dosáhne alespoň 30.000.000 EUR (slovy: třicet 
milionů euro) nebo ekvivalent této částky v jakékoliv jiné měně, (i) se stane předčasně splatným před datem 
původní splatnosti z důvodů porušení povinnosti Emitenta a/nebo Ručitelem nebo (ii) není uhrazený 
v okamžiku, kdy se stane splatným, přičemž takové porušení bude považováno za napravené, pokud Emitent 
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důvěryhodným způsobem prokáže, že takové porušení pominulo a předloží Vlastníkům dluhopisů potvrzení 
příslušného věřitele o této skutečnosti. 

(C) Křížové neplnění Skupiny 

Jakýkoliv dluh jakékoliv společnosti ze Skupiny (kromě Emitenta a Ručitele), který v souhrnu dosahuje 
alespoň 30.000.000 EUR (slovy: třicet milionů euro) nebo ekvivalent této částky v jakékoliv jiné měně (i) 
se stane předčasně splatným před datem původní splatnosti z důvodů porušení povinnosti společností ze 
Skupiny nebo (ii) není uhrazený v okamžiku, kdy se stane splatným, a týká-li se porušení výlučně projektové 
společnosti ze Skupiny, takové porušení trvá déle než 8 (slovy: osm) týdnů, přičemž takové porušení bude 
považováno za napravené, pokud Emitent důvěryhodným způsobem prokáže, že takové porušení pominulo 
a předloží Vlastníkům dluhopisů potvrzení příslušného věřitele o této skutečnosti. 

(D) Soudní a jiné rozhodnutí

Emitent nebo Ručitel nesplní platební povinnost pravomocně uloženou příslušným orgánem, která 
jednotlivě nebo v souhrnu převyšuje částku 10.000.000 Kč (slovy: deset milionů korun českých), nebo 
ekvivalent této částky v jakékoliv jiné měně, v případě Emitenta (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv 
jiné měně) nebo 5 % (slovy: pět procent) celkových konsolidovaných aktiv Ručitele v případě Ručitele, a 
to ani ve lhůtě 14 (slovy: čtrnáct) dní od doručení takového pravomocného rozhodnutí Emitentovi nebo 
Ručiteli nebo v takové delší lhůtě, která je uvedena v příslušném rozhodnutí. 

(E) Změna ovládání 

Jakákoliv osoba (nebo skupina osob jednajících ve shodě) jiná než pan Radim Passer získá v Emitentovi 
a/nebo Ručiteli přímý nebo nepřímý podíl na základním kapitálu nebo hlasovacích právech v rozsahu nad 
50 % (slovy: padesát procent) nebo získá právo jmenovat většinu členů statutárního orgánu Emitenta a/nebo 
Ručitele. 

(F) Protiprávnost

Dluhy z Dluhopisů přestanou být plně nebo částečně právně vymahatelné nebo se dostanou do rozporu 
s právními předpisy nebo se pro Emitenta stane protiprávním plnit jakoukoliv svou povinnost podle těchto 
Emisních podmínek nebo v souvislosti s Dluhopisy.

(G) Ukončení kotace Dluhopisů 

Z důvodu porušení povinnosti či rozhodnutí Emitenta přestanou být Dluhopisy cennými papíry přijatými 
k obchodování na Regulovaném trhu BCPP, nebo na jiném trhu BCPP (nebo jejího nástupce), který
regulovaný trh nahradí.

(H) Exekuční řízení 

Dojde k omezení v nakládání, výkonu rozhodnutí nebo exekuci respektive obdobnému řízení ve vztahu 
k jakékoliv části majetku nebo aktiv Emitenta nebo Ručitele nebo vůči jakékoliv části majetku nebo aktiv 
Emitenta nebo Ručitele, jejichž hodnota jednotlivě nebo v souhrnu převyšuje částku 10.000.000 Kč (slovy: 
deset milionů korun českých), nebo ekvivalent této částky v jakékoliv jiné měně, v případě Emitenta (nebo 
ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné měně) nebo 5 % (slovy: pět procent) celkových konsolidovaných 
aktiv Ručitele v případě Ručitele, a nedojde k jeho zastavení do 10 (slovy: deseti) Pracovních dnů. 

(I) Korporátní přeměny 

Emitent nebo Ručitel se zúčastnil fúze, sloučení, rozdělení nebo jiné přeměny či uskutečnil změnu své 
právní formy,

a to tak, aby se den konání Schůze konal nejpozději 1 (slovy: jeden) měsíc po vzniku takového Jiného 
případu porušení povinnosti. 

Emitent může svolat Schůzi, navrhuje-li společný postup v případě, že by dle mínění Emitenta mohlo dojít 
nebo došlo ke kterémukoli Podstatnému případu porušení povinnosti či Jinému případu porušení povinnosti. 
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12.1.3 Oznámení o svolání Schůze 

Oznámení o svolání Schůze je svolavatel povinen uveřejnit způsobem stanoveným v článku 14 Emisních 
podmínek, a to nejpozději 15 (patnáct) kalendářních dní přede dnem konání Schůze. Je-li svolavatelem 
Vlastník dluhopisů nebo Vlastníci dluhopisů, jsou povinni ve stejné lhůtě doručit oznámení o svolání Schůze 
(se všemi zákonnými náležitostmi) Emitentovi do Určené provozovny, přičemž Emitent zajistí uveřejnění 
takového oznámení na své internetové stránce www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory).
Oznámení o svolání Schůze musí obsahovat alespoň (i) obchodní firmu, IČ a sídlo Emitenta, (ii) označení 
Dluhopisů v rozsahu minimálně název Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) místo, datum a hodinu konání 
Schůze, přičemž datum konání Schůze musí připadat na den, který je Pracovním dnem, a hodina konání 
Schůze nesmí být dříve než v 11.00 hod., (iv) program jednání Schůze a, je-li navrhována změna ve smyslu 
článku 12.1.2, vymezení návrhu změny a její zdůvodnění a (v) rozhodný den pro účast na Schůzi. Schůze 
je oprávněna rozhodovat pouze o návrzích usnesení uvedených v oznámení o jejím svolání. Záležitosti, které 
nebyly zařazeny na navrhovaný program jednání Schůze, lze rozhodnout jen za účasti a se souhlasem všech 
Vlastníků dluhopisů oprávněných na Schůzi hlasovat. Odpadne-li důvod pro svolání Schůze, odvolá ji 
svolavatel stejným způsobem, jakým byla svolána. 

12.2 Osoby oprávněné účastnit se Schůze a hlasovat na ní 

12.2.1 Osoby oprávněné účastnit se Schůze 

Schůze je oprávněn se účastnit a hlasovat na ní pouze ten Vlastník dluhopisů (dále jen „Osoba oprávněná 
k účasti na Schůzi“), který byl evidován jako Vlastník dluhopisů v evidenci Centrálního depozitáře a je 
veden ve výpisu z evidence emise poskytnuté Centrálním depozitářem ke konci kalendářního dne 
předcházejícího o 7 (sedm) kalendářních dnů dni konání příslušné Schůze (dále jen „Rozhodný den pro
účast na Schůzi“), případně který potvrzením od osoby, na jejímž účtu zákazníka v Centrálním depozitáři 
byl příslušný počet Dluhopisů evidován k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi, prokáže, že je Vlastníkem 
dluhopisů a tyto jsou evidovány na účtu prvé uvedené osoby z důvodu jejich správy takovou osobou. 
Potvrzení dle předešlé věty musí být v obsahu a ve formě uspokojivé pro Administrátora. K případným 
převodům Dluhopisů uskutečněným po Rozhodném dni pro účast na Schůzi se nepřihlíží. 

12.2.2 Hlasovací právo

Osoba oprávněná k účasti na Schůzi má tolik hlasů z celkového počtu hlasů, kolik odpovídá poměru mezi 
jmenovitou hodnotou Dluhopisů, které vlastnila k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi, a celkovou 
nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi. S Dluhopisy, které byly 
v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnutí 
Emitenta ve smyslu článku 6.3 těchto Emisních podmínek, není spojeno hlasovací právo. Rozhoduje-li 
Schůze o odvolání společného zástupce, nemůže společný zástupce (je-li Osobou oprávněnou k účasti na 
Schůzi) vykonávat hlasovací právo. 

12.2.3 Účast dalších osob na Schůzi 

Emitent je povinen účastnit se Schůze, a to buď osobně, nebo prostřednictvím zmocněnce. Dále jsou 
oprávněni účastnit se Schůze zástupci Administrátora, společný zástupce Vlastníků dluhopisů ve smyslu 
článku 12.3.3 těchto Emisních podmínek (není-li Osobou oprávněnou k účasti na Schůzi) a hosté přizvaní 
Emitentem a/nebo Administrátorem.

12.3 Průběh Schůze; rozhodování Schůze 

12.3.1 Usnášeníschopnost

Schůze je usnášeníschopná, pokud se jí účastní Osoby oprávněné k účasti na Schůzi, které byly 
k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi Vlastníky dluhopisů, jejichž jmenovitá hodnota představuje více než 
30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené části Emise. Dluhopisy, které byly v majetku 
Emitenta k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnutí Emitenta ve 
smyslu článku 6.3 těchto Emisních podmínek, se nezapočítávají pro účely usnášeníschopnosti Schůze. 
Rozhoduje-li Schůze o odvolání společného zástupce, nezapočítávají se hlasy náležející společnému 
zástupci (je-li Osobou oprávněnou k účasti na Schůzi) do celkového počtu hlasů. Před zahájením Schůze 
poskytne svolavatel informaci o počtu všech Dluhopisů, ohledně nichž jsou Osoby oprávněné k účasti na 
Schůzi v souladu s těmito Emisními podmínkami oprávněni se Schůze účastnit a hlasovat na ní. 
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12.3.2 Předseda Schůze 

Schůzi svolané Emitentem předsedá předseda jmenovaný Emitentem. Schůzi svolané Vlastníkem nebo 
Vlastníky dluhopisů předsedá předseda zvolený prostou většinou hlasů přítomných Osob oprávněných k 
účasti na Schůzi. Do zvolení předsedy předsedá Schůzi osoba určená svolávajícím Vlastníkem dluhopisů 
nebo svolávajícími Vlastníky dluhopisů, přičemž volba předsedy musí být prvním bodem programu Schůze 
nesvolané Emitentem.

12.3.3 Společný zástupce 

Schůze může usnesením zvolit fyzickou nebo právnickou osobu za společného zástupce. Společný zástupce 
je v souladu se zákonem oprávněn (i) uplatňovat jménem všech Vlastníků dluhopisů práva spojená s 
Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutím Schůze, (ii) kontrolovat plnění Emisních podmínek ze strany 
Emitenta a (iii) činit jménem všech Vlastníků dluhopisů další úkony nebo chránit jejich zájmy, a to 
způsobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnutí Schůze. Společného zástupce může Schůze odvolat stejným 
způsobem, jakým byl zvolen, nebo jej nahradit jiným společným zástupcem. 

12.3.4 Rozhodování Schůze 

Schůze o předložených otázkách rozhoduje formou usnesení. K přijetí usnesení, jímž se (i) schvaluje návrh 
podle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek nebo (ii) k ustavení a odvolání společného zástupce, je třeba 
alespoň 3/4 (tři čtvrtiny) hlasů přítomných Osob oprávněných k účasti na Schůzi. Pokud nestanoví zákon 
jinak, stačí k přijetí ostatních usnesení Schůze prostá většina hlasů přítomných Osob oprávněných k účasti 
na Schůzi. 

12.3.5 Odročení Schůze 

Pokud během 1 (slovy: jedné) hodiny od stanoveného začátku Schůze není tato Schůze usnášeníschopná, 
pak bude taková Schůze bez dalšího rozpuštěna. Není-li Schůze, která má rozhodovat o změně Emisních 
podmínek dle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek, během 1 (slovy: jedné) hodiny od stanoveného 
začátku Schůze usnášeníschopná, svolá Emitent, je-li to nadále potřebné, náhradní Schůzi tak, aby se konala 
do 6 (slovy: šesti) týdnů ode dne, na který byla původní Schůze svolána. Konání náhradní Schůze 
s nezměněným programem jednání se oznámí Vlastníkům dluhopisů nejpozději do 15 (slovy: patnácti) dnů 
ode dne, na který byla původní Schůze svolána. Náhradní Schůze rozhodující o změně Emisních 
podmínek dle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek je schopna se usnášet bez ohledu na podmínky pro 
usnášeníschopnost uvedené v článku 12.3.1. 

12.4 Některá další práva vlastníků dluhopisů 

12.4.1 Důsledek hlasování proti některým usnesením Schůze 

Pokud Schůze souhlasila se Změnou zásadní povahy dle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek, nebo 
projednala Jiný případ porušení dle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek a schválila způsob jeho řešení, 
pak Osoba oprávněná k účasti na Schůzi, která podle zápisu z této Schůze hlasovala proti Změně zásadní 
povahy nebo proti způsobu řešení Jiného případu porušení povinnosti nebo se příslušné Schůze nezúčastnila 
(dále také jen „Žadatel“), může požadovat vyplacení jmenovité hodnoty Dluhopisů, jichž byla vlastníkem 
k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi a které od takového okamžiku nepřevede, jakož i poměrného 
úrokového výnosu k takovým Dluhopisům narostlého v souladu s těmito Emisními podmínkami (pokud je 
relevantní). Toto právo musí být Žadatelem uplatněno do 30 (slovy: třiceti) dnů ode dne zpřístupnění 
takového usnesení Schůze v souladu s článkem 12.5 těchto Emisních podmínek písemným oznámením (dále 
také jen „Žádost“) určeným Emitentovi a doručeným Administrátorovi na adresu Určené provozovny, 
jinak zaniká.

Pokud Schůze nesouhlasila se Změnami zásadní povahy dle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek, nebo 
projednala Jiný případ porušení dle článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek a současně rozhodla, že pokud 
Emitent bude postupovat v rozporu s jejím usnesením, je povinen splatit Vlastníkům dluhopisů, kteří o to 
požádají, jmenovitou hodnotu Dluhopisů včetně poměrného výnosu, může Vlastník dluhopisu požadovat 
vyplacení jmenovité hodnoty Dluhopisů, jichž byl vlastníkem k Rozhodnému dni pro účast na Schůzi a které 
od takového okamžiku nepřevede, jakož i poměrného úrokového výnosu k takovým Dluhopisům narostlého 
v souladu s těmito Emisními podmínkami (pokud je relevantní). Toto právo musí být uplatněno Vlastníkem 
dluhopisů Žádostí určenou Emitentovi a doručenou Administrátorovi na adresu Určené provozovny. 
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Výše uvedené částky jsou splatné k poslednímu Pracovnímu dni v kalendářním měsíci následujícím po 
kalendářním měsíci, v němž byla Žádost doručena Administrátorovi, ledaže Žádost byla příslušným 
Vlastníkem dluhopisů doručena v důsledku Jiného případu porušení povinnosti dle bodu (C) (Křížové 
neplnění Skupiny) čl. 12.1.2 a takový Jiný případ porušení povinností se týká projektové společnosti, 
přičemž v takovém případě se všechny částky splatné Emitentem příslušnému Vlastníkovi dluhopisů se 
stávají splatnými ke dni následujícímu čtyři týdny po doručení Žádosti (určené Emitentovi) 
Administrátorovi do Určené provozovny (dále také jen „Den předčasné splatnosti dluhopisů“).

12.4.2 Náležitosti Žádosti

V Žádosti je nutno uvést počet kusů Dluhopisů, o jejichž splacení je v souladu s tímto článkem žádáno. 
Žádost musí být písemná, podepsaná osobami oprávněnými jednat jménem Žadatele, přičemž jejich podpisy 
musí být úředně ověřeny. Žadatel musí ve stejné lhůtě doručit Administrátorovi na adresu Určené 
provozovny i veškeré dokumenty požadované pro provedení výplaty podle článku 7 těchto Emisních 
podmínek.

Došlo-li k napravení Jiného případu porušení povinnosti nejpozději dva Pracovní dny před Dnem předčasné 
splatnosti dluhopisů a Emitent v téže lhůtě tuto nápravu oznámí a doloží Administrátorovi a informaci o 
nápravě společně s dokumenty jí prokazující zveřejní rovněž na své internetové stránce 
www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory), právo Vlastníků dluhopisů požádat o předčasné 
splacení Dluhopisů z důvodu takého Jiného případu porušení povinnosti zanikne a k Žádostem již zaslaným 
Vlastníky dluhopisů z důvodu takového Jiného případu porušení povinnosti se nebude přihlížet. 

12.5 Zápis z jednání

O jednání Schůze pořizuje svolavatel, sám nebo prostřednictvím jím pověřené osoby, ve lhůtě do 30 (slovy: 
třiceti) dnů od dne konání Schůze zápis, ve kterém uvede závěry Schůze, zejména usnesení, která taková 
Schůze přijala. V případě, že svolavatelem Schůze je Vlastník nebo Vlastníci dluhopisů, pak musí být zápis 
ze Schůze doručen nejpozději ve lhůtě do 30 (slovy: třiceti) dnů od dne konání Schůze rovněž Emitentovi 
na adresu Určené provozovny. Zápis ze Schůze je Emitent povinen uschovat do doby promlčení 
práv z Dluhopisů. Zápis ze Schůze je k dispozici k nahlédnutí Vlastníkům dluhopisů v běžné pracovní době 
v Určené provozovně. Emitent je povinen ve lhůtě do 30 (slovy: třiceti) dnů ode dne konání Schůze uveřejnit 
sám nebo prostřednictvím jím pověřené osoby (zejména Administrátora) všechna rozhodnutí Schůze, a to 
způsobem stanoveným v článku 14 těchto Emisních podmínek. Pokud Schůze projednávala usnesení 
o Změně zásadní povahy uvedené v článku 12.1.2 těchto Emisních podmínek, musí být o účasti na Schůzi 
a o rozhodnutí Schůze pořízen notářský zápis. Pro případ, že Schůze takové usnesení přijala, musí být 
v notářském zápise uvedena jména těch Osob oprávněných k účasti na Schůzi, které platně hlasovaly pro 
přijetí takového usnesení, a počty kusů Dluhopisů, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro účast 
na Schůzi. 

13. ZMĚNY EMISNÍCH PODMÍNEK 

V případech, kdy to vyžaduje zákon, lze tyto Emisní podmínky měnit pouze se souhlasem Schůze. Změna 
těchto Emisních podmínek však vždy vyžaduje souhlas Emitenta. 

14. OZNÁMENÍ

Jakékoliv oznámení Vlastníkům dluhopisů bude platné a účinné, pokud bude uveřejněno v českém jazyce 
na internetové stránce Emitenta www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory). Stanoví-li
kogentní ustanovení relevantních právních předpisů či tyto Emisní podmínky pro uveřejnění některého z 
oznámení podle těchto Emisních podmínek jiný způsob, bude takové oznámení považováno za platně 
uveřejněné jeho uveřejněním předepsaným příslušným právním předpisem. V případě, že bude některé 
oznámení uveřejňováno více způsoby, bude se za datum takového oznámení považovat datum jeho prvního 
uveřejnění. 

15. ROZHODNÉ PRÁVO, JAZYK A ROZHODOVÁNÍ SPORŮ 

Práva a povinnosti vyplývající z Dluhopisů se budou řídit a vykládat v souladu s právními předpisy České 
republiky. Emisní podmínky mohou být přeloženy do dalších jazyků. V takovém případě, dojde-li k rozporu 
mezi různými jazykovými verzemi, bude rozhodující verze česká. Všechny případné spory mezi Emitentem 
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a Vlastníky dluhopisů, které vzniknou na základě nebo v souvislosti s emisí Dluhopisů, včetně sporů 
týkajících se těchto Emisních podmínek, budou s konečnou platností řešeny Městským soudem v Praze. 
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16. PŘÍLOHA K EMISNÍM PODMÍNKÁM – RUČITELSKÉ PROHLÁŠENÍ 
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VI. POUŽITÍ VÝTĚŽKU EMISE 

Emitent poskytne prostředky získané z emise Dluhopisů dalším společnostem v rámci Skupiny Ručitele a 
Skupiny RP ve formě vnitroskupinového financování. Emitent předpokládá, že tyto společnosti ze Skupiny 
Ručitele a Skupiny RP použijí získané prostředky zejména k (i) splacení dluhopisů PSG 5,25/2017, ISIN 
CZ0003511461, emitovaných Ručitelem (ii) refinancování vlastních zdrojů Ručitele vložených do akvizice 
společností BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., (iii) financování akvizic nemovitostí a 
nemovitostních projektových společností, (iv) financování společností Skupiny Ručitele a Skupiny RP. 

Konkrétní rozhodnutí Emitenta o tom, do jakých konkrétních společností ze Skupiny Ručitele a Skupiny RP 
půjdou prostředky získané z emise Dluhopisů a jakým způsobem budou dále využity, bude známo až po 
Datu Emise (v závislosti na množství získaných prostředků). 

Emitent prostředky získané z emise Dluhopisů neposkytne žádné společnosti mimo Skupinu Ručitele a 
Skupinu RP a zajistí, že prostředky získané z emise budou použity v souladu s právními předpisy (mimo 
jiné v souladu s § 98 zákona č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech a investičních fondech, ve znění 
pozdějších předpisů). 

Emitent očekává, že se celkové náklady přípravy emise Dluhopisů, tj. náklady na odměnu Vedoucích 
spolumanažerů za upsání a umístění Dluhopisů, odměnu spoluaranžérů, náklady na auditora Emitenta, 
poplatky Centrálního depozitáře, ČNB a některé další náklady související s emisí Dluhopisů či jejím 
umístěním na trhu, budou pohybovat kolem 50.000.000 Kč (slovy: padesát milionů korun českých) v 
případě vydání celého předpokládaného objemu Dluhopisů (tj. 1.500.000.000 Kč) k datu emise. Emitent 
očekává, že čistý celkový výtěžek emise Dluhopisů bude v takovém případě cca 1.450.000.000 Kč (slovy: 
jedna miliarda čtyři sta padesát milionů korun českých). 
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VII. ÚDAJE O EMITENTOVI

1. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O EMITENTOVI

Obchodní firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Místo registrace: Emitent je zapsaný v obchodním rejstříku vedeném 
Městským soudem v Praze, spisová značka B 21947. 

IČ: 054 96 446

Datum vzniku: Emitent vznikl dnem zápisu do obchodního rejstříku 20. 
října 2016 

Právní forma akciová společnost 

Rozhodné právo právo České republiky; činnost Ručitele upravuje zejména 
zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění 
(dále jen „NOZ“), zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních 
společnostech a družstvech (zákon o obchodních 
korporacích), v platném znění (dále jen „ZOK“) a zákon
č. 455/1991 Sb., živnostenský zákon, v platném znění 
(dále jen „Živnostenský zákon“).

Sídlo: Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, Česká 
republika

Telefonní číslo: +420 221 582 111

E-mail: info@passerinvest.cz

Internet: www.passerinvest.cz

2. VÝVOJ A HISTORIE EMITENTA

2.1 Založení, vznik a existence Emitenta

Emitent byl založen podle práva České republiky jako akciová společnost na dobu neurčitou svým jediným 
zakladatelem, společností PASSERINVEST GROUP, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 
1525/1, PSČ 140 00, IČ: 261 18 963, zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze 
pod sp. zn.: B 6173 (dále jen „Ručitel“), zakladatelskou listinou (N 933/2016, NZ 1170/2016) ze dne 17.
října 2016. Emitent byl zapsán do obchodního rejstříku a vznikl dne 20. října 2016. 

2.2 Základní kapitál Emitenta

Základní kapitál Emitenta je 2.000.000 Kč (slovy: dva miliony korun českých) a byl splacen v plné výši. 

2.3 Akcie Emitenta

Při vzniku Emitenta byl jeho základní kapitál ve výši 2.000.000 Kč (slovy: dva miliony korun českých) 
rozvržen na 200 (slovy: dvě stě) kusů akcií na jméno v listinné podobě o jmenovité hodnotě 10.000 Kč 
(slovy: deset tisíc korun českých).  

2.4 Nesplacené úvěry Emitenta a investiční nástroje emitované Emitentem 

Emitent přede dnem Emise nesplácel žádné úvěry ani nevydal žádné dluhové cenné papíry či investiční 
cenné papíry.

2.5 Údaje o počtu zaměstnanců 

Emitent nemá ani v minulosti neměl žádné zaměstnance. 
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3. HLAVNÍ ČINNOSTI EMITENTA 

3.1 Předmět podnikání emitenta 

Emitent byl založen za podnikatelským účelem, jak mimo jiné vyplývá z článku 4 stanov Emitenta. 
Předmětem podnikání Emitenta zapsaným v obchodním rejstříku je pronájem nemovitostí, bytů a 
nebytových prostor a výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 a 3 živnostenského zákona. Emitent 
žádnou z těchto činností nevykonává, jeho hlavní činností bude poskytování vnitroskupinového financování, 
a to za použití peněžních prostředků získaných prostřednictvím emise Dluhopisů. 

3.2 Další činnosti prováděné Emitentem 

Emitent vyjma hlavní činnosti uvedené v bodě 3.1 výše žádné další činnosti nevykonává. 

4. HLAVNÍ TRHY A POSTAVENÍ EMITENTA

Postavení Emitenta na trhu není relevantní z důvodu specifického charakteru Emitentovy podnikatelské 
činnosti. Hlavní podnikatelskou činností Emitenta je poskytování vnitroskupinového financování. 
Ve vztahu k Emitentovi tedy nelze identifikovat postavení na trhu, neboť Emitent působí téměř výhradně v 
rámci Skupiny Ručitele (jak je definována níže), a není tedy účastníkem vnějšího trhu. 

Postavení Ručitele a Skupiny Ručitele na trhu je popsáno v sekci VIII („Údaje o Ručiteli“), článek 4 níže. 

5. ORGANIZAČNÍ STRUKTURA EMITENTA 

5.1 Jediný akcionář Emitenta 

Jediným akcionářem Emitenta je společnost PASSERINVEST GROUP, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 -
Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 261 18 963, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném 
Městským soudem v Praze pod sp. zn.: B 6173 (dále také jen „Ručitel“). Majoritním akcionářem Ručitele 
je pan Radim Passer, který vlastní 86 % veškerých akcií Ručitele. Dalšími akcionáři jsou paní Ing. Marie 
Passerová, jež vlastní 5 % veškerých akcií Ručitele, pan Ing. Jan Malík, jenž vlastní 5 % veškerých akcií 
Ručitele, pan Zbyněk Passer, jenž vlastní 2,5 % veškerých akcií Ručitele a pan Ing. Vladimír Klouda, jenž 
vlastní 1,5 % veškerých akcií Ručitele. 

Charakter ovládání Emitenta ze strany jeho akcionáře vyplývá z práv a povinností Ručitele spojených 
s podílem v Emitentovi, kdy Ručitel vykonává působnost nejvyššího orgánu Emitenta. Kontrolní 
mechanizmy výkonu práv a povinností akcionáře Emitenta a opatření na zabezpečení eliminace zneužití 
těchto práv vyplývají ze zákonného institutu zprávy o vztazích mezi ovládající a ovládanou osobou a o 
vztazích mezi ovládanou osobou a ostatními osobami ovládanými stejnou ovládající osobou.

Emitent si není vědom žádných ujednání, která mohou vést ke změně jeho kontroly. 

Emitent je součástí skupiny, kterou tvoří Ručitel a další společnosti jím ovládané, které s Ručitelem tvoří 
konsolidační celek (dále je „Skupina Ručitele). Struktura Skupiny Ručitele je k datu tohoto Prospektu 
následující:
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Emitent a další společnosti náležející do Skupiny Ručitele jsou rovněž součástí širší skupiny společností, 
které ovládá pan Radim Passer (dále jen „Skupina RP“).

Níže uvedené schéma ukazuje postavení Emitenta a Skupiny Ručitele v rámci Skupiny RP k datu tohoto 
Prospektu.
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5.2 Přímá majetková účast Emitenta v jiných společnostech 

Emitent nemá přímou majetkovou účast v jiných společnostech. 

5.3 Závislost na Skupině Ručitele 

Emitent je závislý na Ručiteli, který vykonává nad Emitentem kontrolu, když vlastní 100% podíl 
v Emitentovi.

Emitent použije výtěžek Emise na poskytnutí financování různým členům Skupiny Ručitele, což bude do 
budoucna vést k ekonomické závislosti Emitenta na platební schopnosti dotčených členů Skupiny Ručitele. 
Organizační struktura Skupiny Ručitele je popsána v sekci VIII („Údaje o Ručiteli“), článek 5.2. 

6. INFORMACE O TRENDECH

Trendy týkající se Emitenta vycházejí zejména ze skutečnosti, že hlavní činností Emitenta bude poskytování 
vnitroskupinového financování v rámci Skupiny Ručitele. Na Emitenta budou proto nepřímo působit 
totožné vlivy, jako na členy Skupiny Ručitele, kterým poskytne financování. Tyto trendy budou ovlivňovat 
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schopnost členů Skupiny Ručitele splácet prostředky poskytnuté Emitentem a jsou popsány v sekci VIII 
(„Údaje o Ručiteli“).

Trendy, které Emitenta ovlivňují, se projevují zejména na trhu kancelářských nemovitostí. Hlavním trhem, 
na kterém Skupina Ručitele působí, je Česká republika, konkrétně hlavní město Praha. 

Od data poslední účetní závěrky Emitenta ověřené auditorem nedošlo k žádné podstatné negativní změně v 
jeho vyhlídkách.

7. VÝZNAMNÉ SMLOUVY

Emitent neuzavřel ke dni tohoto Prospektu žádnou smlouvu, která by mohla vést ke vzniku závazku, jenž 
by byl podstatný Emitenta a pro schopnost Emitenta plnit své dluhy vůči vlastníkům Dluhopisů.  

Emitent předpokládá, že uzavře se společností nebo společnostmi ze Skupiny Ručitele smlouvy o zápůjčce, 
ve kterých se zaváže poskytnout čistý výnos z emise Dluhopisů formou úročené zápůjčky společnostem ze 
Skupiny Ručitele. 

8. SPRÁVNÍ, ŘÍDÍCÍ A DOZORČÍ ORGÁNY EMITENTA 

8.1 Představenstvo 

Představenstvo je statutárním orgánem Emitenta, který jedná jménem Emitenta. Členy představenstva 
jmenuje a odvolává valná hromada Emitenta. Funkční období člena představenstva je 10 (slovy: deset) let. 
Představenstvo Emitenta má jednoho nebo tři členy, přičemž konkrétní počet členů představenstva určuje 
rozhodnutím valná hromada. K datu tohoto Prospektu má představenstvo Emitenta jednoho člena. Do 
působnosti představenstva náleží všechny záležitosti, které nejsou zákonem nebo stanovami Emitenta 
vyhrazeny do působnosti valné hromady nebo dozorčí rady. 

Pracovní adresa člena představenstva je Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00. Jediným členem 
a zároveň předsedou představenstva Emitenta k datu tohoto Prospektu je: 

Radim Passer
předseda představenstva 
Radim Passer dále působí jako CEO (Chief Executive Officer/výkonný ředitel) a předseda představenstva 
Ručitele. 
den vzniku funkce: 20. října 2016 
den vzniku členství: 20. října 2016 
Narozen: 29. září 1963 

Pan Radim Passer studoval na stavební fakultě Českého vysokého učení technického v Praze a podnikat 
začal v roce 1991. Založil developerskou společnost PASSERINVEST GROUP, která je zejména spojena 
s úspěšným projektem BB Centrum, administrativním a multifunkčním areálem na Praze 4. Tento projekt 
získal řadu prestižních ocenění a patří mezi významné kancelářské areály v České republice. Kromě 
podnikání se Radim Passer věnuje charitativním projektům, je mj. zakladatelem občanského sdružení 
MARANATHA o.s.

Pan Radim Passer působí i v orgánech dalších společností ze Skupiny Ručitele. 

Mimo Skupinu Ručitele pan Radim Passer působí v následujících entitách: Office Park Roztyly, a.s. 
(akcionář a předseda představenstva), Balance Club Brumlovka, a.s. (akcionář a předseda představenstva), 
Karolína Development a.s. (akcionář a předseda představenstva), BB C - Nové E, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), North Star Centre - Maple House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Roztyly 
Garden - Rose House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Roztyly Garden - Lily House, a.s. (akcionář 
a předseda představenstva), PST - Project E, a.s. (akcionář a předseda představenstva), North Star Centre - 
Birch House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), RPB - Penthouse, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), PST - Project A, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Real Estate OSTRAVA, a.s. v 
likvidaci (akcionář a předseda představenstva), RPB Leasing, a.s. (akcionář a předseda představenstva), 
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), BBC Investments, a.s. 
(akcionář a předseda představenstva), Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), PST - Project C, a.s. (akcionář a předseda představenstva), S-INVESTMENT, s.r.o. 
(jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel), BB C - SERVICES,s.r.o. (společník a jednatel), Rezidenční park 
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Baarova, a.s. (akcionář a předseda představenstva), BB C - Building OMEGA, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), New Karolina Office Development, a.s. (předseda 
představenstva), PST - Project D, a.s. (akcionář a předseda představenstva), BBC Building H s.r.o. 
(jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Maranatha 
z.s. (předseda výboru), "Nadační fond na realizaci objektu k poctě Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy 
ceny" (člen dozorčí rady) a BB C - Building G, a.s. (akcionář a předseda představenstva). 

8.2 Dozorčí rada 

Dozorčí rada je kontrolním orgánem Emitenta, který dohlíží na výkon působnosti představenstva a 
uskutečňování podnikatelské činnosti Emitenta, zejména na to, zda se podnikatelská činnosti společnosti 
uskutečňuje v souladu s právními předpisy, stanovami a usneseními valné hromady. Dozorčí rada má 
jednoho až tři členy, přičemž konkrétní počet členů dozorčí rady určuje rozhodnutím valná hromada. K datu 
tohoto Prospektu má dozorčí rada Emitenta jednoho člena. Funkční období člena dozorčí rady Emitenta je 
10 (slovy: deset let) let.

Dozorčí rada se řídí zásadami schválenými valnou hromadou, ledaže by tyto byly v rozporu se stanovami 
Emitenta nebo se zákonem. Dozorčí rada může zejména nahlížet do veškerých dokumentů Emitenta a 
kontrolovat soulad činnosti Emitenta se stanovami a zákonem. Dozorčí rada zejména přezkoumává řádné, 
mimořádné, konsolidované i mezitímní účetní závěrky stejně jako návrhy na rozdělení zisku či úhrady 
ztráty.

Pracovní adresa člena dozorčí rady je Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00.  Jediným členem a 
zároveň předsedou dozorčí rady Emitenta k datu tohoto Prospektu je: 

Ing. Mgr. Tomáš Zimčík, FCCA 
Tomáš Zimčík dále působí u Ručitele jako předseda jeho dozorčí rady a vedoucí controllingu a asset
managementu

den vzniku funkce: 10. dubna 2014
den vzniku členství: 10. dubna 2014 
Narozen: 9. září 1981 

Tomáš Zimčík absolvoval paralelně obor Podniková ekonomika a management na Vysoké škole 
ekonomické v Praze a Management tělesné výchovy a sportu na Univerzitě Karlově v Praze. Nejprve 
pracoval ve společnosti KPMG Česká republika Audit, s.r.o., kde své působení ukončil jako Audit Senior. 
Od roku 2012 působí u Ručitele jako vedoucí controllingu a asset managementu a od roku 2014 také jako 
jediný člen a předseda dozorčí rady Ručitele. 

Pan Tomáš Zimčík působí i v orgánech dalších společností ze Skupiny Ručitele. 

Mimo Skupinu Ručitele pan Tomáš Zimčík působí jako předseda dozorčí rady ve společnostech BB C – 
Building G, a.s., Rezidenční park Baarova, a.s., Karolína Development a.s., Office Park Roztyly, a.s., 
Balance Club Brumlovka, a.s., BB C – Nové E, a.s., BB C – Building OMEGA, a.s., PST – Project A, a.s.,
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci, RPB Leasing, a.s., Roztyly Garden – Sunflower House, a.s., BBC
Investments, a.s., Roztyly Garden – Jasmine House, a.s., PST – Project C, a.s., North Star Centre – Maple
House, a.s., Roztyly Garden – Lily House, a.s., Roztyly Garden – Rose House, a.s., PST - Project E, a.s.,
North Star Centre Birch House, a.s., a PST - Project D, a.s.; a ve společnosti New Karolina Office 
Development, a.s. působí jako člen dozorčí rady. 

9. PROHLÁŠENÍ O STŘETU ZÁJMŮ A DODRŽOVÁNÍ REŽIMU ŘÁDNÉHO ŘÍZENÍ A 
SPRÁVY SPOLEČNOSTI 

Emitent si není vědom žádného možného střetu zájmů mezi povinnostmi členů představenstva ve vztahu 
k Emitentovi a jejich soukromými anebo jinými povinnostmi. Emitent dodržuje veškeré požadavky na
správu a řízení Emitenta, které stanoví obecně závazné právní předpisy České republiky, zejména NOZ, 
ZOK a Živnostenský zákon. Emitent nepřistoupil k žádnému režimu či kodexu corporate governance mimo 
rámec ZOK.
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10. VYBRANÉ FINANČNÍ ÚDAJE EMITENTA 

Pro účely Emise připravil Emitent účetní závěrku prezentující finanční údaje za účetní období od 20. října 
2016 do 31. prosince 2016 (dále jen „Emitentovy finanční informace“). Emitentovy finanční informace 
byly vypracovány v souladu s  mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví ve znění platném v 
Evropské unii („IFRS“). Emitent na str. F-1 až F-22 tohoto prospektu uvádí plné znění Emitentových 
finančních informací. 

Emitentovy finanční informace byly ověřeny společností SP Audit, s.r.o., se sídlem Praha 10 - Vršovice, 
Murmanská 1475/4, PSČ 10000, IČ: 26137534, zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským 
soudem v Praze, oddíl C, vložka 73523 a v seznamu auditorských společností u Komory auditorů České 
republiky pod oprávněním číslo 340 (dále také jen „Auditor Emitenta“).

Na základě ověření Emitentových finančních informací Auditor Emitenta vypracoval Zprávu nezávislého 
auditora za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 a vydal výrok „bez výhrad“. 

Vzhledem k tomu, že Emitent vznikl dne 20. října 2016, Emitent nezpracovával jinou než výše uvedenou 
účetní závěrku. 

Emitentovy finanční informace jsou uvedeny v českých korunách, funkční a vykazovací měně Emitenta. 
Dále, není-li uvedeno jinak, finanční a statistické údaje uvedené v tomto Prospektu jsou vyjádřeny v tisících 
korun českých. Následující tabulky obsahují vybrané nekonsolidované finanční údaje Emitenta za období 
od 20. října 2016 do 31. prosince 2016. Údaje byly získány z Emitentových auditovaných finančních 
informací a je třeba je číst ve spojení s finančními údaji obsaženými jinde v tomto Prospektu. 

Výkaz o finanční pozici – údaje v tis. Kč 

K datu 31. prosince 2016
(auditované údaje)

20. října 2016 
(auditované údaje)

Peněžní prostředky a peněžní ekvivalenty 1.968 0

Krátkodobá aktiva celkem 1.968 2.000

AKTIVA CELKEM 1.968 2.000

Základní kapitál 2.000 2.000

Kumulované výsledky hospodaření -44 0

Vlastní kapitál celkem 1.956

Krátkodobé závazky 12 2.000

Závazky celkem 12 0

VLASTNÍ KAPITÁL A ZÁVAZKY
CELKEM 1.968 2.000

Výkaz o úplném výsledku – údaje v tis. Kč. 

Za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 (auditované údaje)

Provozní výsledek hospodaření -42

Finanční výsledek hospodaření -2

Zisk/(Ztráta) před zdaněním -44

Zisk/(Ztráta) z pokračujících činností po zdanění -44

Zisk/(Ztráta) za účetní období -44

Úplný výsledek celkem za účetní období -44

Přehled o peněžních tocích – údaje v tis. Kč. 

Za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 (auditované údaje)

Počáteční stav finančních prostředků k 20. říjnu 2016 0

Zisk/ztráta před zdaněním -44

Změna stavu závazků 12

Úhrady základního kapitálu 2.000

Konečný stav finančních prostředků 1.968
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Přehled o změnách ve vlastním kapitálu – údaje v tis. Kč. 

Za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 (auditované údaje)

Počáteční stav k 20. říjnu 2016 2.000

Úplný výsledek celkem za účetní období -44

Konečný stav k 31. prosinci 2016 1.956

Finanční údaje jsou ovlivněny skutečností, že Emitent nedisponuje k datu vypracování Prospektu žádným 
majetkem a v minulosti nevykonával žádnou činnost. 
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VIII. ÚDAJE O RUČITELI 

1. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O RUČITELI 

Obchodní firma: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Místo registrace: Ručitel je zapsaný v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, 
spisová značka B 6173 

IČ: 261 18 963

Datum vzniku: Ručitel byl zapsán do obchodního rejstříku dne 7. října 1999  

Právní forma: akciová společnost 

Rozhodné právo: právo České republiky; činnost Emitenta upravuje zejména NOZ, ZOK a 
Živnostenský zákon.

Sídlo: Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, Česká republika 

Telefonní číslo: + 420 221 582 111

E-mail: info@passerinvest.cz

Internet: www.passerinvest.cz

2. VÝVOJ A HISTORIE RUČITELE 

2.1 Založení a vznik Ručitele 

Ručitel byl založen na dobu neurčitou jeho jediným zakladatelem, společností PRIVATE PROPERTY 
INVESTMENT, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 256 87 247, 
zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze pod sp. zn.: B 5503 (dále jen „PPI“),
zakladatelskou listinou ze dne 15. září 1999. Ručitel byl zapsán do obchodního rejstříku a vznikl dne 7. října 
1999.

V roce 2000 jediný zakladatel Ručitele, společnost PPI, převedla všech svých 100% akcií Ručitele na čtyři 
fyzické osoby - pány Radima Passera (80% akcií Ručitele), Maxima Passera (10% akcií Ručitele), Ing. Jana 
Malíka (5% akcií Ručitele) a Romana Tyce (5% akcií Ručitele), v důsledku čeho společnost PPI přestala 
být akcionářem Ručitele.  

2.2 Založení a vznik Skupiny RP

Založení Skupiny RP panem Radimem Passerem a jeho společníky se datuje do roku 1991, přičemž první 
obchody s nemovitostmi se uskutečnily v letech 1992 až 1993.  V těchto letech začala příprava prvních 
nemovitostních projektů (rekonstrukce pěti obytných objektů v oblasti královských Vinohrad), které byly 
dokončeny v letech 1994 až 1996.  V roce 1997 již následovalo zahájení a realizace prvních novostaveb 
v rámci administrativního komplexu BB CENTRUM.  V roce 1998 byla dokončena budova C, v roce 1999 
budova B, následovaly budovy A, D Office Park a obytná budova Residence BB Centrum v roce 2002,
budova Alpha v roce 2003, budova Beta v roce 2005, budova Gamma v roce 2006, budova E v roce 2007,
budova Filadelfie, Rezidenční park Baarova a Nová Karolina Park v roce 2012 a budova G v roce 2013 a 
budova Delta v roce 2015 s tím, že řada těchto projektů získala odborná ocenění. K datu tohoto prospektu 
jsou rozpracovány další projekty.

Veškeré tyto projekty byly realizovány prostřednictvím účelově založených společností kontrolovaných 
panem Radimem Passerem.

Od roku 2015 je v rámci Skupiny RP budována Skupina Ručitele, jejímž smyslem je shromáždit dokončené 
projekty generující příjmy do konsolidovaného celku, který představuje vhodnější uspořádání pro správu 
majetku a případný vstup externího kapitálu. 

K datu tohoto Prospektu vlastní společnosti ze Skupiny Ručitele následující projekty: Budova A, budova B, 
budova Filadelfie, budova Alpha, budova Brumlovka, budova Beta a budova Delta, všechny nacházející se
v BB Centru.
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Stav BB Centra k datu tohoto Prospektu je znázorněn v níže přiloženém schématu. 

Budova H a budova G nacházející se v BB Centru a Nová Karolina Park nacházející se v Ostravě (většinový 
podíl) jsou vlastněny společnostmi ze Skupiny RP. Rezidenční Park Baarova je ve vlastnictví členů 
Společenství vlastníků Rezidenční park Baarova, největším vlastníkem jednotek je pan Radim Passer a 
skupina RP. Společenské Centrum a ZŠ Eliáš jsou nekomerční projekty s nepřímým vlivem pana Radima 
Passera. Budova E, Budova C, Budova D, BBC Villas, Gamma a Residence jsou vlastněny třetími osobami. 

2.3 Základní kapitál Ručitele 

Základní kapitál Ručitele při jeho vzniku činil 1.000.000 Kč a byl rozvržen na 100 kusů kmenových 
listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 10.000 Kč. Před zápisem Ručitele do obchodního rejstříku 
byla splacena část základního kapitálu ve výši 30%. Dne 10. prosince 1999 byla do obchodního rejstříku 
zapsaná skutečnost, že základní kapitál Ručitele ve výši 1.000.000 Kč byl splacen v plné výši. 

Základní kapitál Ručitele byl pětkrát zvýšen.  

Dne 16. října 2002 rozhodla valná hromada Ručitele o zvýšení základního kapitálu o částku 199.000.000 
Kč, tj. z dosavadní výše 1.000.000 Kč na částku 200.000.000 Kč. Zvýšení základního kapitálu bylo 
realizováno upsáním nových kmenových listinných akcií na jméno v počtu 19.900 kusů o jmenovité hodnotě 
10.000 Kč s nabídkou předem určeným zájemcům – pánům Radimu Passerovi, Maximu Passerovi a Ing. 
Janu Malíkovi. Nový základní kapitál Ručitele ve výši 200.000.000 Kč rozvržený na 20.000 kusů 
kmenových listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 10.000 Kč byl zapsán do obchodního rejstříku 
dne 18. listopadu 2002.

Dne 19. října 2004 rozhodla valná hromada Ručitele o zvýšení základního kapitálu o částku 200.000.000 
Kč, tj. z dosavadní výše 200.000.000 Kč na částku 400.000.000 Kč. Zvýšení základního kapitálu bylo 
realizováno upsáním nových kmenových listinných akcií na jméno v počtu 400 kusů o jmenovité hodnotě 
500.000 Kč s nabídkou předem určeným zájemcům – pánům Radimu Passerovi a Ing. Janu Malíkovi a Ing. 
Marii Passerové. Nový základní kapitál Ručitele ve výši 400.000.000 Kč rozvržený na 800 kusů kmenových 
listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 500.000 Kč byl zapsán do obchodního rejstříku dne 23. 
listopadu 2004.
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Dne 29. listopadu 2005 rozhodla valná hromada Ručitele o zvýšení základního kapitálu o částku 
400.000.000 Kč, tj. z dosavadní výše 400.000.000 Kč na částku 800.000.000 Kč. Zvýšení základního 
kapitálu bylo realizováno upsáním nových kmenových listinných akcií na jméno v počtu 800 kusů 
o jmenovité hodnotě 500.000 Kč s nabídkou předem určeným zájemcům – pánům Radimu Passerovi, 
Ing. Janu Malíkovi a Zbyňku Passerovi a Ing. Marii Passerové. Nový základní kapitál Ručitele ve výši 
800.000.000 Kč rozvržený na 1.600 kusů kmenových listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 
500.000 Kč byl zapsán do obchodního rejstříku dne 11. ledna 2006. 

Dne 23. prosince 2015 rozhodla valná hromada Ručitele o zvýšení základního kapitálu o částku 
2.700.000.000 Kč, tj. z dosavadní výše 800.000.000 Kč na částku 3.500.000.000 Kč. Zvýšení základního 
kapitálu bylo realizováno upsáním nových kmenových akcií na jméno v počtu 5.400 kusů o jmenovité 
hodnotě 500.000 Kč s nabídkou předem určeným zájemcům – pánům Radimu Passerovi, Ing. Janu 
Malíkovi, Zbyňku Passerovi a Ing. Vladimíru Kloudovi a Ing. Marii Passerové. Nový základní kapitál 
Ručitele ve výši 3.500.000.000 Kč rozvržený na 7.000 kusů kmenových listinných akcií na jméno o 
jmenovité hodnotě 500.000 Kč byl zapsán do obchodního rejstříku dne 21. ledna 2016. 

Dne 13. dubna 2016 rozhodla valná hromada Ručitele o zvýšení základního kapitálu o částku 500.000.000 
Kč, tj. z dosavadní výše 3.500.000.000 Kč na částku 4.000.000.000 Kč. Zvýšení základního kapitálu bylo 
realizováno upsáním nových kmenových listinných akcií na jméno v počtu 1.000 kusů o jmenovité hodnotě 
500.000 Kč s nabídkou předem určeným zájemcům – pánům Radimu Passerovi, Ing. Janu Malíkovi, Zbyňku 
Passerovi a Ing Vladimíru Kloudovi a Ing. Marii Passerové. Nový základní kapitál Ručitele ve výši 
4.000.000.000 Kč rozvržený na 8.000 kusů kmenových listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 
500.000 Kč byl zapsán do obchodního rejstříku dne 26. dubna 2016. 

Základní kapitál Ručitele je k datu tohoto Prospektu plně splacen.  

2.4 Akcie Ručitele 

Při vzniku Ručitele byl jeho základní kapitál ve výši 1.000.000 Kč rozvržen na 100 kusů kmenových 
listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 10.000 Kč.  

Po zvýšení základního kapitálu na částku 200.000.000 Kč, které se stalo účinným ode dne 18. listopadu 
2002, byl základní kapitál Ručitele rozvržen na 20.000 ks kmenových listinných akcií na jméno o jmenovité 
hodnotě 10.000 Kč.  

S účinností ode dne 22. ledna 2003 došlo na základě rozhodnutí valné hromady Ručitele ke spojení akcií 
Ručitele a jejich nahrazení 400 kusy kmenových listinných akcií na jméno o jmenovité hodnotě 500.000 Kč.  

Po zvýšení základního kapitálu Ručitele na částku 400.000.000 Kč, které se stalo účinným ode dne 
23  listopadu 2004, byl základní kapitál Ručitele rozvržen na 800 kusů kmenových listinných akcií na jméno 
o jmenovité hodnotě 500.000 Kč. 

Po zvýšení základního kapitálu Ručitele na částku 800.000.000 Kč, které se stalo účinným ode dne 11. ledna 
2006, byl základní kapitál Ručitele rozvržen na 1.600 kusů kmenových listinných akcií na jméno 
o jmenovité hodnotě 500.000 Kč. 

Po zvýšení základního kapitálu Ručitele na částku 3.500.000.000 Kč, které se stalo účinným ode dne 21. 
ledna 2016, byl základní kapitál Ručitele rozvržen na 7.000 kusů kmenových listinných akcií na jméno 
o jmenovité hodnotě 500.000 Kč. 

Po zvýšení základního kapitálu Ručitele na částku 4.000.000.000 Kč, které se stalo účinným ode dne 26. 
dubna 2016, byl základní kapitál Ručitele rozvržen na 8.000 kusů kmenových listinných akcií na jméno 
o jmenovité hodnotě 500.000 Kč. 

3. HLAVNÍ ČINNOSTI RUČITELE 

3.1 Předmět podnikání Ručitele 

Ručitel byl založen za podnikatelským účelem, jak mimo jiné vyplývá z článku 1.1 stanov Ručitele a článku 
4 zakladatelské listiny Ručitele. Předmětem podnikání Ručitele zapsaným v obchodním rejstříku je výroba, 
obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 živnostenského zákona. Dle informací obsažených 
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v živnostenském rejstříku je Ručitel dále oprávněn v rámci svého podnikání provozovat vázanou živnost, a 
to činnost účetních poradců, vedení účetnictví, vedení daňové evidence.  

Ručitel v rámci své podnikatelské činnosti funguje jako holdingová společnost. Ručitel tudíž nevlastní 
žádný nemovitý majetek, ovládá však další společnosti ve Skupině Ručitele, které nemovitosti vlastní a 
prostory v nich pronajímají nájemcům. Schopnost členů Skupiny Ručitele refinancovat své závazky je 
závislá na dostupnosti externího financování, které má zpravidla formu bankovních úvěrů, případně 
dluhopisů. Dostupnost takových zdrojů je přímo závislá na kvalitě podkladových nemovitostí a jejich 
hodnotě, která je daná situací na trhu a pronajatostí konkrétní nemovitosti.  

Vedlejší podnikatelskou činností Ručitele je také (i) poskytování poradenských, správcovských a 
zprostředkovatelských služeb (bližší popis je obsažen v čl. 3.2 níže), které jsou poskytovány téměř výlučně 
společnostem ze Skupiny Ručitele a Skupiny RP, a (ii) poskytování vnitroskupinové financování (bližší 
popis je obsažen v čl. 3.4 níže). 

3.2 Vlastnictví nemovitostí

V této sekci jsou popsány blíže nemovitosti ve vlastnictví projektových společností ve Skupině Ručitele, 
přičemž hodnoty obsazenosti prostor jsou uvedeny k 31. lednu 2017. Účetní hodnota nemovitostí je 
stanovena součtem řádků "Pozemky", "Stavby" a "Hmotné movité věci a jejich soubory" rozvahy příslušné 
projektové společnosti. V roce 2017 nekončí žádná nájemní smlouva, která by představovala více než 5% 
z pronajmutelných ploch portfolia Skupiny Ručitele. 

(a) BUDOVA ALPHA

Vlastník budovy: BB C – Building ALPHA, s.r.o.
Projekt: administrativní budova, celková plocha k pronájmu 12.300 m2

Počet krytých parkovacích stání: 230
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1461, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2003) 
Pronajato: 89 %
Významní nájemci: ČEZ Korporátní služby, s.r.o., XEROX CZECH REPUBLIC s.r.o., 

DKV EURO SERVICE s.r.o., GORENJE spol. s r.o.
Účetní hodnota k 31.12.2015: 768.936.000 Kč 

(b) BUDOVA BETA

Vlastník budovy: BB C – Building BETA, s.r.o.
Projekt: administrativní budova, celková plocha k pronájmu 19.000 m2

Počet krytých parkovacích stání: 330
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1481, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2005) 
Pronajato: 90 %
Certifikát: BREEAM In-Use1

Významní nájemci: SAP ČR, spol. s r.o., Savencia Fromage & Dairy Czech Republic, 
a.s., D.A.S. Rechtsschutz AG - pobočka pro ČR, ONLINE Czech 
Republic s.r.o., UNITED PARCEL SERVICE CZECH
REPUBLIC, s.r.o.

Účetní hodnota k 31.12.2015: 1.148.678.000 Kč 

1 Je zkratka pro Building Research Establishment Environmental Assessment Method. Nastavuje standard nejlepších postupů v oblasti 
navrhování budov k popisu vlivu budovy na oblasti životního prostředí. Hodnocení BREEAM používá uznávaná výkonnostní měřítka, 
která jsou stanovena podle zavedených kritérií. Hodnocení se týká specifikace budovy, jejího designu, konstrukce a užívání. Použitá měřítka 
reprezentují širokou škálu kritérií a kategorií od energie po ekologii. Zahrnují aspekty týkající se užívání energie a vody, vnitřního prostředí 
(zdraví a kvalita života), inovací, znečištění, dopravy, materiálů, odpadu, ekologie a řídících procesů. (zdroj: Česká rada pro šetrné budovy).
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(c) BUDOVA FILADELFIE

Vlastník budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
Projekt: administrativně - obchodní budova, celková plocha k pronájmu 

34.000 m2

Počet krytých parkovacích stání: 940
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1525, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2010) 
Pronajato: 100 %
Certifikát: BREEAM In-Use
Významní nájemci: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., UniCredit

Business Integrated Solutions S.C.p.A. - organizační složka, 
UniCredit Leasing CZ, a.s., PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ŠKODA a.s.

Účetní hodnota k 31.12.2015: 3.847.871.000 Kč 

(d) BUDOVA BRUMLOVKA

Vlastník budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
Projekt: víceúčelová budova, celková plocha k pronájmu 6.200 m2

Počet krytých parkovacích stání: 140
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1100, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2007) 
Pronajato: 100 %
Významní nájemci: Balance Club Brumlovka, a.s., Grosseto Brumlovka s.r.o., BB C -

Maranatha, s.r.o., MAXIMUM BY BOMTON, s.r.o.
Účetní hodnota k 31.12.2015: 654.891.000 Kč 

(e) BUDOVA DELTA

Vlastník budovy: BB C – Building DELTA, s.r.o.
Projekt: administrativní budova, celková plocha k pronájmu 40.800 m2

Počet krytých parkovacích stání: 860
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1559 a 1561, k.ú. 

Michle
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2015) 
Pronajato: 97 %
Certifikát: připravuje se certifikace BREEAM Very Good 
Významní nájemci: HEWLETT-PACKARD s.r.o., HP Inc Czech Republic s.r.o.,

Microsoft s.r.o., ABB s.r.o.
Účetní hodnota k 31.12.2015: 3.578.710.000 Kč 

(f) BUDOVA A

Vlastník budovy: BB C - Building A, s.r.o.
Projekt: rekonstrukce administrativní budovy, celková plocha k pronájmu

20.200 m2

Počet krytých parkovacích stání: 390
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1442, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (2002) budova určena ke 

kompletní rekonstrukci
Pronajato: 0 %
Významní nájemci: Z důvodu zamýšlené rekonstrukce budovy nejsou prostory v ní 

pronajímány
Účetní hodnota k 31.10.2016: 504.422.000 Kč 
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(g) BUDOVA B

Vlastník budovy: BB C - Building B, s.r.o.
Projekt: rekonstrukce administrativní budovy, celková plocha k pronájmu

15.900 m2

Počet krytých parkovacích stání: 270
Lokalita: BB Centrum, Praha 4 - Michle, budova č.p. 1422, k.ú. Michle 
Status projektu: stavba dokončena a zkolaudována (1999) 
Pronajato: 100 %
Významní nájemci: MONETA Money Bank, a. s. Je předpokládáno ukončení nájemní 

smlouvy s jediným nájemcem a následná kompletní rekonstrukce
budovy nejpozději k 31. prosinci 2019. 

Účetní hodnota k 31.10.2016: 323.875.000 Kč 

3.3 Poskytování poradenských, správcovských a zprostředkovatelských služeb  

Ručitel v rámci své podnikatelské činnosti poskytuje téměř výlučně společnostem ze Skupiny RP (většina 
výnosů v rámci Skupiny Ručitele) služby spočívající v:

• řízení projektů v developerské fázi (tzv. project management);

• provozní správě budov (tzv. property management);

• zprostředkování prodeje a pronájmu; a 

• řízení dokončených projektů v investiční fázi (tzv. asset management).

Následující tabulka obsahuje přehled 10 nejvýznamnějších smluv z hlediska objemu příjmů Ručitele 
z těchto smluv za účetní období končící 31. prosince 2015, na základě kterých Ručitel poskytuje či 
poskytoval poradenské, správcovské a zprostředkovatelské služby, přičemž smlouvy se společnostmi BB C 
– Building DELTA s.r.o. a Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci byly ukončeny k datu uvedenému 
v tabulce:

Objednatel Typ smlouvy Datum podpisu Platná do: Příjmy Ručitele za 
poskytnuté služby
za rok 2015 v Kč 

BB C - Building DELTA, s.r.o. Smlouva o projektovém
řízení developerského 
projektu

2. dubna 2008 31. prosince
2015

28.000.000

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Smlouva o správě 
majetku

19. prosince 2014 neurčito 22.756.646

BB C – Building DELTA, s.r.o. Neexkluzivní
zprostředkovatelská 
smlouva

6. ledna 2014 neurčito 11.289.673

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Smlouva o poskytování
property managementu

16. prosince 2014 neurčito 5.870.268

BB C - Building ALPHA, s.r.o. Smlouva o správě 
majetku

10. prosince 2014 neurčito 3.544.815

BB C - Building DELTA, s.r.o. Smlouva o poskytování
property managementu

11. března 2015 neurčito 3.420.000

Real Estate OSTRAVA, a.s. v
likvidaci

Smlouva o
zprostředkování a 
projektovém řízení 

6. května 2014 31. prosince
2016

3.175.496

BB C - Building G, a.s. Smlouva o správě 
majetku

19. prosince 2014 neurčito 3.053.991

BB C - Building OMEGA, a.s. Smlouva o projektovém
řízení developerského 
projektu

1. ledna 2013 31. prosince
2020

3.000.000

New Karolina Office
Development, a.s.

Smlouva o poskytování
property managementu

1. ledna 2013 neurčito 1.920.000

Celkem 86.030.889
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3.3.1 Typický obsah smluv

(A) Smlouvy o projektovém řízení 

Smlouvy o projektovém řízení se řídí českým právem a jsou uzavírány na dobu určitou. Na základě těchto 
smluv je Ručitel typicky povinen příslušným objednatelům, se kterými Smlouvy o projektovém řízení 
uzavřel, typicky zajistit veškerá povolení a oprávnění k výstavbě nemovitostních projektů objednatelů, 
realizaci a řízení výstavby těchto projektů, dále zajistit marketingovou podporu a propagaci projektů 
v souvislosti s pronájmem jednotek a dalších prostor nacházejících se v předmětných nemovitostech a 
poskytnout součinnost v souvislosti s tímto pronajímáním, včetně zajištění jednání s potenciálními nájemci. 
Součástí ujednání smluv o projektovém řízení je i závazek Ručitele zajistit externí financování 
nemovitostních projektů objednatelů formou bankovního úvěru a poskytnutí s tím souvisejících služeb.   

(B) Smlouvy o property managementu

Smlouvy o property managementu se řídí českým právem a jsou uzavírány na dobu určitou. Ručitel zajišťuje 
poskytování služeb sjednaných ve Smlouvách o property managementu prostřednictvím svých zaměstnanců 
a dodavatelů kvalifikovaných pro účely poskytování takových služeb. Tyto služby jsou následně hrazeny 
nájemci jednotek a dalších prostor v nemovitostech.

(C) Smlouvy o správě majetku 

Smlouvy o správě majetku se řídí českým právem a jsou uzavírány na dobu určitou. Ručitel zajišťuje 
poskytování služeb sjednaných ve Smlouvách o správě majetku prostřednictvím svých zaměstnanců 
a dodavatelů kvalifikovaných pro účely poskytování takových služeb. 

3.4 Poskytování vnitroskupinového financování

Od 1. ledna 2014 Ručitel poskytuje vnitroskupinové financování společnostem ze Skupiny Ručitele a 
Skupiny RP na základě smluv o zápůjčce, které se řídí českým právem a jsou uzavírány podle ustanovení § 
2390 a násl. NOZ.

Následující tabulka obsahuje přehled půjček, které Ručitel, jako věřitel, v minulosti poskytl společnostem 
ze Skupiny Ručitele a Skupiny RP, jako dlužníkům, a které ke dni 31. prosinci 2015 nebyly zcela splacené: 

Následující tabulka obsahuje přehled o výši pohledávek Ručitele za společnostmi ze Skupiny Ručitele 
z poskytnutého financování ve formě půjček ke dni 31. prosince 2014 a 31. prosince 2015 (v tis. Kč). 

Dlužník (společnost ze Skupiny 
Ručitele) 

31. prosince 2014 31. prosince
2015

Splatnost Úrok

BB C - Building ALPHA, s.r.o. 205 976 229 713 31. prosince 2026 7,5 % p.a.
BB C - Building BETA, s.r.o. 0 411 720 31. prosince 2026 7,5 % p.a.

BB C - Building DELTA, s.r.o. 117 643 284 31. prosince 2026 7,5 % p.a.

Celkem 323 619 641 716

Následující tabulka obsahuje přehled o výši pohledávek za společnostmi ze Skupiny RP z poskytnutého 
financování ve formě půjček ke dni 31. prosince 2014 a 31. prosince 2015 (v tis. Kč). 
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Dlužník (společnost ze Skupiny RP) 31. prosince 2014 31. prosince
2015

Splatnost Úrok

BB C - Building G, a.s. 34.716 81.723 31. prosince 2026 7,5 % p.a.
BB C - Building OMEGA, a.s. 60.350 60.020 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
BB C – Nová Brumlovka, a.s. 22.918 0 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Karolína Development a.s. 1.590 0 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Office Park Roztyly, a.s. 211.430 149.870 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Passerinvest BBC 1, s.r.o. 2.050 0 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Balance Club Brumlovka, a.s. 5.000 660 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
BBC Investments, a.s. 3.541 81.711 31. prosince 2026 7,5 % p.a.
North Star Centre - Birch House, a.s. 160 1.510 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
BB C - SERVICES, s.r.o. 620 34.628 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci 32.568 32.568 10. srpna 2016

(již splaceno)
0,15 % p.a.

PST – Project A, a.s. 167.000 195.000 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
PST – Project E, a.s. 2.663 214.856 31. prosince 2026 0,1 % p.a.
PST – Project C, a.s. 10.500 16.750 31. prosince 2026 0,1 % p.a.

PST – Project D, a.s. 0 2.300 31. prosince 2026 0,1 % p.a.

Celkem 555.106 871.596

Vnitroskupinové půjčky poskytnuté společnostem BB C - Building ALPHA, s.r.o., BB C - Building BETA, 
s.r.o., BB C - Building DELTA, s.r.o., BB C - Building G, a.s. a BBC Investments, a.s. jsou podřízeny 
dluhům vyplývajícím z bankovního financování příslušných projektových společností.

3.5 Další činnosti prováděné Ručitelem 

Ručitel v rámci své činnosti dále poskytuje zajištění financování poskytnutého bankami společnostem ze 
Skupiny RP a Skupiny Ručitele. K datu tohoto Prospektu se jedná o následující závazky: 

(A) „Project Support Agreement“ mezi Ručitelem („sponzor PSG“), PST – Project E, a.s. („sponzor 
PST“), New Karolina Office Development, a.s. („dlužník“) a Raiffeisenbank, a.s. („banka“) ze dne
24. května 2012 – zajištění úvěru ve výši 715.900.000 Kč (slovy: sedm set patnáct milionů devět set 
tisíc korun českých) poskytnutého bankou dlužníkovi ve formě závazku sponzora PSG uhradit (i) 
případné vícenáklady s výstavbou budovy Nová Karolina Park a přípravou prostor pro nájemce 
(budova je zkolaudována a část prostor je již pronajata nájemcům), (ii) případné náklady související 
s obsluhou dluhové služby pokud nebude dosahovat příslušné úrovně (od 31. prosince 2014 se jedná 
o hodnotu 1.10), (iii) poskytnout půjčku dlužníkovi za účelem uhrazení závazků vyplývající z placení 
daně z přidané hodnoty pokud by na to nepostačovaly prostředky na příslušném blokovaném DPH 
účtu, (iv) resp. ručit za veškeré platební závazky dlužníka dle smlouvy o úvěru/hedgingové 
dokumentace do výše 116.800.000 Kč; vše výše uvedené je Ručitel povinen splnit do 15 (slovy: 
patnácti) pracovních dnů od obdržení souvisejícího písemného požadavku banky; smlouva je 
uzavřena na dobu do uhrazení všech závazků dlužníka vůči bance vyplývajících či vzniklých v 
souvislosti se smlouvou o úvěru ohledně financování developmentu kancelářské budovy Nová 
Karolina Park;

(B) „Patronage Agreement“ mezi Ručitelem („sponzor PSG“), společností BB C – Building DELTA, a.s. 
(jejímž právním nástupcem je společnost BB C - Building DELTA, s.r.o.) („dlužník“), 
Raiffeisenbank, a.s. („banka“), Radimem Passerem, Ing. Janem Malíkem, Ing. Marií Passerovou,
Zbyňkem Passerem, Ing. Vladimírem Kloudou (společně dále „sponzoři“) ze dne 20. srpna 2015 – 
zajištění úvěru ve výši 85.000.000 EUR (slovy: osmdesát pět milionů euro) poskytnutého ve formě 
závazku sponzora PSG uhradit (i) případné vícenáklady spojené s výstavbou budovy Delta, (ii) 
případné náklady vzniklé v souvislosti s přípravou prostor pro nájemce, pokud po 30. září 2016 
nebude hodnota ukazatele obsluhy dluhové služby dosahovat požadované úrovně (tj. hodnoty 1.10) a 
(iii) částku odpovídající částce, která byla dlužníkem zaplacena jako poplatek za správu aktiv (asset 
management fee) v rozporu s ustanoveními příslušné úvěrové smlouvy; vše výše uvedené je Ručitel 
povinen splatit do 20 (slovy: dvaceti) pracovních dnů od obdržení souvisejícího písemného 
požadavku banky nebo okamžiku, kdy se Ručitel o povinnosti učinit úhradu dozvěděl; 

(C) „Cost Overrun Guarantee“ mezi Ručitelem („ručitel“) a společnostmi BB C – Building A, s.r.o. 
(„dlužník“) a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. („banka) ze dne 16. prosince 2016 –
zajištění úvěru poskytnutého bankou na základě úvěrové smlouvy ze dne 16. prosince 2016 ve formě 
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ručitelského závazku ručitele uhradit případné vícenáklady spojené s rekonstrukcí Budovy A, až do 
maximální výše 70.500.000 Kč. 

Ručitel rovněž předpokládá, že v souvislosti s úvěrovou smlouvou uvedenou v bodě (C) výše uzavře „Cost 
Overrun Guarantee“, na jejímž základě poskytne ručení za případné vícenáklady spojené s rekonstrukcí 
Budovy B. Tato záruka však bude vydána až po dokončení rekonstrukce budovy A a splnění dalších 
finančních ukazatelů. Záruka za vícenáklady spojené s rekonstrukcí Budovy A tudíž zanikne před vznikem 
záruky za vícenáklady spojené s rekonstrukcí Budovy B. Objem záruky za vícenáklady spojené
s rekonstrukcí Budovy B nebude přesahovat objem záruky za vícenáklady spojené s rekonstrukcí Budovy 
A popsané v bodě (C)  výše. 

3.6 Významné smlouvy

Smlouvy, které jsou pro Ručitele významné, jsou uvedeny shora v této kapitole „Hlavní činnosti Ručitele“
v článcích 3.2, 3.4 a 3.5 výše.  

4. HLAVNÍ TRHY A POSTAVENÍ RUČITELE A SKUPINY RUČITELE NA TRHU 

Skupina Ručitele podniká výhradně na českém trhu komerčních nemovitostí, zejména v hlavním městě 
Praze, v oblasti tzv. BB Centra nacházejícího se v Praze 4. Hospodářské výsledky Ručitele a Skupiny 
Ručitele jsou závislé na vývoji tohoto trhu.  

Skupina Ručitele, včetně společností patřících do širší Skupiny RP a společností již nepatřících do žádné 
z těchto skupin, od svého založení realizovala nebo se podílela na realizaci moderních komerčních 
developerských projektů s celkovou pronajmutelnou plochou cca 250.000 m2.

Zdrojem následujících informací o trhu komerčních nemovitostí jsou zprávy společnosti Jones Lang LaSalle 
IP, Inc. („JLL“) „Přehled Kancelářského Trhu v Praze Q3 2016“ a „Přehled Kancelářského Trhu Praha 4“, 
přičemž tyto informace byly do tohoto Prospektu zařazeny se souhlasem JLL. 

4.1 Přehled kancelářského trhu v Praze 

(a) Dokončené a plánované kanceláře 

Ve 3. čtvrtletí 2016 byl dokončen jeden kancelářský projekt a proběhly dvě renovace. V projektu Futurama 
Business Park v Praze 8 byla dokončena třetí fáze s přibližně 10.200 m2 kancelářských prostor. 
Harrachovský Palác v Praze 1 s přibližně 1.400 m2 kancelářských prostor a Antal Business Centre v Praze 4
s přibližně 2.400 m2 kancelářských prostor podstoupily renovaci. 

Na konci 3. čtvrtletí 2016 se celková moderní kancelářská plocha v hlavním městě Praze vyšplhala na 
hodnotu 3.233.800 m2. Podíl kancelářských prostor třídy A se zvýšil na 71 %. Projekty s nejvyšší kvalitou 
(třída AAA) představují přibližně 17 %. Městskou čtvrtí s největším množstvím kancelářských prostor 
zůstává Praha 4 (27.4 % celkové plochy), následovaná Prahou 5 (16.0 %) a Prahou 1 (15.8 %). 

V průběhu 3. čtvrtletí 2016 byla zahájena výstavba tří projektů s celkovou kancelářskou plochou 61.000 m2

– Dynamica v Praze 5 (developer Penta), Visionary v Praze 7 (developer Skanska) a Palmovka Open Park
v Praze 8 (developer Metrostav).

Momentálně je ve výstavbě přibližně 247,600 m2 kancelářských ploch s naplánovaným dokončením mezi 
2016 a 2018. Nové projekty jsou situovány zejména na Praze 5 (34%; pět projektů), na Praze 8 (29%; čtyři 
projekty) a na Praze 4 (21%; čtyři projekty).  

V posledním čtvrtletí 2016 má být dokončen pouze jeden kancelářský projekt. Během roku 2016 by měly 
být dokončeny projekty s plochou 33.400 m2. Přísun nových kancelářských prostor by měl v roce 2017 
dosáhnout až 180.000 m2.

Plánované projekty pro rok 2016 a první pololetí (H1) 2017:

Budova Čtvrť Dokončení Plocha (m2)

South Point Praha 4 Q4 2016 7.500

Šporkovský Palác Praha 1 Q1 2017 6.600
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Five Praha 5 Q1 2017 13.100

Rustonka R1 Praha 8 Q1 2017 11.300

Palác Národní Praha 1 Q2 2017 7.700

Pankrác Prime Office Building Praha 4 Q2 2017 7.200

City Deco Praha 4 Q2 2017 13.200

Dock 02 Praha 8 Q2 2017 8.400

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

(b) Poptávka

V roce 2016 byla na trhu zaznamenána silná poptávka po kancelářských prostorech. Hrubá pronajatá plocha 
dosáhla 109.600 m2 ve třetím čtvrtletí 2016, což reprezentuje mírný pokles 3,3 % oproti předcházejícímu 
čtvrtletí. Na druhou stranu to představuje meziroční nárůst o přibližně 21 %. V prvních třech čtvrtletích roku 
2016 bylo pronajato celkem 316.000 m2 kancelářských ploch. Přibližně jednu čtvrtinu tohoto objemu 
představovaly renegociace stávajících nájemních smluv. 

Nejaktivnější část Prahy byla v třetím čtvrtletí roku 2016 Praha 5 s podílem přibližně 34% na celkovém 
objemu všech pronájmů, zejména v důsledku před-pronájmu prostoru o ploše přibližně 15.100 m2 v projektu
Mechnica společnosti Johnson & Johnson. Společnost MSD si před-pronajala přibližně 6.700 m2 v projektu
Five a Škofin prodloužil smlouvu v projektu Aragonit. Tři největší pronájmy byly uzvařeny uskutečnily v 
Praze 5. Významná aktivita byla zaznamenána rovněž v Praze 4 s podílem přibližně 17 % a Praza 8 se 14 %. 
V delším časovém rozmezí prvního až třetí čtvrtletí 2016 byla situace podobná a nejaktivnější byly Praha 5, 
Praha 4 a Praha 1, viz níže uvedený graf.

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

Většina nových nájemních smluv za období třetího čtvrtletí 2016 byla podepsána farmaceutickými firmami 
(26 %) a firmami z IT (14 %) a finančního (8 %) sektoru. 

Čistá pronajatá plocha dosáhla ve Q3 na hodnotu 87.400 m2, což představuje navýšení o 5 % oproti 
minulému čtvrtletí a navýšení o 65 % meziročně. Díky uzavřeným nájemním smlouvám s firmami Johnson 
& Johnson a MSD byla čistá pronajatá plocha nejvyšší v Praze 5 (34 %), v Praze 4 (15 %) a v Praze 8 
(15 %).

Nejvýznamnější smlouvy uzavřené v období třetího čtvrtletí 2016 

Budova Nájemce Plocha (m2) Typ pronájmu

Mechanica Johnson & Johnson 15.100 před-pronájem 
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Five MSD 6.700 před-pronájem 

Aragonit Škofin 6.400 renegociace

BB Centrum Villas Gemalto 3.900 renegociace + expanze

The Blox Amazon 3.500 expanze

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

(c) Neobsazenost

Díky vysoké čistě pronajaté ploše se neobsazenost ve třetím čtvrtletí 2016 snížila o 0,6 % na hodnotu 
11,7 %. Nejnižší míra neobsazenosti byla zaznamenána v Praze 5 (7,4 %), Praze 3 (8,3 %) a Praze 8
(10,0 %). Nejvyšší míra neobsazenosti zůstává v Praze 7 (16,8 %). 

Míra neobsazenosti by se měla snížit i v posledním čtvrtletí roku 2016 díky omezenému přísunu nových 
kancelářských ploch a silné poptávce. Předpokládá se, že se neobsazenost sníží zejména u nově postavených 
projektů a možná se zvýší u budov s nižší kvalitou v důsledku stěhování nájemců do nových moderních 
prostor. Nicméně se očekává, že se neobsazenost v roce 2017 opětovně zvýší, zejména s ohledem na 
očekávané dokončení novým projektů. Míra neobsazenosti v návaznosti na věk budov je shrnuta 
v následujícím grafu:

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

Z grafu vyplývá, že největší míru neobsazenosti mají projekty, které byly dokončeny v nedávné době, jelikož 
jsou většinou postaveny spekulativně, tj. bez předchozího smluvního zajištění nájemců. Nadprůměrná míra 
neobsazenosti je zaznamenána také u starších budov s nižším technickým standardem.

(d) Výše nájemného

Nejvyšší dosahované nájemné se mírně zvýšilo na současnou úroveň 19.0 – 20.0 € za m2 měsíčně v důsledku 
silné konkurence a omezené dostupnosti nejkvalitnějších kancelářských prostor. Nájemné na Pankráci a na 
Smíchově se pohybuje v pásmu 15.0 – 16.0 € za m2 měsíčně a v oblasti Florence na 14.5 – 15.5 € m2

měsíčně. Nájemné v okrajových částech města zůstalo na 13.0 – 14.5 € za m2 měsíčně.  

Uvedené hodnoty odpovídají nejvyšší úrovni dosahovaného nájemného, u nejlepších budov co do kvality a
lokality. Standardně těchto hodnot dosahuje jedna až tři budovy v každém dílčím trhu. Tyto budovy jsou 
zpravidla úplně nové, kvalitou nadstandardní a velmi dobře umístěné. V budovách nižší kvality je 
dosahováno nájemné o přibližně €1.5 za m2 měsíčně nižší, než jsou výše zmíněné hodnoty. 
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4.2 Přehled kancelářského trhu se zaměřením na Prahu 4 

(a) Dokončené a plánované kanceláře 

Celková kancelářská plocha v Praze 4, největším kancelářském dílčím trhu v Praze, dosáhla 885.833 m2,
což představuje 27,4 % celkové plochy v Praze. Podíl nových kancelářských projektů v Praze 4 tvoří 85,9 %. 
Zbylých 14,1 % představují renovace. 

Po roce 2014, byla dokončena pouze jedna menší administrativní budova s názvem Chodov od developera 
Unibail-Rodamco. V roce 2015 se trh rozrostl o přibližně 98.000 m2 kancelářských ploch díky čtyřem 
projektům, The Greenline Kačerov s přibližně 13.700 m2 kancelářských ploch, BB Centrum Delta s 
přibližně 40.600 m2, Enterprise Office Center se zhruba 32.000 m2 a B3 Pankrác, kde proběhla renovace a 
přibylo dalších 11.500 m2 ploch. Zatímco v projektu BB Centrum Delta bylo v průběhu výstavby před-
pronajato přibližně 73 % prostor a budova Enterprise Office Center byla ještě před dokončením z poloviny 
pronajata společnosti Avast, zbylé dva projekty nezískaly žádné nájemce, což signifikantně navýšilo v Praze 
4 míru neobsazenosti.

V průběhu prvních devíti měsíců v roce 2016 byla v Praze 4 dokončena pouze jedna menší administrativní 
budova. V současnosti jsou ve výstavbě projekty s plochou 51.800 m2 s plánovaným dokončením na konci 
roku 2016 a v roce 2017. Několik dalších projektů se nachází ve fázi příprav. 

Přehled projektů ve výstavbě v Praze 4 je uveden v následující tabulce: 

Název budovy Část Prahy Stav Rok dokončení Plocha (m2)

South Point Praha 4 Výstavba 2016 7.450

Pankrác Prime Office Building Praha 4 Výstavba 2017 7.174

City Deco Praha 4 Výstavba 2017 13.216

Main Point Pankrác Praha 4 Výstavba 2017 24.000

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

(b) Poptávka

V 1. až 3. čtvrtletí roku 2016 byla Praha 4 s hrubou pronajatou plochou 66.174 m2 druhou nejaktivnější částí 
Prahy. Za toto období bylo v Praze 4 pronajato 20,9 % z celkové kancelářské plochy pronajaté v Praze. 
Podíl renegociací stávajících nájemních smluv v Praze 4 byl na podobné úrovni jako je průměr v Praze, tedy 
přibližně 25,7 %. 

Nejvýznamnější smlouvy uzavřené v prvním až třetím čtvrtletí 2016 jsou uvedeny v následující tabulce. 

Budova Plocha (m2) Nájemce Typ pronájmu

Enterprise Office Center 9.428 CSC Computer Sciences nová smlouva

Trianon 5.603 Česká spořitelna expanze

BB Centrum office Park (villas) 3.637 Gemalto renegociace

The Park - budova 9 2.400 BBraun renegociace

BB Centrum DELTA 2.350 Confidential nová smlouva

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

Těchto pět uzavřených smluv představuje 4,8 % z celkového objemu pronájmů v Praze 4 a přibližně 35,4 % 
z celkové kancelářské plochy pronajaté v Praze 4 v období prvního až třetího čtvrtletí 2016. 
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(c) Neobsazenost

Praha 4 je největší dílčí trh v rámci Prahy, a proto není tak senzitivní k nově dokončeným projektům jako 
některé menší dílčí trhy. Vstup velkých spekulativních projektů na trh, například budovy BB Centrum 
Filadelfie dokončené v druhém čtvrtletí roku 2010, nebo již zmíněných projektů dokončených v roce 2015, 
vede k dočasnému navýšení neobsazenosti. V období třetího čtvrtletí 2016 se neobsazenost v Praze 4 zvýšila 
na úroveň 12,5 % v důsledku stěhování některých nájemců do nových prostor v jiné části Prahy. 
Neobsazenost 12,5 % je pátá nejvyšší neobsazenost v Praze.

Vývoj neobsazenosti, nových dokončených projektů a nově pronajatých ploch v Praze 4 je znázorněn 
v následujícím grafu:

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

Přehled největších nepronajatých prostor v Praze 4 je obsažen v následující tabulce: 

Budova

Prázdné prostory

(m2)

BB Centrum A 12.934

Greenline Kačerov 12.495

BB Centrum C 11.060

B3 Pankrác C+D 10.402

BC Zálesí 9.291

Enterprise Office Center 7.872

Zdroj: JLL

Těchto šest budov představuje 57.7 % z celkové neobsazenosti v Praze 4. 

(d) Výše nájemného

Nájmy v Praze 4 jsou považovány za velmi stabilní a odpovídají nejvyšším dosahovaným nájmům za 
nejlepší kanceláře v Praze. Lokality Pankrác a Budějovická jsou považovány za zavedené dílčí trhy Prahy 
a proto se nájmy za nejlepší kancelářské prostory v těchto lokalitách pohybují mezi 14.50 – 16.00 € za m2

měsíčně. Nájemné nad 13.00 € za m2 měsíčně je účtováno za nejlepší kancelářské prostory v zavedených 
avšak vzdálenějších lokalitách, například na Chodově. 
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Přehled požadované výše nájemného dle jednotlivých významných kancelářských budov v Praze 4. 

Část Prahy Budova Stav
Nájem

(EUR/m2/měsíc) 
Praha 4 City Empiria Dokončeno 13,00 – 14,50

Praha 4 Kavčí Hory Ofice Park Dokončeno 13,95

Praha 4 The Park Dokončeno 14,85 – 17,50

Praha 4 BB Centrum – Alpha Dokončeno 14,00

Praha 4 Budějovická Alej Dokončeno 12,00 – 13,00

Praha 4 BB Centrum Office Park – Villas Dokončeno 13,00

Praha 4 B3 Pankrác Dokončeno 13,50

Praha 4 BB Centrum G Dokončeno 13,30

Praha 4 Tetris Office Building Dokončeno 15,50 – 15,80

Praha 4 BB Centrum Delta Dokončeno 14,20 – 14,50

Praha 4 Qubix Dokončeno 13,60 – 15,00

Praha 4 City Tower Dokončeno 14,20 – 17,95

Praha 4 The Greenline Kačerov Dokončeno 14,20 – 15,50

Praha 4 Enterprise Office Center Dokončeno 14,90 – 15,50

Zdroj: JLL

4.3 Vedlejší činnosti Ručitele 

Co se týče vedlejších činností Ručitele, tj. poskytování poradenských, správcovských a 
zprostředkovatelských služeb a vnitroskupinového financování, postavení Ručitele na trhu není relevantní, 
neboť Ručitel tyto služby poskytuje společnostem v rámci Skupiny Ručitele a v rámci Skupiny RP. Ve 
vztahu k vedlejším činnostem Ručitele tedy nelze identifikovat jeho postavení na trhu, neboť Ručitel působí 
téměř výhradně v rámci Skupiny Ručitele a Skupiny RP, tudíž není účastníkem vnějšího trhu.

5. ORGANIZAČNÍ STRUKTURA RUČITELE 

5.1 Akcionáři Ručitele 

Ručitel je akciovou společností s upsaným základním kapitálem v hodnotě 4.000.000.000 Kč, jenž je 
rozdělen do 8.000 ks kmenových akcií na jméno v listinné podobě ve jmenovité hodnotě 500.000 Kč. 
Majoritním akcionářem Ručitele je pan Radim Passer, který vlastní 86 % veškerých akcií Ručitele. Dalšími 
akcionáři jsou paní Ing. Marie Passerová, jež vlastní 5 % veškerých akcií Ručitele, pan Ing. Jan Malík, jenž 
vlastní 5 % veškerých akcií Ručitele, pan Zbyněk Passer, jenž vlastní 2,5 % veškerých akcií Ručitele a pan 
Ing. Vladimír Klouda, jenž vlastní 1,5 % veškerých akcií Ručitele.  

5.2 Skupina

Organizační struktura Skupiny Ručitele a Skupiny RP (jak jsou definovány výše) je popsána v sekci VII 
(„Údaje o Emitentovi“), článek5.1. 

5.3 Přímá majetková účast Ručitele na jiných společnostech 

K datu vyhotovení tohoto Prospektu má Ručitel přímou majetkovou účast na základním kapitálu 
následujících společností náležících do Skupiny Ručitele, přičemž v následujících společnostech mu náleží 
100% podíl na základním kapitálu a na hlasovacích právech:

- BB C – Building ALPHA, s.r.o.

- BB C – Building BETA, s.r.o.

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

- PASSERINVEST FINANCE, a.s.

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

Ve společnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. náleží Ručiteli 81,82% podíl na základním kapitálu a na 
hlasovacích právech. Ve společnosti Balance Club Brumlovka, a.s. náleží Ručiteli 11% podíl na základním 
kapitálu a na hlasovacích právech.

Společnost PASSERINVEST BB C 2, s.r.o., v níž Ručiteli náleží 100% podíl na základním kapitálu a na 
hlasovacích právech, vlastní 100% podíl na základním kapitálu a na hlasovacích právech ve společnosti BB 
C – Building DELTA, s.r.o.

Dále má Ručitel majetkovou účast na základním kapitálu následujících společností, přičemž v každé 
z těchto společností mu náleží 1% podíl na základním kapitálu a na hlasovacích právech: 

- BBC – SERVICES, s.r.o.

- BB C - Building G, a.s.

- BB C - Nové E, a.s.

- Office Park Roztyly, a.s.

- Karolína Development, a.s.

- Rezidenční park Baarova, a.s. 

- RPB Leasing, a.s.

- Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

- Roztyly Garden - Lily House, a.s.

- Roztyly Garden - Rose House, a.s.

- Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.

- BBC Investments, a.s.

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

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

- PST - Project C, a.s.

- PST - Project D, a.s.

- PST - Project A, a.s.

- PST - Project E, a.s.

- BB C - Building OMEGA, a.s.

- Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci

Vedle výše uvedených společností se Ručitel přímo neúčastní na základním kapitálu žádných dalších 
společností. 

6. SPOLEČNOSTI VE SKUPINĚ RUČITELE 

Ekonomické výsledky společností náležících do Skupiny Ručitele jsou zahrnuty do konsolidovaných 
účetních závěrek Ručitele. Emitent pro informaci a poskytnutí komplexnějšího obrazu investorům níže 
uvádí stručný popis společností ve Skupině Ručitele, jež se staly součástí Skupiny Ručitele až po 30. červnu 
2016, tudíž nejsou zahrnuty v mezitímní konsolidované účetní závěrce Ručitele vyhotovené k 30. červnu 
2016. Akvizice obou společností byla financována z vlastních zdrojů Ručitele. Základní informace o 
budovách ve vlastnictví těchto společností jsou uvedeny v sekci VIII (Údaje o Ručiteli) v článku 3.2 
(Vlastnictví nemovitostí).

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

Z výkazů o finanční situaci (rozvahy a výkazu zisků a ztrát) k 30. dubnu 2014 (auditované) a k 30. dubnu 
2015 (auditované) lze vybrat následující údaje (v tis. Kč) shrnující finanční situaci BB C - Building A, s.r.o. 
Veškeré účetní závěrky byly vypracovány podle českých účetních standardů. 
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Vybrané finanční údaje společnosti BB C - Building A, s.r.o. 
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30. dubna 2015
(auditované údaje)

30. dubna 2014
(auditované údaje)

Dlouhodobý nehmotný majetek 0 0

Dlouhodobý hmotný majetek 552.671 564.942

Dlouhodobý finanční majetek  495.743 442.396

Dlouhodobý majetek 1.048.414 1.007.338

Krátkodobé pohledávky 28.048 2.204

Krátkodobý finanční majetek  7.883 51.694

Oběžná aktiva 35.931 53.898

Časové rozlišení  1.913 270

AKTIVA CELKEM 1.086.258 1.061.506

Základní kapitál 20 20

Kapitálové fondy 3.615 4.298

Výsledek hospodaření minulých let  122 122

Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) 81 49

Vlastní kapitál 3.838 4.489

Rezervy 16 19

Dlouhodobé závazky 11.515 22.522

Krátkodobé závazky 310.382 230.818

Bankovní úvěry a výpomoci 755.518 781.809

Cizí zdroje 1.077.431 1.035.168

Časové rozlišení  4.989 21.849

PASIVA CELKEM 1.086.258 1.061.506

Výkaz zisků a ztrát za období končící 30. dubna 2014 (auditovaný) a 30. dubna 2015 (auditovaný) 
společnosti BB C - Building A, s.r.o. (v tis. Kč) 

30. dubna 2015
(auditované údaje)

30. dubna 2014
(auditované údaje)

Provozní výsledek hospodaření 73.767 83.235

Finanční výsledek hospodaření -354 -11.815

Výsledek hospodaření před zdaněním 90.472 71.420

Daň z příjmů za běžnou činnost 1.150 3.087

Výsledek hospodaření za účetní období 81 49

Z mezitímních finančních informací k 31. říjnu 2016 za období od 1. října 2016 do 31. října 2016, 
obsahujících rozvahu společnosti BB C - Building A, s.r.o. k 31. říjnu 2016 a výkaz zisku a ztráty za období 
od 1. října 2016 do 31. října 2016, které byly připraveny v souvislosti s akvizicí společnosti Ručitelem, lze 
zjistit následující:
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Rozvaha:

1. října 2016 31. října 2016 

Dlouhodobý nehmotný majetek 143 141

Dlouhodobý hmotný majetek 507.095 504.422

Dlouhodobý finanční majetek  67.877 ---

Dlouhodobý majetek 575.115 504.563

Krátkodobé pohledávky 9.802 8.694

Krátkodobý finanční majetek  137.211 5.880

Oběžná aktiva 147.013 14.574

Časové rozlišení 135 93

AKTIVA CELKEM 722.463 519.230

Základní kapitál 200 200

Kapitálové fondy

Výsledek hospodaření minulých let  93 93

Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) --- -3.424

Vlastní kapitál 293 -3.131

Rezervy

Dlouhodobé závazky 7.680 7.173

Krátkodobé závazky 14.800 8.480

Bankovní úvěry a výpomoci 696.692 504.936

Cizí zdroje 719.172 520.589

Časové rozlišení 2.998 1.772

PASIVA CELKEM 722.463 519.230

Výkaz zisku a ztráty:
31. října 2016 

Provozní výsledek hospodaření -1.813

Finanční výsledek hospodaření -2.120

Výsledek hospodaření před zdaněním -3.933

Daň z příjmů za běžnou činnost -509

Výsledek hospodaření za účetní období -3.424

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

Z výkazů o finanční situaci (rozvahy a výkazu zisků a ztrát) k 30. dubnu 2014 (auditované) a k 30. dubnu 
2015 (auditované) lze vybrat následující údaje (v tis. Kč) shrnující finanční situaci BB C - Building B, s.r.o. 
Veškeré účetní závěrky byly vypracovány podle českých účetních standardů. 

Vybrané finanční údaje společnosti BB C - Building B, s.r.o. 

30. dubna 2015
(auditované údaje)

30. dubna 2014
(auditované údaje)

Dlouhodobý nehmotný majetek 0 0

Dlouhodobý hmotný majetek 348.713 368.717

Dlouhodobý finanční majetek 412.082 364.237

Dlouhodobý majetek 760.795 732.954

Krátkodobé pohledávky 10.994 11.945

Dlouhodobé pohledávky 6.280 5.888

Krátkodobý finanční majetek 47.840 51.353

Oběžná aktiva 65.114 69.186

Časové rozlišení 7.646 386

AKTIVA CELKEM 833.555 802.526

Základní kapitál 20 20

Kapitálové fondy 40 68

Výsledek hospodaření minulých let  151 151

Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) 34 68

Vlastní kapitál 245 307

Rezervy 2.677 2.684

Dlouhodobé závazky 2.867 262



93

Krátkodobé závazky 245.981 206.771

Bankovní úvěry a výpomoci 551.353 558.698

Cizí zdroje 802.878 768.415

Časové rozlišení 30.432 33.804

PASIVA CELKEM 833.555 802.526

Výkaz zisků a ztrát za období končící 30. dubna 2014 (auditovaný) a 30. dubna 2015 (auditovaný) 
společnosti BB C - Building B, s.r.o. (v tis. Kč) 

30. dubna 2015
(auditované údaje)

30. dubna 2014
(auditované údaje)

Provozní výsledek hospodaření 39.786 89.799

Finanční výsledek hospodaření 3.598 -6.873

Výsledek hospodaření před zdaněním 43.384 82.926

Daň z příjmů za běžnou činnost 236 187

Výsledek hospodaření za účetní období 34 68

Z mezitímních finančních informací k 31. říjnu 2016 za období od 1. října 2016 do 31. října 2016, 
obsahujících rozvahu společnosti BB C - Building B, s.r.o. k 31. říjnu 2016 a výkaz zisku a ztráty za období 
od 1. října 2016 do 31. října 2016, které byly připraveny v souvislosti s akvizicí společnosti Ručitelem, lze 
zjistit následující:

Rozvaha:

1. října 2016 31. října 2016 

Dlouhodobý nehmotný majetek --- ---

Dlouhodobý hmotný majetek 325.843 323.875

Dlouhodobý finanční majetek 170.040 ---

Dlouhodobý majetek 495.883 323.875

Krátkodobé pohledávky 16.271 34.890

Krátkodobý finanční majetek 36.529 14.138

Oběžná aktiva 60.802 57.080

Časové rozlišení 9.526 9.076

AKTIVA CELKEM 566.411 390.034

Základní kapitál 200 200

Kapitálové fondy 152 152

Výsledek hospodaření minulých let 188 180

Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) --- 288

Vlastní kapitál 540 820

Rezervy 8 7

Dlouhodobé závazky 8.262 354

Krátkodobé závazky 35.479 23.764

Bankovní úvěry a výpomoci 501.274 332.839

Cizí zdroje 545.023 356.964

Časové rozlišení 20.848 32.250

PASIVA CELKEM 566.411 390.034

Výkaz zisku a ztráty:

31. října 2016 

Provozní výsledek hospodaření 2.554

Finanční výsledek hospodaření -2.313

Výsledek hospodaření před zdaněním 241

Daň z příjmů za běžnou činnost -47

Výsledek hospodaření za účetní období 288
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7. INFORMACE O TRENDECH

Ručitel prohlašuje, že od data jeho poslední zveřejněné auditované účetní závěrky ke dni 31. prosince 2015 
nedošlo k žádné podstatné negativní změně vyhlídek Ručitele, která by byla Ručiteli známa a která by měla 
vliv na jeho finanční situaci. 

Trendy týkající se Ručitele vycházejí zejména ze skutečnosti, že hlavní podnikatelskou činností Ručitele je 
výstavba, vlastnictví a správa kancelářských budov v oblasti tzv. BB Centra v Praze, kterou Ručitel 
vykonává prostřednictvím svých dceřiných společností, které realizují, vlastní a spravují jednotlivé budovy. 
Ručitel rovněž poskytuje poradenské služby v oblasti projektového řízení a správy nemovitostí 
společnostem v rámci Skupiny Ručitele, včetně pronájmů, rekonstrukcí a poskytuje vnitroskupinové 
financování. Na Ručitele tak budou působit stejné trendy jako na jeho dceřiné společnosti náležející do 
Skupiny Ručitele. 

Trendy, které Ručitele ovlivňují, se projevují zejména na trhu kancelářských nemovitostí. Hlavním trhem, 
na kterém Ručitel působí, je Česká republika, konkrétně hlavní město Praha.

Na podnikatelskou činnost Ručitele a společností tvořících Skupinu Ručitele má podstatný vliv zejména 
makroekonomická situace České republiky. Aktuální růst české ekonomiky spojený s nízkou mírou inflace 
a nízkou nezaměstnaností mají za následek rostoucí poptávku po moderních kancelářských nemovitostech 
v Praze. Rostoucí poptávka je ovšem zároveň vyvažována probíhající stavební činností, v jejímž důsledku 
jsou na trh uváděny nové nebo modernizované kancelářské prostory (viz blíže sekce VIII („Údaje o
Ručiteli“), článek 4.1, které představují konkurenci projektům ve vlastnictví Skupiny Ručitele. 

Trendy na tomto trhu přímo ovlivňují hodnotu aktiv Ručitele a jeho likviditu. Negativní vývoj trendů na 
uvedeném trhu (pokles příjmů z nájemného, pokles obsazenosti nebo tržních hodnoty nemovitostí Ručitele) 
může zásadně ovlivnit jeho schopnost dostát svým ručitelským závazkům. 

Ručiteli nejsou známy žádné trendy, nejistoty, poptávky, závazky nebo události, které by s přiměřenou 
pravděpodobností mohly mít významný vliv na vyhlídky Ručitele na běžný finanční rok. 

8. SPRÁVNÍ, ŘÍDÍCÍ A DOZORČÍ ORGÁNY 

8.1 Představenstvo 

Představenstvo je statutárním orgánem Ručitele, který jedná jménem Ručitele. Členy představenstva 
jmenuje a odvolává valná hromada Ručitele. Funkční období člena představenstva je 10 let. Představenstvo 
Ručitele má jednoho až tři členy. K datu tohoto Prospektu má představenstvo Ručitele jednoho člena. 
Konkrétní počet členů představenstva určuje svým rozhodnutím valná hromada. Do jeho působnosti náleží 
všechny záležitosti, které nejsou zákonem nebo stanovami Ručitele vyhrazeny do působnosti valné hromady 
nebo dozorčí rady. 

Pracovní adresa předsedy představenstva je Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00. Jediným 
členem a zároveň předsedou představenstva Ručitele k datu tohoto Prospektu je: 

Radim Passer
předseda představenstva 
Radim Passer dále u Ručitele působí jako CEO (Chief Executive Officer/výkonný ředitel). 
den vzniku funkce: 25. února 2010
den vzniku členství: 25. února 2010 
Narozen: 29. září 1963 

Pan Radim Passer studoval na stavební fakultě Českého vysokého učení technického v Praze a podnikat 
začal v roce 1991. Založil developerskou společnost PASSERINVEST GROUP, která je zejména spojena 
s úspěšným projektem BB Centrum, administrativním a multifunkčním areálem na Praze 4. Tento projekt 
získal řadu prestižních ocenění a patří mezi významné kancelářské areály v České republice. Kromě 
podnikání se Radim Passer věnuje charitativním projektům, je mj. zakladatelem občanského sdružení 
MARANATHA o.s.

Pan Radim Passer působí i v orgánech dalších společností ze Skupiny Ručitele. 
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Mimo Skupinu Ručitele pan Radim Passer působí v následujících entitách: Office Park Roztyly, a.s. 
(akcionář a předseda představenstva), Balance Club Brumlovka, a.s. (akcionář a předseda představenstva), 
Karolína Development a.s. (akcionář a předseda představenstva), BB C - Nové E, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), North Star Centre - Maple House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Roztyly 
Garden - Rose House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Roztyly Garden - Lily House, a.s. (akcionář 
a předseda představenstva), PST - Project E, a.s. (akcionář a předseda představenstva), North Star Centre - 
Birch House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), RPB - Penthouse, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), PST - Project A, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Real Estate OSTRAVA, a.s. v 
likvidaci (akcionář a předseda představenstva), RPB Leasing, a.s. (akcionář a předseda představenstva), 
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. (akcionář a předseda představenstva), BBC Investments, a.s. 
(akcionář a předseda představenstva), Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), PST - Project C, a.s. (akcionář a předseda představenstva), S-INVESTMENT, s.r.o. 
(jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel), BB C - SERVICES,s.r.o. (společník a jednatel), Rezidenční park 
Baarova, a.s. (akcionář a předseda představenstva), BB C - Building OMEGA, a.s. (akcionář a předseda 
představenstva), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), New Karolina Office Development, a.s. (předseda 
představenstva), PST - Project D, a.s. (akcionář a předseda představenstva), BBC Building H s.r.o. 
(jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionář a předseda představenstva), Maranatha 
z.s. (předseda výboru), "Nadační fond na realizaci objektu k poctě Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy 
ceny" (člen dozorčí rady) a BB C - Building G, a.s. (akcionář a předseda představenstva). 

8.2 Dozorčí rada 

Dozorčí rada je kontrolním orgánem Ručitele, který dohlíží na výkon působnosti představenstva 
a uskutečňování podnikatelské činnosti Ručitele, zejména na to, zda se podnikatelská činnost společnosti 
uskutečňuje v souladu s právními předpisy, stanovami a usneseními valné hromady.  Dozorčí rada má 
jednoho až tři členy. Konkrétní počet členů dozorčí rady určuje svým rozhodnutím valná hromada. K datu 
tohoto Prospektu má dozorčí rada jednoho člena. Funkční období člena dozorčí rady Ručitele je 10 (slovy: 
deset) let.

Dozorčí rada se řídí zásadami schválenými valnou hromadou, ledaže by tyto byly v rozporu se stanovami 
Ručitele nebo se zákonem. Dozorčí rada může zejména nahlížet do veškerých dokumentů Ručitele a 
kontrolovat soulad činnosti Ručitele se stanovami a zákonem. Dozorčí rada zejména přezkoumává řádné, 
mimořádné, konsolidované i mezitímní účetní závěrky stejně jako návrhy na rozdělení zisku či úhrady 
ztráty.

Pracovní adresa člena dozorčí rady je Praha 4 - Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 00. Jediným členem a 
zároveň předsedou dozorčí rady Ručitele k datu tohoto Prospektu je: 

Ing. Mgr. Tomáš Zimčík, FCCA 
den vzniku funkce: 10. dubna 2014
den vzniku členství: 10. dubna 2014 
Narozen: 9. září 1981 

Tomáš Zimčík absolvoval paralelně obor Podniková ekonomika a management na Vysoké škole 
ekonomické v Praze a Management tělesné výchovy a sportu na Univerzitě Karlově v Praze. Nejprve 
pracoval ve společnosti KPMG Česká republika Audit, s.r.o., kde své působení ukončil jako Audit Senior. 
Od roku 2012 působí ve společnosti Ručitele jako vedoucí controllingu a asset managementu a od roku 2014 
také jako jediný člen a předseda dozorčí rady. 

Pan Tomáš Zimčík působí i v orgánech dalších společností ze Skupiny Ručitele. 

Mimo Skupinu Ručitele pan Tomáš Zimčík působí jako předseda dozorčí rady ve společnostech BB C – 
Building G, a.s., Rezidenční park Baarova, a.s., Karolína Development a.s., Office Park Roztyly, a.s., 
Balance Club Brumlovka, a.s., BB C – Nové E, a.s., BB C – Building OMEGA, a.s., PST – Project A, a.s.,
Real Estate OSTRAVA, a.s. v likvidaci, RPB Leasing, a.s., Roztyly Garden – Sunflower House, a.s., BBC
Investments, a.s., Roztyly Garden – Jasmine House, a.s., PST – Project C, a.s., North Star Centre – Maple
House, a.s., Roztyly Garden – Lily House, a.s., Roztyly Garden – Rose House, a.s., PST - Project E, a.s.,
North Star Centre Birch House, a.s., a PST - Project D, a.s.; a ve společnosti New Karolina Office 
Development, a.s. působí jako člen dozorčí rady. 
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8.3 Prohlášení o střetu zájmů a režimu corporate governance  

Ručitel si není vědom žádného možného střetu zájmů mezi povinnostmi členů představenstva Ručitele nebo 
dozorčí rady Ručitele k Ručiteli a jejich soukromými zájmy nebo jinými povinnostmi. Ručitel dodržuje 
veškeré povinnosti týkající se řádného řízení a správy společnosti (corporate governance) vyplývající 
z obecně závazných právních předpisů České republiky, zejména ZOK, NOZ a Živnostenského zákona. 
Ručitel je členem Asociace developerů a přistoupil k jeho etickému kodexu. Etický kodex je dostupný na 
adrese www.wedevelop.cz (v sekci Členství, Etický kodex).

9. AKCIONÁŘI RUČITELE 

9.1 Identifikace současných akcionářů 

Ručitel má upsaný základní kapitál v hodnotě 4.000.000.000 Kč, jenž představuje 8.000 ks kmenových akcií 
na jméno v listinné podobě ve jmenovité hodnotě 500.000 Kč. Majoritním akcionářem a osobou ovládající 
Ručitele je pan Radim Passer, který vlastní 86 % veškerých akcií Ručitele. Dalšími akcionáři jsou paní Ing. 
Marie Passerová, jež vlastní 5 % veškerých akcií Ručitele, pan Ing. Jan Malík, jenž vlastní 5 % veškerých 
akcií Ručitele, pan Zbyněk Passer, jenž vlastní 2,5 % veškerých akcií Ručitele a pan Ing. Vladimír Klouda, 
jenž vlastní 1,5 % veškerých akcií Ručitele. 

Ručitel je ovládán panem Radimem Passerem, přičemž tento vztah ovládání je založen výhradně na bázi 
přímého vlastnictví kontrolního balíku akcií tak, jak je popsáno v tomto Prospektu. Ručitel si není vědom 
žádného opatření, které by bránilo případnému zneužití kontroly ze strany hlavního akcionáře (s výjimkou 
kogentních ustanovení zákona na ochranu věřitelů). Ručitel si dále není vědom žádných ujednání, která by 
mohla vést ke změně kontroly nad Ručitelem. 

9.2 Financování Ručitele ze strany akcionářů 

Následující tabulka obsahuje přehled půjček poskytnutých v minulosti Ručiteli jednotlivými akcionáři 
Ručitele, které ke dni 30. červnu 2016 ještě nebyly zcela splaceny (veškeré níže uvedené půjčky přitom byly 
poskytnuty s úrokem 0,1 % p.a.):

10. VYBRANÉ FINANČNÍ ÚDAJE O AKTIVECH A ZÁVAZCÍCH, FINANČNÍ SITUACI A 
ZISKU A ZTRÁTÁCH A PENĚŽNÍCH TOCÍCH RUČITELE 

Ručitel vyhotovil auditovanou nekonsolidovanou účetní závěrku za účetní období končící 31. prosince 2014 
a auditovanou konsolidovanou účetní závěrku za účetní období končící 31. prosince 2015, neauditovanou 
konsolidovanou mezitímní účetní závěrku za účetní období končící 30. června 2016 a auditovaný přehled o 
peněžních tocích za rok 2014 a 2015 (společně dále jen „Ručitelovy finanční informace“). Veškeré
Ručitelovy finanční informace byly vypracovány podle českých účetních standardů. Emitent na str. F-23 až 
F-111 tohoto prospektu uvádí plné znění Ručitelových finančních informací. 

Auditor Ručitele, společnost SP Audit, s.r.o., se sídlem Praha 10 - Vršovice, Murmanská 1475/4, PSČ 
100 00, ověřil nekonsolidovanou účetní závěrku Ručitele za účetní období končící 31. prosince 2014 a 
konsolidovanou účetní závěrku za období končící 31. prosince 2015 a přehled o peněžních tocích za rok 
2014 a 2015 a vydal k nim výrok „bez výhrad“.

Z výkazů o finanční situaci (rozvahy) k 31. prosinci 2014 (auditované, nekonsolidované), k 31. prosinci 
2015 (auditované, konsolidované) lze vybrat následující údaje (v tis. Kč) shrnující finanční situaci Ručitele. 

Věřitel (akcionář) Datum uzavření smlouvy o půjčce Zůstatek půjčky k 30. červnu 2016 v Kč Splatnost půjčky 
nejpozději do 

Radim Passer 1. ledna 2015  102.777.141,68 Kč 31. prosince 2026

Jan Malík 1. ledna 2015  7.929.970,77 Kč 31. prosince 2026

Marie Passerová 1. ledna 2015  6.554.698,59 Kč 31. prosince 2026

Zbyněk Passer 1. ledna 2015  3.254.690,60 Kč 31. prosince 2026

Vladimír Klouda 1. ledna 2015  2.368.869,09 Kč 31. prosince 2026

CELKEM 122 885 370,73 Kč



97

Emitent pro vyloučení pochybností upozorňuje na skutečnost, že rozdíl mezi některými finančními údaji k 
31. prosinci 2015 oproti údajům k 31. prosinci 2014 je způsoben tím, že účetní závěrka Ručitele pro účetní 
období končící k 31. prosinci 2015 byla sestavena jako konsolidovaná (konsolidační celek tvořily 
společnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., BB C – Building ALPHA, s.r.o., BB C – Building BETA, s.r.o., 
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., PASSERINVEST BB C 2, s.r.o. a BB C - Building DELTA, s.r.o.), zatímco
účetní závěrka pro účetní období končící k 31. prosinci 2014 byla sestavena jako nekonsolidovaná, neboť 
konsolidační celek Ručitele splnil kritéria pro konsolidaci poprvé v průběhu roku 2015 v důsledku nabytí 
podílu v dceřiných společnostech, které nyní náleží do Skupiny Ručitele. 

31. prosince 2015
(auditované údaje)

31. prosince 2014
(auditované údaje)

Dlouhodobý majetek 10.904.011 991.285

Dlouhodobý nehmotný majetek 1.971 2.282

Dlouhodobý hmotný majetek 10.013.377 5.025

Dlouhodobý finanční majetek 888.663 983 978

Oběžná aktiva 1.047.318 623.472

Dlouhodobé pohledávky 53.327 121.293

Krátkodobé pohledávky 143.576 64.297

Krátkodobý finanční majetek 850.415 437.882

Časové rozlišení 370.314 15.815

Kladný konsolidační rozdíl / Záporný konsolidační rozdíl (+/-) -36.828 -

AKTIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572

Vlastní kapitál 3.732.209 857.984

Základní kapitál 3.492.000 800.000

Kapitálové fondy 214.414

Rezervní fondy, nedělitelný fond a ostatní fondy ze zisku 5.394 12.920

Výsledek hospodaření minulých let 47.915 35.570

Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) -27.514 9.494

Cizí zdroje 8.517.711 771.963

Rezervy 2.021

Dlouhodobé závazky celkem * 2.292.284 758.047

Krátkodobé závazky celkem * 418.440 13.916

Bankovní úvěry a výpomoci 5.804.966 0

Časové rozlišení 34.895 625

PASIVA CELKEM 12.284.815 1.630.572

* Dle nové struktury účetních výkazů dle Českých účetních standardů pro období 2016 jsou 
součástí dlouhodobých a krátkodobých závazků stavy bankovních úvěrů. V roce 2015 jsou bankovní úvěry 
evidovány samostatně. Na celkovou výši cizích zdrojů nemá toto rozdílné členění vliv.
Z výkazů zisků a ztrát za období končící 31. prosince 2014 (auditovaný, nekonsolidovaný), 31. prosince 
2015 (auditovaný, konsolidovaný) lze vybrat následující údaje (v tis. Kč) shrnující finanční situaci Ručitele. 

k 31. prosinci 2015
(auditované údaje)

k 31. prosinci 2014
(auditované údaje)

Výkony 420.631 90.841

Výkonová spotřeba   113.270 33.277

Přidaná hodnota 307.361 57.564

Osobní náklady 44.182 34.487

Daně a poplatky 439 453

Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 133.694 2.045

Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a materiálu 0 1.070

Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku a materiálu 0 1.070

Provozní výsledek hospodaření 141.672 15.649

Finanční výsledek hospodaření -176.592 -2.696

Daň z příjmu za běžnou činnost -7.406 3.459

Výsledek hospodaření za běžnou činnost -27.514 9.494

Výsledek hospodaření za účetní období (+/-) -27.514 9.494

Výsledek hospodaření před zdaněním (+/-) -34.920 12.953
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Z výkazů o peněžních tocích za období končící 31. prosince 2014 (auditovaný, nekonsolidovaný), 31. 
prosince 2015 (auditovaný, konsolidovaný) lze vybrat následující údaje (v tis. Kč) shrnující finanční situaci 
Ručitele. 

k 31. prosinci 2015
(auditované údaje)

k 31. prosinci 2014
(auditované údaje)

Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na začátku účetního období 626.566 233.921
Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním a změnami pracovního 
kapitálu

162.876 23.602

Změna stavu nepeněžních složek pracovního kapitálu 66.878 -61.480
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti aktivních účtů časového rozlišení a 
dohadných účtů aktivních 

69.432 -55.683

Změna stavu krátkodobých závazků z provozní činnosti pasivních účtů časového 
rozlišení a dlouhodobých účtů pasivních 

-2.554 -5.797

Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním  229.754 -37.878

Čistý peněžní tok z provozní činnosti 127.232 -50.056

Půjčky a úvěry spřízněným osobám -179.314 -226.102

Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti -509.909 -296.113
Dopady změn dlouhodobých závazků, popř. takových krátkodobých závazků, 
které spadají do oblasti finanční činnosti 

606.526 549.910

Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti  606.526 549.910
Čisté zvýšení resp. snížení peněžních prostředků 223.849 203.741
Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci období 850.415 437.662

Z výkazů o finanční situaci (rozvahy) k 30. červnu 2016 (konsolidované, neauditované) lze vybrat 
následující údaje (v tis. Kč) shrnující finanční situaci Ručitele.

30. června 2016 31. prosince 2015
Dlouhodobý majetek 10.913.664 10.904.011

Dlouhodobý nehmotný majetek 2.239 1.971

Dlouhodobý hmotný majetek* 9.980.632 10.013.377

Dlouhodobý finanční majetek 930.793 888.663

Oběžná aktiva 1.087.711 1.047.318

Dlouhodobé pohledávky 644 53.327

Krátkodobé pohledávky 109.387 143.576

Krátkodobý finanční majetek 977.680 850.415

Časové rozlišení 427.407 370.314

Konsolidační rozdíl -32.723 -36.828

AKTIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815

Vlastní kapitál 4.199.527 3.732.209

Základní kapitál 3.992.000 3.492.000

Kapitálové fondy 176.994 214.414

Fondy ze zisku 5.394 5.394

Výsledek hospodaření minulých let 20.401 47.915

Výsledek hospodaření běžného účetního období (+/-) 4.738 -27.514

Cizí zdroje 8.175.418 8.517.711

Rezervy 2.021 2.021

Dlouhodobé závazky celkem** 7.740.934 7.957.666

Krátkodobé závazky celkem** 432.463 558.024

Časové rozlišení 21.114 34.895

PASIVA CELKEM 12.396.059 12.284.815

* K 30. červnu 2016 zahrnuje budovy Alpha, Beta, Filadelfie, Brumlovka a Delta (viz článek IX (Údaje o
Ručiteli) odstavec 3.2 (Vlastnictví nemovitostí)).
** Dle nové struktury účetních výkazů dle Českých účetních standardů pro období 2016 jsou 
součástí dlouhodobých a krátkodobých závazků stavy bankovních úvěrů. V roce 2015 jsou bankovní úvěry 
evidovány samostatně. Na celkovou výši cizích zdrojů nemá toto rozdílné členění vliv.

Z výkazů zisků a ztrát za období končící 30. června 2016 (neauditovaný, konsolidovaný) a lze vybrat 
následující údaje (v tis. Kč). 
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k 30. červnu 2016 k 30. červnu 2015 

Výkony 318.808 214.054

Výkonová spotřeba   88.865 57.508

Osobní náklady 28.469 18.689

Daně a poplatky 665 339

Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 127.322 67.390

Tržby z prodeje dlouhodobého majetku a materiálu 668 0

Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku a materiálu 668 0

Finanční výsledek hospodaření -78.933 -121.492

Daň z příjmu za běžnou činnost -8.004 -6.439

Výsledek hospodaření za běžnou činnost 4.738 -50.026

Výsledek hospodaření za účetní období (+/-) 4.738 -50.026

Výsledek hospodaření před zdaněním (+/-) -3.266 -56.465

Z výkazů o peněžních tocích za období končící 30. června 2016 (neauditovaný, konsolidovaný) a lze vybrat 
následující údaje (v tis. Kč). 

k 30. červnu 2016 k 30. červnu 2015 

Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na začátku účetního období 850.415 626.474
Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním a změnami pracovního 
kapitálu

181.470 49.926

Změna stavu nepeněžních složek pracovního kapitálu -164.333 486.611
Změna stavu pohledávek z provozní činnosti aktivních účtů časového rozlišení a 
dohadných účtů aktivních 

-23.226 72.974

Změna stavu krátkodobých závazků z provozní činnosti pasivních účtů časového 
rozlišení a dlouhodobých účtů pasivních 

-141.107 413.637

Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním  17.137 536.537
Čistý peněžní tok z provozní činnosti -54.277 496.419

Půjčky a úvěry spřízněným osobám 12.468 -231.143

Čistý peněžní tok vztahující se k investiční činnosti -87.394 -2.354.035
Dopady změn dlouhodobých závazků, popř. takových krátkodobých závazků, 
které spadají do oblasti finanční činnosti 

-231.064 2.070.097

Čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti  268.936 2.070.097
Čisté zvýšení resp. snížení peněžních prostředků 127.265 212.481
Stav peněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci období 977.680 838.955
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IX. ZVEŘEJNĚNÉ DOKUMENTY  

Po dobu platnosti tohoto Prospektu budou níže uvedené dokumenty, společně s dalšími dokumenty, na které 
se tento Prospekt případně odvolává, na požádání bezplatně k dispozici v běžné pracovní době Po-Čt od 
9:00 do 17:00 a Pá 9:00-15:00 hod. k nahlédnutí u Emitenta na adrese jeho sídla: Želetavská 1525/1, Michle,
140 00 Praha 4:

- Stanovy Emitenta;

- Zpráva nezávislého auditora a individuální účetní závěrka Emitenta za období od 20. října 2016 do 
31. prosince 2016, připravená v souladu s mezinárodními standardy pro finanční výkaznictví; 

- Smlouva s administrátorem;

- Ručitelské prohlášení vydané Ručitelem ze dne 6. března 2017 a rozhodnutí představenstva Ručitele 
o poskytnutí ručení ze dne 14. února 2017; 

- Stanovy Ručitele; 

- Zpráva nezávislého auditora a nekonsolidovaná auditovaná účetní závěrka Ručitele za období od 1. 
ledna 2014 do 31. prosince 2014, připravená v souladu s českými účetními standardy; 

- Zpráva nezávislého auditora a konsolidovaná auditovaná účetní závěrka Ručitele za období od 1. 
ledna 2015 do 31. prosince 2015, připravená v souladu s českými účetními standardy; 

- Mezitímní neauditovaná konsolidovaná účetní závěrka Ručitele za období od 1. ledna 2016 do 30. 
června 2016, připravená v souladu s českými účetními standardy; 

- Přehled o peněžních tocích za rok 2014 (nekonsolidovaný) ověřený auditorem; 

- Přehled o peněžních tocích za rok 2015 (konsolidovaný) ověřený auditorem. 

Po dobu, po kterou zůstane Emise nesplacena, budou shora uvedené výroční zprávy a účetní výkazy 
Emitenta a Ručitele k dispozici též v elektronické podobě na internetové stránce Emitenta 
www.passerinvest.cz (v sekci Společnost, Pro investory).

Účetní závěrky dceřiných společností Ručitele za roky 2014 a 2015 budou po dobu platnosti tohoto 
Prospektu na požádání bezplatně k dispozici k nahlédnutí na adrese sídla Emitenta, a to v pracovní dny 
v běžné pracovní době  Po – Čt od 9:00 do 17:00 a Pá od 9:00 do 15:00. 
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X. ZDANĚNÍ A DEVIZOVÁ REGULACE V ČESKÉ REPUBLICE 

Budoucím nabyvatelům Dluhopisů se doporučuje, aby se poradili se svými právními a daňovými poradci 
o daňových a devizově právních důsledcích koupě, prodeje a držby Dluhopisů a přijímání plateb úroků 
z Dluhopisů podle daňových a devizových předpisů platných v České republice a v zemích, v nichž jsou 
daňovými rezidenty, jakož i v zemích, v nichž výnosy z držby a prodeje Dluhopisů mohou být zdaněny. 

Následující stručné shrnutí zdaňování Dluhopisů a devizové regulace v České republice vychází zejména ze 
zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, v platném znění a souvisejících právních předpisů účinných k 
datu vyhotovení tohoto Prospektu, jakož i z obvyklého výkladu těchto zákonů a dalších předpisů 
uplatňovaných českými správními úřady a jinými státními orgány a známých Emitentovi k datu vyhotovení 
tohoto Prospektu. Veškeré informace uvedené níže se mohou měnit v závislosti na změnách v příslušných 
právních předpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve výkladu těchto právních předpisů, který 
může být po tomto datu uplatňován. 

V případě změny příslušných právních předpisů nebo jejich výkladů v oblasti zdaňování Dluhopisů oproti 
režimu uvedenému níže bude Emitent postupovat dle takového nového režimu. Pokud bude Emitent na
základě změny právních předpisů nebo jejich výkladů povinen provést srážky nebo odvody daně z příjmů 
z Dluhopisů, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedením takovýchto srážek nebo odvodů vůči 
vlastníkům Dluhopisů povinnost doplácet jakékoli dodatečné částky jako náhradu za takto provedené srážky 
či odvody. 

V následujícím shrnutí nejsou uvedeny daňové dopady související s držbou nebo prodejem Dluhopisů pro 
investory, kteří v České republice podléhají zvláštnímu režimu zdanění (např. investiční, podílové nebo 
penzijní fondy).

V následujícím shrnutí se předpokládá, že osoba, které je vyplácen jakýkoli příjem v souvislosti s Dluhopisy, 
je skutečným vlastníkem takového příjmu, tj. např. nejde o agenta, zástupce nebo depozitáře, kteří přijímají 
takové platby na účet jiné osoby. 

1. ÚROK

Úrok (zahrnující též prémii za předčasné splacení Dluhopisu, výnos ve formě rozdílu mezi jmenovitou 
hodnotou Dluhopisu vyplácenou při splatnosti Dluhopisu nebo mezi cenou Dluhopisu při jeho předčasném 
zpětném odkupu a jeho nižším emisním kurzem, dále jen „úrok“) vyplácený fyzické osobě podléhá srážkové 
dani vybírané u zdroje (tj. Emitentem při úhradě úroku). Sazba této srážkové daně činí 15%. Pokud však je 
příjemcem úroku fyzická osoba, která není českým daňovým rezidentem, nevlastní Dluhopisy 
prostřednictvím stálé provozovny v České republice a zároveň není daňovým rezidentem jiného členského 
státu EU nebo dalších států tvořících Evropský hospodářský prostor nebo třetího státu, se kterým má Česká 
republika uzavřenu platnou a účinnou mezinárodní smlouvu o zamezení dvojímu zdanění nebo mezinárodní 
dohodu o výměně informací v daňových záležitostech pro oblast daní z příjmů včetně mnohostranné 
mezinárodní smlouvy, činí sazba srážkové daně 35% (nevztahuje se na výnos ve formě rozdílu mezi cenou 
Dluhopisu vyplácenou při předčasném zpětném odkupu Dluhopisu a jeho nižším emisním kurzem). 
V případě fyzických osob, které jsou českými daňovými rezidenty, představuje výše uvedená srážka daně 
konečné zdanění úroku v České republice. V případě fyzických osob, které jsou rezidenty jiného státu EU 
nebo dalších států tvořících Evropský hospodářský prostor, a rozhodnou se zahrnout úrok do daňového 
přiznání v České republice, představuje výše uvedená srážka daně zálohu na daň (nevztahuje se na výnos 
ve formě rozdílu mezi cenou Dluhopisu vyplácenou při předčasném zpětném odkupu Dluhopisu a jeho 
nižším emisním kurzem). Fyzická osoba podnikající v České republice prostřednictvím stálé provozovny je 
obecně povinna podat v České republice daňové přiznání. 

Úrok vyplácený poplatníkovi daně z příjmů právnických osob (na rozdíl od fyzických osob se u poplatníků 
daně z příjmů právnických osob za úrok nepovažuje rozdíl mezi cenou Dluhopisu při jeho předčasném 
zpětném odkupu a jeho nižším emisním kurzem), který je českým daňovým rezidentem, nebo není českým 
daňovým rezidentem, ale vlastní Dluhopisy prostřednictvím stálé provozovny v České republice, nepodléhá 
srážkové dani, a úrokový výnos tvoří součást obecného základu daně a podléhá dani z příjmů právnických 
osob v sazbě 19%. Úrok vyplácený poplatníkovi daně z příjmů právnických osob, který není českým 
daňovým rezidentem a zároveň nevlastní Dluhopisy prostřednictvím stálé provozovny v České republice, 
podléhá srážkové dani vybírané u zdroje (tj. Emitentem při úhradě úroku). Sazba této srážkové daně činí 
15%. Pokud však je příjemcem úroku poplatník daně z příjmů právnických osob, který není českým 
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daňovým rezidentem, nevlastní Dluhopisy prostřednictvím stálé provozovny v České republice, a zároveň 
není daňovým rezidentem jiného členského státu EU nebo dalších států tvořících Evropský hospodářský 
prostor nebo třetího státu, se kterým má Česká republika uzavřenu platnou a účinnou mezinárodní smlouvu 
o zamezení dvojímu zdanění nebo mezinárodní dohodu o výměně informací v daňových záležitostech pro 
oblast daní z příjmů včetně mnohostranné mezinárodní smlouvy, činí sazba srážkové daně 35%. V případě 
poplatníků daně z příjmů právnických osob, kteří jsou rezidenty jiného státu EU nebo dalších států tvořících 
Evropský hospodářský prostor, nevlastní Dluhopisy v České republice prostřednictvím stálé provozovny, a 
rozhodnou se zahrnout úrok do daňového přiznání v České republice, představuje výše uvedená srážka daně 
zálohu na daň. V případě, že úrok plyne české stálé provozovně poplatníka daně z příjmů právnických osob, 
který není českým daňovým rezidentem a který zároveň není daňovým rezidentem členského státu EU nebo 
dalších států tvořících Evropský hospodářský prostor, je Emitent povinen při výplatě srazit zajištění daně 
ve výši 10% z tohoto příjmu. Správce daně může, avšak nemusí, považovat daňovou povinnost příjemce 
úroku v České republice za splněnou uskutečněním srážky podle předchozí věty. Poplatník daně z příjmů 
právnických osob podnikající v České republice prostřednictvím stálé provozovny je obecně povinen podat 
v České republice daňové přiznání a případně sražené zajištění daně se započítává na celkovou daňovou 
povinnost.

Smlouva o zamezení dvojímu zdanění mezi Českou republikou a zemí, jejímž je příjemce úroků rezidentem, 
může zdanění úroku (včetně příjmu fyzické osoby ze zpětného odkupu Dluhopisu před jeho splatností) v 
České republice vyloučit nebo snížit sazbu daně, zpravidla za předpokladu, že příjem není přičitatelný stálé 
provozovně, kterou má příjemce v České republice. Nárok na uplatnění daňového režimu upraveného 
smlouvou o zamezení dvojímu zdanění může být podmíněn prokázáním skutečností dokládajících, že se 
příslušná smlouva o zamezení dvojímu zdanění na příjemce vztahuje, zejména že příjemce je daňovým 
rezidentem v příslušném státě, a že je skutečným vlastníkem příjmu.  

Určité kategorie poplatníků (např. nadace, Garanční fond obchodníků s cennými papíry) mají za určitých 
podmínek nárok na osvobození úrokových příjmů od daně z příjmů. Podmínkou pro toto osvobození je, že 
doloží plátci úroku nárok na toto osvobození v dostatečném předstihu před jeho výplatou. 

2. ZISKY/ZTRÁTY Z PRODEJE

Zisky z prodeje Dluhopisů realizované fyzickou osobou, která je českým daňovým rezidentem, anebo která 
není českým daňovým rezidentem, ale buď vlastní (prodává) Dluhopisy prostřednictvím stálé provozovny 
v České republice, anebo jí příjem z prodeje Dluhopisů plyne od kupujícího, který je českým daňovým 
rezidentem nebo od české stálé provozovny kupujícího, který není českým daňovým rezidentem, 
nepodléhají srážkové dani a zahrnují se do obecného základu daně, kde podléhají dani z příjmů fyzických 
osob v sazbě 15% a, pokud jsou realizovány v rámci podnikatelské činnosti fyzické osoby, která Dluhopisy 
prodává, případně též solidárnímu zvýšení daně ve výši 7% z kladného rozdílu mezi součtem příjmů 
zahrnovaných do dílčího základu daně z příjmů ze závislé činnosti a dílčího základu daně z příjmů ze 
samostatné činnosti v příslušném zdaňovacím období, a částkou 48násobku průměrné mzdy (1.296.288 Kč 
pro rok 2016). Ztráty z prodeje Dluhopisů jsou u nepodnikajících fyzických osob obecně daňově 
neuznatelné, ledaže jsou v témže zdaňovacím období zároveň vykázány zdanitelné zisky z prodeje jiných 
cenných papírů; v tom případě je možné ztráty z prodeje Dluhopisů až do výše zdanitelných zisků z prodeje 
ostatních cenných papírů vzájemně započíst. 

Zisky z prodeje Dluhopisů (kromě příjmů z předčasného zpětného odkupu Emitentem), které nebyly a 
nejsou zahrnuty v obchodním majetku, jsou u fyzických osob obecně osvobozeny od daně, pokud úhrn 
příjmů z prodeje všech cenných papírů a příjmů z podílů připadající na podílový list při zrušení podílového 
fondu nepřesáhne ve zdaňovacím období částku 100.000 Kč. Dále jsou tyto zisky z prodeje Dluhopisů, které 
nebyly a nejsou zahrnuty v obchodním majetku, u fyzických osob obecně osvobozeny od daně z příjmů, 
pokud mezi nabytím a prodejem Dluhopisů uplyne doba alespoň 3 let. (toto osvobození se nevztahuje na 
příjem z budoucího úplatného převodu uskutečněného v době do 3 let od nabytí). 

Zisky z prodeje Dluhopisů realizované poplatníkem daně z příjmů právnických osob, který je českým 
daňovým rezidentem, anebo který není českým daňovým rezidentem, ale buď vlastní Dluhopisy v České 
republice prostřednictvím stálé provozovny, anebo mu příjem z prodeje Dluhopisů plyne od kupujícího, 
který je českým daňovým rezidentem nebo od české stálé provozovny kupujícího, který není českým 
daňovým rezidentem, se zahrnují do obecného základu daně z příjmů právnických osob a podléhají dani v 
sazbě 19%. Ztráty z prodeje Dluhopisů jsou u těchto poplatníků obecně daňově uznatelné (podle některých 
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výkladů nejsou tyto ztráty uznatelné u poplatníků daně z příjmů právnických osob, kteří jsou českými 
daňovými nerezidenty a kteří nevedou účetnictví podle českých účetních předpisů). 

Zisky z prodeje Dluhopisů realizované poplatníkem daně z příjmů, který není českým daňovým rezidentem, 
nevlastní Dluhopisy v České republice prostřednictvím stálé provozovny, a příjem z prodeje Dluhopisů mu 
neplyne od kupujícího, který je českým daňovým rezidentem nebo od české stálé provozovny kupujícího, 
který není českým daňovým rezidentem, nepodléhají v České republice zdanění. 

V případě prodeje Dluhopisů poplatníkem daně z příjmů, který není českým daňovým rezidentem 
a současně není daňovým rezidentem členského státu EU nebo dalších států tvořících Evropský hospodářský 
prostor, kupujícímu, který je českým daňovým rezidentem, nebo kupujícímu, který není českým daňovým 
rezidentem a který zároveň podniká v České republice prostřednictvím stálé provozovny, které je úhrada 
přiřazena, je kupující obecně povinen při úhradě kupní ceny Dluhopisů srazit zajištění daně z příjmů ve výši 
1% z této kupní ceny Dluhopisů. Správce daně může, avšak nemusí, považovat daňovou povinnost 
poplatníka (prodávajícího) uskutečněním srážky podle předchozí věty za splněnou. 

Prodávající, kterému plyne příjem z prodeje Dluhopisů zdanitelný v České republice, je obecně povinen 
podat v České republice daňové přiznání, přičemž sražené zajištění daně se započítává na jeho celkovou 
daňovou povinnost. 

Smlouva o zamezení dvojímu zdanění mezi Českou republikou a zemí, jejímž je prodávající vlastník 
Dluhopisů rezidentem, může zdanění zisků z prodeje Dluhopisů v České republice vyloučit, včetně zajištění 
daně, zpravidla za předpokladu, že nevlastní Dluhopisy prostřednictvím stálé provozovny v České 
republice. Nárok na uplatnění daňového režimu upraveného smlouvou o zamezení dvojímu zdanění může 
být podmíněn prokázáním skutečností dokládajících, že příslušná smlouva o zamezení dvojímu zdanění se 
na příjemce platby skutečně vztahuje, zejména potvrzením zahraničního správce daně o tom, že prodávající 
je daňovým rezidentem v příslušném státě, a potvrzením o tom, že prodávající je skutečným vlastníkem 
příjmu z prodeje. 

3. DEVIZOVÁ REGULACE

Vydávání a nabývání Dluhopisů není v České republice předmětem devizové regulace. V případě, kdy 
příslušná mezinárodní dohoda o ochraně a podpoře investic uzavřená mezi Českou republikou a zemí, jejímž 
rezidentem je příjemce platby, nestanoví jinak, resp. nestanoví výhodnější zacházení, mohou cizozemští 
Vlastníci Dluhopisů za splnění určitých předpokladů nakoupit peněžní prostředky v cizí měně za českou 
měnu bez devizových omezení a transferovat tak výnos z Dluhopisů, částky zaplacené Emitentem v 
souvislosti s uplatněním práva Vlastníků Dluhopisů na předčasné odkoupení Dluhopisů Emitentem, 
případně splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisů, z České republiky v cizí měně. 
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XI. VYMÁHÁNÍ SOUKROMOPRÁVNÍCH NÁROKŮ VŮČI EMITENTOVI A RUČITELI 

Informace uvedené v této kapitole jsou předloženy jen jako všeobecné informace pro charakteristiku právní 
situace, a byly získány z veřejně přístupných dokumentů. Emitent ani jeho poradci nedávají žádné 
prohlášení, týkající se přesnosti nebo úplnosti informací zde uvedených. Potenciální nabyvatelé jakýchkoli 
Dluhopisů by se neměli výhradně spoléhat na informace zde uvedené a doporučuje se jim posoudit se svými 
právními poradci otázky vymáhání soukromoprávních nároků vůči Emitentovi v každém příslušném státě. 

1. VYMÁHÁNÍ SOUKROMOPRÁVNÍCH NÁROKŮ VŮČI EMITENTOVI 

Emitent neudělil souhlas s příslušností zahraničního soudu v souvislosti s jakýmkoli soudním procesem 
zahájeným na základě nabytí jakýchkoli Dluhopisů, ani nejmenoval žádného zástupce pro řízení v jakémkoli 
státě. V důsledku toho může být pro nabyvatele Dluhopisů nemožné zahájit jakékoli řízení proti Emitentovi 
nebo požadovat u zahraničních soudů vydání soudních rozhodnutí proti Emitentovi nebo plnění soudních 
rozhodnutí vydaných takovými soudy, založené na ustanoveních zahraničních právních předpisů. 

V případech, kdy Česká republika uzavřela s určitým státem mezinárodní smlouvu o uznání a výkonu 
soudních rozhodnutí, je zabezpečen výkon soudních rozhodnutí takového státu v souladu s ustanovením 
dané mezinárodní smlouvy. Při neexistenci takové smlouvy mohou být rozhodnutí cizích soudů uznána 
a vykonána v České republice za podmínek stanovených zákonem č. 91/2012 Sb., o mezinárodním právu 
soukromém, v platném znění (dále jen „ZMPS“).

Podle ZMPS nelze rozhodnutí soudů cizího státu a rozhodnutí úřadů cizího státu o právech a povinnostech, 
o kterých by podle jejich soukromoprávní povahy rozhodovaly v České republice soudy, stejně jako cizí 
soudní smíry a cizí notářské a jiné veřejné listiny v těchto věcech (společně dále pro účely tohoto odstavce 
také jen „cizí rozhodnutí“) uznat a vykonat, jestliže (i) věc náleží do výlučné pravomoci českých soudů, 
nebo jestliže by řízení nemohlo být provedeno u žádného orgánu cizího státu, kdyby se ustanovení o 
příslušnosti českých soudů použilo na posouzení pravomoci cizího orgánu, ledaže se účastník řízení, proti 
němuž cizí rozhodnutí směřuje, pravomoci cizího orgánu dobrovolně podrobil; nebo (ii) o témže právním 
poměru se vede řízení u českého soudu a toto řízení bylo zahájeno dříve, než bylo zahájeno řízení v cizině, 
v němž bylo vydáno rozhodnutí, jehož uznání se navrhuje; nebo (iii) o témže právním poměru bylo českým 
soudem vydáno pravomocné rozhodnutí nebo bylo-li v České republice již uznáno pravomocné rozhodnutí 
orgánu třetího státu; nebo (iv) účastníku řízení, vůči němuž má být rozhodnutí uznáno, byla odňata postupem 
cizího orgánu možnost řádně se účastnit řízení, zejména nebylo-li mu doručeno předvolání nebo návrh na 
zahájení řízení; nebo (v) uznání by se zjevně příčilo veřejnému pořádku; nebo (vi) není zaručena vzájemnost 
uznávání a výkonu rozhodnutí (vzájemnost se nevyžaduje, nesměřuje-li cizí rozhodnutí proti občanovi 
České republiky nebo právnické osobě se sídlem v České republice). K  překážkám uvedeným pod body (ii) 
až (iv) výše v tomto odstavci se však přihlédne, jen jestliže se jich dovolá účastník řízení, vůči němuž má 
být cizí rozhodnutí uznáno, ledaže je existence překážky (ii) nebo (iii) orgánu rozhodujícímu o uznání jinak 
známa.

Ministerstvo spravedlnosti ČR může po dohodě s Ministerstvem zahraničních věcí ČR a jinými příslušnými 
ministerstvy učinit prohlášení o vzájemnosti ze strany cizího státu. Takové prohlášení je pro soudy České 
republiky a jiné státní orgány závazné. Pokud toto prohlášení o vzájemnosti není vydáno vůči určité zemi, 
neznamená to automaticky, že vzájemnost neexistuje. Uznání vzájemnosti v takových případech bude 
záležet na faktické situaci uznávání rozhodnutí orgánů České republiky v dané zemi. ZMPS nestanoví, že 
sdělení Ministerstva spravedlnosti o vzájemnosti ze strany cizího státu je závazné pro soudy a jiné státní 
orgány. Soud k němu tak přihlédne jako ke každému jinému důkazu. 

V souvislosti s členstvím České republiky v EU je v České republice přímo aplikovatelné nařízení 
Evropského parlamanetu a Rady (EU) č. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o příslušnosti a uznávání 
a výkonu soudních rozhodnutí v občanských a obchodních věcech. Na základě tohoto nařízení jsou soudní 
rozhodnutí vydaná soudními orgány v členských státech EU v občanských a obchodních věcech 
vykonatelná v České republice. 

2. VYMÁHÁNÍ SOUKROMOPRÁVNÍCH NÁROKŮ VŮČI RUČITELI 

Splacení jistiny, úroků a všech dalších částek Emitentem na základě Dluhopisů je nepodmíněně a 
neodvolatelně zaručeno společností PASSERINVEST GROUP, a.s., se sídlem na adrese Praha 4 - Michle, 
Želetavská 1525/1, PSČ 140 00, IČ: 261 18 963, zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským 
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soudem v Praze, spisová značka B 6173, na základě Ručitelského prohlášení ve smyslu § 2019 a násl. zákona 
č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku. 

Ručení představuje nepodmíněný a nezajištěný dluh Ručitele a je (s výjimkou zákonem stanovených 
výjimek) co do pořadí svého splnění rovnocenné (pari passu) s dalšími existujícími nebo budoucími
nezajištěnými a nepodřízenými dluhy Ručitele. 

Výkon práv z ručení může být omezen použitelnými ustanoveními exekučního, insolvenčního či jiného 
práva, které má vliv na výkon a uspokojování práv věřitelů. 

Ručitel se v Ručitelském prohlášení zaručil za dluhy Emitenta vůči Vlastníkům dluhopisů vyplývající 
z Dluhopisů až do maximální celkové částky odpovídající 150 % jmenovité hodnoty všech vydaných 
Dluhopisů a vznikající do 31. března 2033; a to zejména následujících dluhů na řádnou a včasnou úhradu 
(i) jmenovité hodnoty Dluhopisů; (ii) úroků narostlých ve vztahu k jakýmkoli částkám na základě Dluhopisů 
a v souvislosti s nimi, (iii) úroků z prodlení ve vztahu k jakýmkoli splatným a nezaplaceným částkám na 
základě Dluhopisů a v souvislosti s nimi, (iv) smluvních pokut a jakýchkoli dalších sankčních plateb 
sjednaných ve vztahu k Dluhopisům; nebo (v) vydání bezdůvodného obohacení získaného v souvislosti 
s Dluhopisy, včetně vydání bezdůvodného obohacení získaného z titulu neplatnosti či zrušení jakéhokoli
Dluhopisu (dále jen „Zajištěný dluh“).

Vlastník dluhopisu je oprávněn uplatnit vůči Ručiteli svá práva z ručení, nesplatil-li Emitent zajištěný dluh. 
Dluh Ručitele vyplývající z poskytnutého ručení je splatný třetí Pracovní den následující po obdržení výzvy 
od Vlastníka dluhopisu.

Na vymáhání soukromoprávních závazků vůči Ručiteli se analogicky uplatní pravidla popsaná v článku 
XI.1 (Vymáhání soukromoprávních nároků vůči Emitentovi).
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XII. VŠEOBECNÉ INFORMACE

1. INTERNÍ SCHVÁLENÍ EMISE EMITENTEM

Emise Dluhopisů byla schválena rozhodnutím představenstva Emitenta ze dne 14. února 2017. 

2. SCHVÁLENÍ PROSPEKTU ČNB 

Prospekt byl schválen rozhodnutím ČNB č.j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572  ze dne 
10. března 2017, které nabylo právní moci dne 11. března 2017. 

3. PRÁVNÍ PŘEDPISY UPRAVUJÍCÍ VYDÁNÍ DLUHOPISŮ 

Dluhopisy jsou vydávány na základě Zákona o dluhopisech a Zákona o podnikání na kapitálovém trhu. 

4. ŽÁDNÁ NEGATIVNÍ ZMĚNA ČI SPECIFICKÁ UDÁLOST 

V období od poslední auditované účetní závěrky Emitenta za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016 
ani od poslední konsolidované auditované účetní závěrky Ručitele za období od 1. ledna 2015 do 31. 
prosince 2015 sestavené k 31. prosinci 2015 do dne vyhotovení tohoto Prospektu nedošlo k žádné nepříznivé 
změně vyhlídek Emitenta, Skupiny Ručitele ani Ručitele nebo finanční nebo obchodní situace Emitenta, 
Skupiny Ručitele ani Ručitele, která by byla v souvislosti s Emisí podstatná, s výjimkou Ručitelem 
uskutečněné akvizice 100% podílu ve společnostech BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., 
které vlastní a provozují budovy A a B nacházející se v BB Centru v Praze 4.

Za období pokryté finančními výkazy uvedenými v tomto Prospektu ani od data posledního auditovaného 
finančního výkazu do data tohoto Prospektu nedošlo k žádné události specifické pro Emitenta, Skupinu 
Ručitele ani Ručitele, která by měla nebo mohla mít podstatný význam při hodnocení platební schopnosti 
Emitenta, Skupiny Ručitele nebo Ručitele. 

5. INVESTICE

Emitent ani Ručitel neprovedli žádné významné investice od data posledního auditovaného finančního 
výkazu do data tohoto Prospektu, s výjimkou Ručitelem uskutečněné akvizice 100% podílu ve 
společnostech BB C - Building A, s.r.o. a BB C - Building B, s.r.o., které vlastní a provozují budovy A a B 
nacházející se v BB Centru v Praze 4. Od data posledního auditovaného finančního výkazu do data tohoto 
Prospektu neexistují žádné budoucí významné investice, ke kterým by se řídící orgány Emitenta nebo 
Ručitele pevně zavázaly.  

6. SOUDNÍ A ROZHODČÍ ŘÍZENÍ 

Emitent prohlašuje, že Emitent and Ručitel nejsou a v předešlých 12 (slovy: dvanácti) měsících nebyli 
účastníkem žádného správního, soudního ani rozhodčího řízení, která by jednotlivě či v jejich souhrnu mohla 
podstatným negativním způsobem ovlivnit hospodářské poměry a finanční situaci Emitenta, Ručitele a/nebo 
Skupiny Ručitele. 

7. UVEŘEJŇOVÁNÍ INFORMACÍ  

Skutečnosti důležité pro uplatnění práv Vlastníků dluhopisů budou uveřejňovány způsobem stanoveným 
v Emisních podmínkách Dluhopisů. Dokumenty týkající se Emitenta jsou uveřejněny způsobem popsaným 
v tomto Prospektu v kapitole „Uveřejněné dokumenty“.

8. OPRÁVNĚNÍ AUDITOŘI 

Účetní závěrka Emitenta za období od 20. října 2016 do 31. prosince 2016, nekonsolidovaná účetní závěrka 
Ručitele za účetní období končící 31. prosince 2014 a konsolidovaná účetní závěrka Ručitele za účetní 
období končící 31. prosince 2015 byla auditována: 

Auditorská firma: SP Audit, s.r.o.

Osvědčení č.: 340

Sídlo: Murmanská 1475/4, PSČ 100 00 
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Členství v profesní organizaci:  Komora auditorů České republiky  

Emitent si není vědom významného zájmu auditora na Emitentovi, Ručiteli ani jiné společnosti ze Skupiny 
Ručitele či Skupiny RP nad rámec běžného dodavatelsko-odběratelského vztahu, přičemž Emitent vzal 
v úvahu zejména následující skutečnosti: (a) vlastnictví cenných papírů vydaných Emitentem, Ručitelem či 
jinou společností ze Skupiny Ručitele či Skupiny RP, (b) zaměstnanecký poměr u Emitenta, Ručitele a 
jiných členů Skupiny Ručitele či Skupiny RP a jakýchkoliv plnění přijatých od těchto společností, (c) 
členství v orgánech Emitenta, Ručitele a jiných členů Skupiny Ručitele či Skupiny RP a (d) vztah 
k Vedoucím spolumanažerům. 

9. ÚDAJE TŘETÍCH STRAN 

Emitent potvrzuje, že pokud informace uvedené v tomto Prospektu pocházejí od třetí strany, byly tyto 
informace přesně reprodukovány a podle vědomí Emitenta a v míře, ve které je schopen to zjistit z informací 
zveřejněných touto třetí stranou, nebyly vynechány žádné skutečnosti, kvůli kterým by reprodukované 
informace byly nepřesné nebo zavádějící.

10. PROHLÁŠENÍ O JAKÉMKOLIV ZÁJMU

Emitentovi není, vyjma zájmů Vedoucích spolumanažerů, kteří umisťují Dluhopisy na trhu, Administrátora 
a zájmu Ručitele, který má zájem na financování aktivit Skupiny Ručitele prostřednictvím Emise, znám 
žádný zájem osob zúčastněných na Emisi a nabídce Dluhopisů, který by byl pro Emisi nebo nabídku 
Dluhopisů podstatný. 
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XIII. INDEX ÚČETNÍCH ZÁVĚREK 

Zpráva auditora a individuální auditovaná účetní závěrka Emitenta za období od 20. října 2016 
do 31. prosince 2016, připravená dle mezinárodních standardů pro finanční výkaznictví 

F-1

Zpráva auditora a auditovaná nekonsolidovaná účetní závěrka Ručitele za účetní období 
končící 31. prosince 2014, připravená dle českých účetních standardů 

F-23

Zpráva auditora a auditovaná konsolidovaná účetní závěrka Ručitele za účetní období končící 
31. prosince 2015, připravená dle českých účetních standardů  

F-49

Mezitímní neauditovaná konsolidovaná účetní závěrka Ručitele za období šesti měsíců končící 
30. červnem 2016, připravená dle českých účetních standardů  

F-79

Zpráva auditora a nekonsolidovaný přehled o peněžních tocích Ručitele za rok 2014, 
připravený dle českých účetních standardů 

F-106

Zpráva auditora a konsolidovaný přehled o peněžních tocích Ručitele za rok 2015, připravený 
dle českých účetních standardů 
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ADRESY
EMITENT

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Želetavská 1525/1

140 00 Praha 4 - Michle
Česká republika 

RUČITEL 

PASSERINVEST GROUP, a.s.
Želetavská 1525/1

140 00 Praha 4 - Michle
Česká republika 

VEDOUCÍ SPOLUMANAŽEŘI EMISE  

J & T BANKA, a.s.
Pobřežní 297/14 
186 00 Praha 8
Česká republika 

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Želetavská 1525/1

140 92 Praha 4 – Michle
Česká republika 

SPOLUARANŽÉŘI EMISE 

J&T IB and Capital Markets, a.s.
Pobřežní 297/14 
186 00 Praha 8
Česká republika 

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Želetavská 1525/1

140 92 Praha 4 – Michle
Česká republika 

ADMINISTRÁTOR

J & T BANKA, a.s.
Pobřežní 297/14 
186 00 Praha 8
Česká republika  

KOTAČNÍ AGENT 

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Želetavská 1525/1

140 92 Praha 4 – Michle
Česká republika 

PRÁVNÍ PORADCE EMITENTA

White & Case (Europe) LLP
organizační složka 

Na Příkopě 14 
110 00 Praha 1
Česká republika 

AUDITOR EMITENTA A RUČITELE 

SP Audit, s.r.o.
Murmanská 1475/4

100 00 Praha 10
Česká republika 


