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PREDSTAVEN{ SPOLECNOSTI

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Pravni forma: akciova spolecnost

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

Datum vzniku: 20.10. 2016

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisové znatka B, viozka 21947
Identifikacni &islo: 05496446

Zakladni kapital: 2000 tis. K¢

Internet: WWw.passerinvest.cz

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolecnosti ve skupiné PASSERINVEST, kterd byla zaloZena za dcelem vnitropodnikového financovani
skupiny. Skupina PASSERINVEST sdruzuje ryze Ceské projektové firmy ovlddané Radimem Passerem.

Skupina PASSERINVEST si vybudovala dobré jméno predevSim svym seriéznim pristupem, otevienosti, transparentnostf a byla zaloZena v rdmci
Geského pravniho prostiedi s vyloutenim jakychkoli off-shore elementd.

Organigram Koncernu PASSERINVEST GROUP

Organigram koncernu

PASSERINVEST

G R O U P

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

[ I 1
100% 100% 100%
PASSERINVEST GROUP, a.s. BB C - Building OMEGA, a.s., ICO: 26731703 PST - Project A, ass. PST - Project E, ass.
1€0: 26118963 BB C-NovéE, as, ICO: 27410358 1C0: 28200578 1C0: 28197003
1€0: 27080951

fidici osoba BBC - SERVICES, 5.
BBC Investments, a.s., ICO: 28200942
| | Karolina Development, a.s., ICO: 27448711

North Star Centre - Birch House, ass,, ICO: 28199278

North Star Centre - Maple House, a.s,, ICO: 28198727
l l Office Park Roztyly, a.s., ICO: 27452751 100% 100%

PST - Project C, a.s, ICO: 28200799

PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446 PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Rezidencni park Baarova, as., 1€0: 27152766

PASSERINVEST BBC 3, s.r.0,, ICO: 06629580 1C0: 28198212 1€0: 04172108 Roztyly Garden - Jasmine House, a.s, ICO: 28200870

BB C-Building A, s : Roztyly Garden - Lily House, a.s, ICO: 28196635

BB C - Building B, . 0: 25133900 Roztyly Garden - Rose House, a.s,, ICO: 28199910

oang s . Roztyly Garden-Sunflower House, a.s., ICO: 28200250

BB C-Building D, so, 1€0: 26457059 RPBIL, as, ICO: 28199588 BBC Building Hs.ro. New Karolina Office

RPB Leasing, a.s,, ICO: 28200284 1€0: 28162889 Development, a.s.
1€0: 27959996

externi investor
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Diky skupiné PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznikéa v Praze 4 — Michli iz témér dvacet let pinohodnotny multifunkéni komplex,
aredl BB Centrum. Jeho rozsah, diouhodoby isp&sny provoz a plénovany rozvoj potvrzujf promy3lenost a realistitnost tohoto projektu. Uspésnym
etablovanim tohoto projektu na trhu ziskala skupina PASSERINVEST prestizni postavenf jak na doméci, tak na mezindrodni Grovni. Zsluhu na tom
mé nejenom kvalita realizovanych projektd a vysoké trover poskytovanych sluzeb, ale i smys! pro fair-play, vstficny vztah k ndjemctm — uZivateldm
budov a zodpovédnost vici spoletnosti i Zivotnimu prostied.

=

BBCENTRUM

Where Business
Comes o Life

4 Prahacentrum, Lenné Brno, Budapest

Berlin, Drézdany 5. KVETNA (D1) Viden, Varsava, Mnlchuv
& / __gggt> —
i - _
- o mM>  Metro M.
N 7 ¥ Budgjovicka Mwo
. Kacerov

Mezi klienty skupiny PASSERINVEST patii napriklad spolecnosti:
= MONETA MONEY BANK

= HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

= HPINC.

= (02 CZECH REPUBLIC

= SKUPINA CEZ

= UNICREDIT BANK

= MICROSOFT

Vyro¢ni zpravy a pololetni zprdvy jsou uvefejnény na webovych
strankdch spolecnosti www.passerinvest.cz.
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VALNA HROMADA

Spole¢nost ma dualisticky systém vnitfni struktury. Organy spole€nosti jsou valnd hromada, pfedstavenstvo a dozor¢i rada.

Valng hromada mé ve své plisobnosti tyto Cinnosti:
* rozhodovéni o zméné stanov, nejde-li o zménu v dlisledku zvy$eni zakladniho kapitdlu povéienym predstavenstvem nebo o zménu, ke které
do3lo na zakladé jinych pravnich skutegnostf,
rozhodovani o zméné vySe zdkladniho kapitdlu nebo o povéreni predstavenstva ke zvy$eni zékladniho kapitdlu,
volba a odvolani &lent pfedstavenstva,
volba a odvolani €lena dozor¢i rady,
schvaleni fadné, mimorddné nebo konsolidované Gcetni zveérky a v pripadech, kdy jeji vyhatoveni stanovi pravni predpis, i mezitimni dcetnf
zZaverky,
rozhodnuti o rozdglen zisku nebo jinych vlastnich zdrojli nebo o Ghradé ztraty,
schvaleni smlouvy o vykonu funkce vEetné jejich zmén,
schvalen jinych plnéni ve prospéch osoby, kterd je ¢lenem voleného orgdnu, a osob jim blizkym podle § 61 zdkona o obchodnich
rozhodnuti o podani Zddosti o pfijeti ttastnickych cennych papird spoletnosti k obchodovani na evropském regulovaném trhu nebo o jejich
vyfazeni z obchodovant,
udélovani zdsad dozorci radg,
udélovani souhlasu s €innosti, ktera spadd pod zdkaz konkurence, Clenovi predstavenstva a ¢lenovi dozor¢i rady,
ostatni Cinnosti dle stanov a platné legislativy.

Valna hromada je schopna se usnéset, pokud jsou pitomni, a to osobng, v zastoupeni ¢i s vyuZitim technickych prosttedkd, akcionfi viastnici akcie,
jejichZ jmenovitd hodnota presahuje 50 % zakladniho kapitalu. Valnd hromada rozhoduje prostou vétSinou hlasd v$ech akciondft, pokud zékon nebo

vvsov

stanovy nevyZaduji vy$$i vétSinu. SpoleCnost m4 jen jediného akcionare a plisobnost valné hromady vykondva tento jediny akcionar.
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PREDSTAVENSTVO

Radim Passer
predseda predstavenstva

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

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

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

Pan Radim Passer pdsobii v organech dal$ich spoletnosti ze skupiny PASSERINVEST v pozici jednatele ¢i pfedsedy piedstavenstva a sou¢asné jako
spolecnik Ci akcionar (viz organigram skupiny PASSERINVEST).

Mimo skupinu PASSERINVEST pan Radim Passer plisobi v nasledujicich entitich: S INVESTMENT, s.r.o. (jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel),
BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akciondl a predseda predstavenstva), Maranatha z.s. (pfedseda
vyboru) a ,Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny” (Clen dozor¢i rady).

Predstavenstvo je statutdmim organem spolecnosti, které jedna jejim jménem. Cleny piedstavenstva jmenuje a odvoldvé valng hromada spolegnosti.
Funk&ni obdobi Elena piedstavenstva je 10 let. Pledstavenstvo spoletnosti miize mit jednoho nebo tii Eleny, pficemZ konkrétni pocet Clend
predstavenstva urGuje rozhodnutim valng hromada. Aktuding mé piedstavenstvo spolegnosti jednoho Glena. Do plisobnosti predstavenstva nélezl
viechny zaleZitosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami spoleénosti vyhrazeny do plisobnosti valné hromady nebo dozoréi rady. Predstavenstvo
zabezpeCuje obchodni vedeni vEetné fadného vedeni Uéetnictvi spolecnosti a predkladd valné hromadé ke schvéleni fadnou, mimoradnou
a konsolidovanou, popiipads i mezitimni Gtetni zavérku a ndvrh na rozd&lent zisku nebo thradu ztréty v souladu se stanovami spolenosti. Clenové
predstavenstva se vzdy (castni valné hromady.
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DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik
predseda dozorCi rady

Pan Tomas Zim¢ik se narodil 9. za7 1981 a funkci predsedy dozorci rady vykondvé od 20. fijna 2016. Pracovni adresa predsedy dozorci rady je Praha
4 - Michle, Zeletavsk4 1525/1, PSC 140 00.

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

Dozor€i rada je kontrolnim orgdnem spolecnosti, ktery dohliZ na vykon plisobnosti pfedstavenstva a uskutegiiovani podnikatelské &innosti
spole¢nosti, zejména na to, zda se podnikatelské Cinnosti spoletnosti uskuteciuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné
hromady. Funk&ni obdobi ¢lena dozori rady je 10 let. Dozoréi rada mé jednoho az ti Cleny, pritemz konkrétni pocet Elenl dozorGi rady urCuje
rozhodnutim valna hromada. Aktudiné ma dozorci rada spolecnosti jednoho ¢lena.

Dozor¢i rada se fidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaZe by tyto byly v rozporu se stanovami spolecnosti nebo se zakonem. Dozor¢i
rada miiZe zejména nahlizet do veskerych dokumentd spole¢nosti a kontrolovat soulad &innosti spole¢nosti se stanovami a zékonem. Dozor€i rada
zejména prezkoumava Ucetni zaverky stejné jako ndvrhy na rozdéleni zisku Ci Ghrady ztréty.




\V'YBOR PRO AUDIT

Emitent ziidil Viybor pro audit (“Vybor”) s Gtinnosti od 11. 4. 2018. Do doby jmenavani ¢lend vyboru pro audit vykonavala tuto funkci dozorCi rada
Spole¢nosti. Vybor pro audit mé dva nezévislé a tii odborné zpdsobilé Cleny:

Ing. Jifi Medfricky, predseda vyboru pro audit (nezavisla osoba)
Ing. Jakub Hlavicka, ¢len vyboru pro audit
Ing. Vit Vagner, ¢len vyboru pro audit (nezavisla osoba)

Postaveni a plisobnost vyboru pro audit

Hlavnim tcelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovéni dcetni zaverky a systémem Ucinnosti vnitfni kontroly. Dale vybor pro audit
odpovidd za dohled nad procesem fizenf rizik.

AniZ jsou dotceny povinnosti ¢lenli piedstavenstva a dozor¢i rady Spole¢nosti, ¢len vyboru pro audit vykonava zejména tyto innosti:

sleduje U¢innost vnitfni kontroly a systému fizen( rizik spole¢nosti

sleduje U¢innost vnitfniho auditu spoleCnosti a zajiStuje jeho funkénf nezavislost

sleduje postup sestavovani Ucetni zavérky spolecnosti

doporuCuje auditora dozor¢i radé spole¢nosti jako kontrolnimu organu s tim, Ze toto doporuceni fadné oddvodni

posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani dopliikovych sluzeb poskytovanych spole¢nosti statutarim
auditorem a auditorskou spole¢nosti

sleduje proces povinného auditu spolecnosti

Cleny vyboru jmenuje a odvoldva valna hromada na dobu neurcitou.

Odmény ¢lendm vyboru zatim nebyly stanoveny a budou sjednany dodategné.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017

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

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

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

Zékladnf kapital spole¢nosti je 2 000 tis. K& a byl splacen v pIné vySi. Pri vzniku spolecnosti byl jeji zakladni kapital rozvrzen na 200 kusi akcif na
jméno v listinné podobé o jmenovité hodnoté 10 tis. K&. S kazdou akif je spojen jeden hlas na valné hromadg. Celkovy poCet hlasd ve spoletnosti
je 200. VSechny akcie jsou neomezené prevoditelné. Hromadné listiny nahrazujici jednotlivé akcie nebyly vydany. Prdva a povinnosti spojené se
shora uvedenymi akciemi jsou upraveny prisluSnymi ustanovenimi stanov spolecnosti ze dne 17. fijna 2016 a prisluSnymi ustanovenimi obtanského
zakoniku a zakona o obchodnich korporacich a zahmuiji zejména pravo na dividendu, tedy pravo na podil na zisku, pravo tcastnit se valné hromady
a hlasovat na ni a vkladovou povinnost.

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

Spolegnost ve sledovaném obdobi Gispg$né zrealizovala emisi dluhopisti a néasledné efektivng vyuZivé ziskané prostiedky v souladu s emisnimi
podminkami k dosazZent cili skupiny PASSERINVEST.

Ve vazbé na emisi dluhopisti vyhotovila spoleénost k 6. bieznu 2017 prospekt obsahujici zngni emisnich podminek dluhopisl, ktery byl
schvélen rozhodnutim CNB &,j. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne
11. biezna 2017. Centralni depozitat cennych papird, a.s. pridélil dluhopisdm ISIN CZ0003515934. Dluhopisy maji pevny tirokovy vynos 5,25% p.a.
v predpoklddané jmenovité hodnoté emise do 1 500 000 000 K&, s moznosti navy$eni az do 2 250 000 000 K& splatné v roce 2023. Dluhopisy byly
phijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papiri v Praze, a.s., v Ceské republice. Obchodovani s dluhopisy bylo zahdjeno dnem
emise 31. biezna 2017. Rutitelem emise dluhopist je spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Emitentovi, dluhopisiim neby! pfidélen rating.

K datu 31. 3. 2017 byly v této souvislosti naderpany finanéni prostfedky ve vy$i 2 000 000 000 K&, které jsou déle poskytovény formou zapdjcek
v rdmci skupiny na financovani novych projektli. Podrobnéj$i informace k uvedenym zép(ijckam jsou uvedeny v Géetni zavérce.

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s. dosdhla za obdobiod 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 zdporného vysledku hospodareni ve vysi -2 500 tis. K&.
Vzhledem zaloZeni spolecnosti k datu 20. 10. 2016 nejsou meziro&ni hodnoty srovnatelné. Spolecnost vykazuje k datu 31. 12. 2017 kladny viastni
kapital ve vySi 4 456 tis. K¢ a oproti hodnoté vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2016 ve vySi 1 956 tis. KE doslo ke zvySeni o 2 500 tis. K& zejména
vlivem poskytnutého pfiplatku do ostatnich kapitélovych fondd ze strany jediného akcionare ve vy$i 5 000 tis. K& na strang jedné a vlivem ztraty
béZného obdabi na strané druhé.

Vlysledek hospodateni (v tis. K¢) 2017 2016
Provozni vysledek hospodarent -242 -42
Finanéni vysledek hospodareni -2258 -2
Uplny vysledek celkem za tigetni obdobi -2 500 -44
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Vlysledek hospodareni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nésledujici parametry:

Provozni vysledek hospodareni
Spolecnost nema Zadné provozni vynosy. Provozni néklady ve vysi 242 tis. K& predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béZnou
spravu spolecnosti.

Naklady ve vySi 242 tis. K& predstavuji naklady na audit, zprostredkovatelské sluzby a béZnou spravu spolecnosti.

Statutdrnimu auditorovi byla vyplacena odména ve vy3i 61 tis. K€ za audit dCetni zavérky za rok 2016 a 40 tis. K¢ za jiné ovéfovaci sluzby souvisejici
s emisf dluhopis{ (prospekt).

Financni vysledek hospodareni

Vzhledem k povaze spolecnosti se zasadni polozky hospodareni soustfeduji do finanéni oblasti. Jedinym vynosem spole¢nosti jsou vynosové
droky ve vySi 82 409 tis. K& pfedstavujl troky z vnitroskupinovych zaptjcek viici partnerdm v ramci skupiny (PASSERINVEST GROUP, a.s., Office
Park Roztyly, a.s., RPB II., a.s., a BB C — Building B, s.r.0.). Uvedené zaptijcky slouzi k novym podnikatelskym zamériim, zejména nakupu novych
pozemkd a na piipravné ¢innosti souvisejici s planovanou vystavbou novych objektd, pripadné k dopinéni finanénich prostiedkd nad rdmec piijatych
bankovnich tvérd. Nakladové droky ve vysi 78 750 tis. K¢ predstavuji droky z emise diuhopisd. Urokovym obdobim je kalendatni &tvrtleti.

Ostatni finantni nklady ve vy$i 5 917 tis. K& pfedstavuiji zejména amortizované poplatky souvisejici s emisi dluhopisd, poplatky administratorovi
emise, poplatky burze CP atd.

Zaporny financni vysledek hospodareni ve vySi 2 258 tis. K&, ktery md zasadni vliv na celkovou ztratu spolecnosti je dan skutecnosti, Ze piijem
z titulu dluhopisd byl naderpan v obdobi 03/2017, kdeZto vnitroskupinové Gvéry, které generuji vynosové droky, byly poskytnuty aZ v obdobi
04/2017, respektive 06/2017. Od nasledujiciho Ucetniho obdobi se tato asova disproporce jiZz neprojevi a vySe kladného rozdilu mezi vynosovymi
a nakladovymi troky pokryje i roéni podil nakladd na emisi. Celkové je tak pro nasledujici obdobi oéekdvan kladny vysledek hospodaieni.

Spoleénost mé zaloZen béZny tcet u penginiho tstavu UniCredit Czech Republic nad Slovakia. Hodnota finantnich prostiedkd na tomto Uctu Gini
k rozvahovému dni 14 883 tis. K&.

| pfes zaporny vysledek hospodareni ve sledovaném obdobi je spoleénost schopna hradit své zavazky v pIném rozsahu a v pozadovanych terminech.
Stavajici nastaveni ekonomickych parametrd spoleénosti podporuje predpoklad, Ze spolegnost bude v nésledujicich obdobich vykazovat ziskové
hospodareni a vlivem tohoto hospodareni bude postupné navySovana i hodnota vlastniho kapitdlu.

Spolegnost pribéing poskytuje prostiedky ziskané z emise dluhopisli prostfednictvim vnitropodnikového financovani ostatnim spoletnostem ze
skupiny PASSERINVEST.

Ve sledovaném obdobi se jednalo zejména o tyto tituly:

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

* refinancovéni viastnich zdrojd spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., vioZenych do akvizic spoleénosti BB C - Building A, s.r.o., BB C - Building B,
s.r.0.a BB C —Building D, s.r.0.,

 navy$eni hodnoty ostatnich kapitalovych fondd ve spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. a nasledny interni prodej spoleénosti BB C —
Building G, a.s.,

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

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

* dokoupeni podilu na spolecnosti New Karolina Office Development, a.s. od externiho vlastnika prostfednictvim spolecnosti PASSERINVEST
GROUP, a.s.

Vroce 2018 se dosud jednd o tyto tituly:

e  ndkup 100% podilu na spolecnosti VILA DOMY, s.r.o. prostfednictvim spolecnosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.,
e  ndkup 75% podilu na spole¢nosti Roztyly Investments, s.r.o., prostfednictvim spole¢nosti Roztyly Garden — Rose House, a.s.
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Corporate governance

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

Spolecnost si nenf védoma Zadného moZného stietu zajmd mezi povinnostmi ¢lend piedstavenstva a dozorgi rady ve vztahu ke spoletnosti a jgjich
soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Clenové predstavenstva a dozor¢i rady nejsou akciondfi spole¢nosti a neobdrZeli za obdobi od 1. 1. 2017
do 31. 12. 2017 od spole¢nosti Z4dné penéZni ani nepenézni pinéni. Spoletnost nemd zavedeny Zadné principy odménovani a ani do budoucna
nepocitd s tim, Ze budou osoby s fidici pravomoci odménovani, coz je piné v souladu s uzavienymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez naroku
na jakékoliv protiplnéni. Pfedseda pfedstavenstva je vétSinovym akcionafem spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera je jedinym akciondfem
spolecnosti. Spole¢nost nemd a ani v minulosti neméla Zddné zaméstnance.

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

Ve spolecnosti je implementovan systém vnitini kontroly. Soucasti systému vnitini kontroly jsou interni smérnice vztahujici se k Ucetnictvi, jejichz
podstatou je definovani postupd, odpovédnych osob a termind jednotlivych Ginnosti. Proces kontroly je priib&Zné vyhodnocovén a v piipadé
zji$t&nych nedostatkd, jsou Cinény kroky k okamZité ndpravé. Soutasti kontrolniho systému je i aktivni ¢innost dozor¢iho orgénu a externiho auditu,
ktery je provadén dvakrét do roka (pfedbé&zny audit a audit za b&Zné dcetni obdobi). Informace o odménach auditorti v ¢lenéni za jednotlivé druhy
sluZeb je soutdsti titetni zavérky spoletnosti. Vysledky externich auditli jsou predkladany predstavenstvu a dozorGi radé spoletnosti a ve vazbé na
né jsou ¢inény potfebné ndpravné i rozvojové kroky.




Predpokladany vyvoj €innosti spolecnosti

Po tisp&sné realizaci emise dluhopist si Spole¢nost v nasledujicich obdobich klade za cil zejména efektivni vyuiiti ziskanych prostiedkd v souladu
s emisnimi podminkami k dosaZenf il skupiny PASSERINVEST.

Spoletnost hodla nadéle poskytovat prostiedky ziskané z emise dluhopisti prostiednictvim vnitropodnikového financovani jinym spoletnostem ze
skupiny PASSERINVEST a rozSifovat tak své portfolio nemovitosti a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

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

Trendy tykajici se spolecnosti vychdzeji zejména ze skutecnosti, Ze hlavni €innosti spolecnosti je poskytovani vnitroskupinového financovani.
Na spoletnost budou proto nepiimo pdsobit totozné vlivy, jako na Cleny skupiny PASSERINVEST, kterym spolecnost poskytne financovani. Tyto
trendy budou ovliviiovat schopnost ¢lend skupiny PASSERINVEST splacet prostfedky poskytnuté spolecnosti. Trendy, které spoletnost ovliviiujf,
se projevuji zejména na trhu kancelatskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém skupina PASSERINVEST plisobi, je Ceska republika, konkrétné
hlavni mésto Praha.

Rizikové faktory vztahujici se ke spolecnosti zahmuji pfedevsim nasledujici faktory:

* Spolecnost je vystavena riziku likvidity.

Riziko krétkodobého nedostatku likvidnich prostfedkd k thradé splatnych diuhli spolecnosti, kterému je spoletnost vystavena v piipadé
opoZdénych plateb jistiny a tirokd v souvislosti s poskytnutymi Gvéry ve skuping PASSERINVEST.

* Spoletnost je vystavena kreditnimu riziku.

Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrét, kterym je spolecnost vystavena v pfipadé, Ze jejf dluZnici fadné a vCas neuhradi své zévazky. Vzhledem
k tomu, Ze spoletnost poskytne prostiedky z emise dluhopisd vyhradng jako vnitroskupinové financovani spole¢nostem v ramci skupiny
PASSERINVEST, schopnost spoletnosti splacet zavazky z diuhopisi je zavislé na schopnosti skupiny a jednotlivych spolegnosti v ni zabezpegit
dostatek zdrojdi na splaceni zavazkd spole¢nosti.

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

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

* Spoletnost je vystavena riziku refinancovani dluhopisd.

Nelze vylougit, Ze schopnost spoleénosti uhradit k datu splatnosti jistinu z dluhopist bude zéviset na jeho schopnosti dluhopisy refinancovat
dal$im financovanim (at jiz ve formé dvéru, nové emise dluhopisti i jinak). Neni piitom jisté, Ze spole¢nost takové financovani ziska. Schopnost
spoleCnosti ziskat dal$i financovani je podstatnym zplisobem odvislé od hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi skupiny PASSERINVEST. V pfipadé
poklesu jgjich trni hodnoty nemusi byt spoleénost schopna ziskat nové financovani, coz miiZe mit negativni dopad na schopnost spolecnosti
splatit své zavazky z dluhopisg.

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

» Se zahajenim insolvencniho fizeni proti dluznikovi jsou spojeny urcité pravni Ucinky (zejména omezeni tykajici se moZnosti dluznika nakladat se
svym majetkem). | v pripadé podani neopodstatnéného navrhu na zahajeni insolvencniho fizeni proti spolecnosti, by spole¢nost byla omezena
v dispozici se svym majetkem, coZ by se mohlo negativné projevit na financni situaci spole¢nosti a vysledcich jeho podnikant.

*  Pravni, regulatorni a daiiové prostedi v Ceské republice je pfedmétem astych zmén a zakony nemusf byt vidy uplatiiovény soudy a organy
vefgjné moci jednotng. Zmény zakonl nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou nepfiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finangni
wyhlidky spoletnosti. Zejména zmény dafiovych piedpist mohou nepfiznivé ovlivnit zpdsob splaceni a vySi piijmd spoletnosti ze spldceni
vnitroskupinového financovéni, coz mdze mit nepfiznivy vliv na schopnost spolegnosti plnit zdvazky z diuhopisd.

*  Spoletnost je vystavena sekundarimu riziku zévislosti na rizicich tykajicich se ¢lend skupiny PASSERINVEST a rizicich realitniho trhu.
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Dalsi nefinancni informace

Vyznamné smlouvy

*  SpoleCnost neuzaviela Zadné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v ramci béZného podnikant. Zédn\] ¢len skupiny, neuzavrel Zddné
jiné smlouvy mimo smluv v rdmci béZného podnikani, které by obsahovaly jakdkoli ustanaveni, podle kterych ma kterykoli Elen skupiny jakykali
zdavazek nebo ndrok, které jsou ke konci ticetniho obdobi pro skupinu podstatné.

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

Nabyti vlastnich akcii nebo obchodnich podild
* Vroce 2017 nedoSlo nabyti vlastnich akcif.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
*  Spolecnost vzhledem k pfedmétu své Einnosti neprovadi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich

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




CESTNE PROHLASENI 0SOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU

Pfi vynaloZeni veskeré ptiméfené péCe poddva tato vyroéni zprdva podle mého nejlepSiho védomi vémy a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za obdobi od 1. 1. 2017 do 31. 12. 2017 a o vyhlidkdch budouciho vyvoje finanéni
situace, podnikatelské Ginnosti a vysledk( hospodafeni spolecnosti a nebyly v ni zami&eny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této

Zpravy.

V Praze dne 20. 4. 2018

/=

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Zprava nezavislého auditora
z auditu Getni zavérky spolednosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
se sidlem: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
I1¢: 054 96 446
k 31. 12, 2017

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Géetni zdvérky je urdena jedinému akcionafi Ofetni jednotky
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilofené (etni zévérky spoleénosti PASSERINVEST FIMANCE, a.s. (déle také
~Spolefnost™) sestavené na zakladé Mezindrodnich standardfi (fetniho wykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, kterd se sklada z wkazu o finanéni situadi k 31, 12, 2017, vwkazu o dpiném vysledku,
wykazu zmén wviastniho kapitdilu a wykazu o penéinich tocich za rok kondicl 31. 12. 2017
a pfilchy této Gletni zdvérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych (fetnich metod a dalsi
vysvEtiujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bod® 1 pfilohy této Ofetni zévérky.

Podle nadeho nézoru Ofetni zévérka podéva vérny a poctivy obraz finanéni situace spolefnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2017 a finanéni vykonnosti 2 penéZnich tokll za rok kontici
31.12.2017 v souladu s Mezindrodnimi standardy Oetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou
unii.

Zékilad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EV) E. 537/2014 a standardy Komory auditorl Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni
standardy pro audit (154), pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZkami. Nade
odpovédnost stanovend témito pledpisy je podrobndji popséana v oddilu Odpovédnost auditora za
audit Gfetnl zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou
auditorf) Ceské republiky jsme na Spoleénasti nezévisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenyeh pfedpish. Domnivdme se, fe dikazni informace, které jsme shromdidili, poskytuji
dostatedny a vhodny zaklad pro vyjadieni naSeho wyroku,

Hiavni zéleitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zalefitost, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu déetni
zavérky za bdiné obdobi nejviznamnijii. Témito zdledfitostmi jsme se zabjvall v kontextu auditu
Utetni zévérky jako celku a v souvislosti 5 utvdfenim nadeho ndzoru na tuto zavérku. Samostatny
wyrok k témito zilefitostemn nevyjadifujeme.

Popis havich zélefitosti avdity

Spoleénost byla zalofena vyhradné za Gfelem emise dluhopis a nasledného financovani obchodnich
aktivit skupiny spfiznénych spoleénosti. K 31. 12, 2017 &ni diouhodobé zévazky z emise diuhopisd
2 000 000 tis. KE (viz bod. 3.5. Prilohy Ofetni zavérky) a poskytnuté diouhodobé GvBry spfiznénym
osobam 1 945 000 tis. KE. (viz bod. 3.1. Piilohy Géetni zévérky).

Navratnost poskytnutych (wérll je zavisld na finandni situac matefské spolefnosti a skupiny
PASSERIVNVEST GROUP a.s. Ohodnoceni finanéni situace skupiny zévisi na stanoveni pfedpokladi a

SP Audlt; s.r.o. strang 1 24
Murmanskd 14754, 100 00 Praha 10, tef, fax: 295 560 374

&l SoaUE S cz, Wivve Strdky: Btp S SR o

Zdpis v obchodnim refsifu: Méstaky soud v Prare, oddi C., viofiks 73523
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odhaddl budouciho vyvoje vedenim matefské spolefnosti, zejména budoud finanéni wikonnosti
jednotlivirch projektl, a je tudi spojenc s vyznamnou mirou nejistoty.

Nejvyznamnéj&i auditni rizika identifikovana auditorem na zakladé znalosti (fetni jednotky:

- Schopnost emitenta a ruditele dodrfovat povinnosti stanovené emisi diuhopisi, sprévnost a
lplnost prezentace finanénich zavazki

- Existence a navratnost poskytnutych dlouhodobych dvérfl, sprdvnost a dplnost jejich
prezentace

- Spravnost a dpinost vykazanych finanénich vinost a finanénich nakladf
Fistup auditora k havnim zdlefitostem avditu
Nade auditorské postupy v souvislosti s reakel na e uvedena rizika zahrnovaly zejména;

- prostudovani dokumentace souvisejici s emisl diuhopist (smlouvy, prospekt), test sprévnosti
vypoltu kovenantli, posouzeni prezentace informaci uvedenych v priloze Géetni zévérky o
vydanych dluhopisech a souvisejicich rizicich.

- existence pohleddvek z titulu diouhodobych (vErll byla ovifena kontrolou na pfisluiné
smilouvy, uskutefnéné bankovni pfevody a odsouhlaseni s Ofetnimi zdznamy smiuvni

protistrany.

- wyladali jsme si od vedeni matefské spolefnosti komentdF aktudlntho stavu a
predpokiaddaného vyvaje jednatlivich rozpracovanych a zamySlenych projektfl, financovanych
diouhodobymi  wnitroskupinovymi  dvéry. Déle jsme s vedenim prodiskutovali a kriticky
zhodnotill strategické, obchodni a finanéni plany skupiny a jejich interni cle a kiifové
ukazatele v oblasti finanéniho fizeni, V ramcl vyhodnoceni jsme vychézeli rovnéZ z nadich
znalosti skupiny PASSERINVEST GROUP a.s. ziskanych v rdmci auditlh ostatnich subjektd této
skupiny.

- provedli jsme kontrolni prepodet drokowvych wynosl, Grokovych nakladd véetnd amortizace
ostatnich nakladl spojenych s emisi, a posoudili jejich prezentaci v (€etni zavérce,

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprivé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyrofni zprévé mimo Ofetni zéwérku a nadi zprévu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spolegnosti.

Nas wyrok k dfetni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak souddsti nadich
povinnost souvisejicich s auditem detni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gfetni zavérkou & 5 nadimi
znalostmi o O&etni jednotee ziskanymi b&hem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materiding) nesprivné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidinich) ohledech vypracovdny v souladu s pfisluinymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pofadavky pravnich predpisd na formaini
nélefitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), ti. zda
pfipadné nedodrfeni uvedenych pofadavkl by bylo zplisobilé oviivnit (sudek &inény na zdkladé
ostatnich informaci,

Na zakladé provedenych postupll, do miry, jiZ dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

. ostatni informace, které popisuji skutecnosti, je? jsou té¥ pfedmétem zobrazeni v Géetni
zaverce, jsou ve viach wyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s Ofetni zavérkou a

. ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

5P Audit, s.r.0. strana 2 x4
Murmnanskd 14754, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374
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Déle jsme povinni uvést, zda na 2kladé poznatkll a povédomi o Spolefnosti, k nim2 jsme dospéli pi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti. V rdmc
uvedenych postupll jsme v obdrienych ostatnich informacich adné wyznamné (materidinf) vécné
nespravnosti nezjistill,

Wmm dozordi rady a vyboru pro audit Spoleénosti za udetni

Pfedstavenstvo Spolednosti odpovida za sestaveni (éetni zavérky podévajici verny a poctivy obraz v
souladu s mezindrodnimi standardy G¢etniho vikaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povaiuje za nezbytny pro sestaveni Odetni zévérky tak, aby
necbsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani (letni zavérky je pfedstavenstvo Spolefnosti povinno posoudit, zda je Spolefnost
schopna pokradovat v trvéni podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (fetni zawérky
zalefitost tykajici se trvani podniku a pouditi pfedpokladu trvdni podniku pfi sestaveni 08etni zavériy,
s viyfimkou pfipadil, kdy pfedstavenstvo pldnuje zrufeni Spolenosti nebo ukondeni jeji dinnosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZnost neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem Getniho vykaznictvi ve Spolefnosti odpovida dozordi rada a vybor pro audit.
Odpovédnost auditora za audit ddetni zdvérky

Nafim cllem je ziskat pfiméfenou jistotu, e Ofetni zévérka jako celek necbsahuje vyznamnou
{materidini) nesprdvnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nad
vyrok. Pfim&fend mira jistoty je velkd mira jistoty, nieméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy ve viech pfipadech v Getni zavérce odhall pfipadnou existujici
vyznamnou (materidin§) nesprivnost. Nespravnosti mohou venikat v disledku podvodli nebo chyb a
povaZuji se za vyznamné (materidini), pokud lze reding pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrmu
mohly oviivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Géetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vie uvedenymi pledpisy je nadl povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu edborny dsudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je nadl povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika wwznamné (materidini) nespravnosti Odetni zévirky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguiici na tato rizika a
ziskat dostateéné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit
vyrok. Riziko, Ze necdhalime vyznamnou (materidini) nesprévnost, k nif dodlo v disledkuy
podvodu, je vetSi nef riziko neodhaleni wyznamné (materidlnl) nespravnosti zplsobend
chybou, protofe souldsti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), faBovéni, dmysing
opomenuti, nepravdiva prohldseni nebo obchézeni vnitfnich kontrol.

. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mechli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjddfit ndzor na (einnost jejihe vnitfniho kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost poufitych Oletnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedio v piiloze Ofetni zévérky.

. Posoudit vhodnost poufiti pfedpokladu trvéni podniku pii sestaveni Ofetni zévérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dilkazni informace existuje vyznamna
{materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou wyznamné zpochybnit
schopnost Spolefnosti pokrafovat v trvani podniku. Jestlife dojdeme k zavéru, Fe takovad
vyznamnd (materiaini) nejistota existule, je nadi povinnosti upozomit v nadl zprévé na
informace uvedend v této souvislosti v piiloze Gfetni zdvérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatefné, wyjadfit modifikovany vyrok. Nafe zéwéry tykajici se schopnosti Spoletnosti
pokrafovat v trvdni podniku vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nadi

SP Audit, 5.r.0, stana 324
Murmanskd 14754, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374

e-rma: spaudtEspaudl.cz, wwew strdnky: o v spaudil. o

Zépis v pbohodnim refstiky: Méstsky soud v Praze, ool C, viofka 73523
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zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolefnost ztrati
schopnost pokrafovat v trvéni podniku,

. Vyhodnatit celkovou prezentaci, élenéni a obsah G€etni zavérky vietné piilchy, a dile to, zda
udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zplisobem, ktery vede k vémému
zobrazeni,

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo, dozordi radu a vjbor pro audit mimo jiné o planovaném
rozsahu a nafasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho pribéhu ufinili, véetné
zZjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nadi povinnost! je rovné poskytnout vyboru pro audit prohlaSeni o tom, fe jsme spinili pFisiuiné
etické pofadavky tykajici se nezdvislosti, a informovat ho o veSkerych vztazich a daldich zélezitostech,
u nichi se Ize rediné domnivat, Z2 by mohly mit viiv na nasi nezdvislost, a pfipadnjch souvisejicich
opatfenich.

Déle je nadi povinnosti vybrat na zakladé zdleZitosti, o nichZ jsme informovall pfedstavenstvo, dozoréi
radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Gfetni zavérky za b&Zny rok nejwyznamnéisi, a
které tudiZ pfedstavujl hlavni zéleZitosti auditu, a tyto zéleZitosti popsat v naél zpravé. Tato povinnost
neplati, kdyf préwni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zdlefitosti nebo jestlize ve zcela viijimetném
pfipadé usoudime, fe bychom o dané zéleZitosti neméli v nadi zpravé informovat, protoZe lze reding
ofekivat, fe moiné negativni dopady zvefejnéni pfevai nad pfinosem z hlediska vefejného zéjmu.

Zprdva o jinych pofadavcich stanovenych privnimi predpisy

V souladu s Eankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime v
nasl zpravé nezdviského auditora nasledujici informace wyFadované nad rémec mezindrodnich
standardd pro audit:

Urdeni auditora & délka provadéni audity
Auditorem Spolecnostl nds dne 16, 4. 2018 urdil jeding akclondf v kompetenci vainé hromady
Spole€nosti. Auditorem Spoleénosti jsme nepletriité 2 roky.

Souwlad s dodatednou zprdvou pro vwibor pro audit
Pobvrzujeme, Ze nds wyrok k Oletni zdvéree uvedeny v této zprévé je v souladu s naii dodatednou
zpravou pro vybor pro audit Spoleénosti, kterou jsme dne 26. 4. 2018 vyhotovili die &lanku 11 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) £ 537/2014.

Poskytovdni neauditorskych siufeb

Prohladujeme, #e Spoletnosti nebyly poskytnuty Zadné zakizané slufby uvedené v &. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) £ 537/2014. Zaroved jsme Spolefnosti kromé povinného auditu
neposkytli dﬁvgné jiné neauditorské slufby, které by nebyly uvedeny v piiloze G&etni zavérky nebo ve
vyTogni zprave,

Statutdrni auditor odpovédny za rakdzku
Ing. Lenka Filipova je statutdrnim auditorem odpovédnym za audit Oetni zévérky spoletnosti

PASSERINVEST FINANCE, a.s. k31. 12, 2017, na jehoi zakladé byla zpracovana tato zprdva
nezdvisiého auditora,

V Praze dne 26.4.2018

SP Audit, s.r.

SP Audit, s.r.0.

5P Audit, s.r.0. strang 44
Mummanskd 149754, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 174

- spauaiEsoaudt, o7, wiw strankyr Ditp i snaudit o

Zdpis v obchadnim refstiky; MEtsky soud v Praze, oddd €., viodka 73523
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ZPRAVA 0 VZTAZICH

mezi ovladajici (vlivnou) osobou a ovladanou esobou a ostatnimi.esohami-oviadanymi stejnou ovladajicf (vlivnou) osobou (dale jen
.propojenymi osobami”), vyhotovend v souladu s § 82 a nasl. zakona €9 /2012 Sb., zdkona o obchodnich spoleénostech a druzstvech
(zékon o obchodnich korperacich) v platném znénfi (dale jen ,Z0K")

- i P




1. INFORMACE 0 SPOLECNOSTI A STRUKTURA KONCERNU PASSERINVEST GROUP

1.1 Koncern PASSERINVEST GROUP

1.2 Ostatni spole¢nosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

2. ULOHA SPOLECNOSTI (JAKO OVLADANE 0SOBY) V KONCERNU PASSERINVEST GROUP

3. zZPUSOB A PROSTREDKY OVLADAN{ SPOLECNOSTI

4. PREHLED JEDNANI UCINENYCH V UCETNiM OBDOBI, KTERA BYLA UCINENA NA POPUD NEBO V ZAJMU QVLADAJICI
0SOBY SPOLECNOSTI NEBO JI OVLADANYCH 0S0B, POKUD SE TAKOVETO JEDNANI TYKALO MAJETKU, KTERY
PRESAHUJE 10 % VLASTNIHO KAPITALU OVLADANE 0SOBY ZAJISTENEHO PODLE POSLEDNI UCETNI ZAVERKY

5. PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV V UCETNiM OBDOBI MEZI SPOLECNOST/ (JAKO OVLADANOU 0SOBOU) A OVLADAJICI
0SOBOU SPOLECNOSTI NEBO 0SOBAMI OVLADANYMI

6. POSOUZEN{ PRIPADNE UJMY A JEJIHO VYROVNANI, ZHODNOCENI VYHOD A PRIPADNYCH NEVYHOD, JAKOZ
| PRIPADNYCH RIZIK PLYNOUCICH ZE VZTAHU MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

7. OSTATNI INFORMACE/DUVERNOST UDAJU
8. CESTNE PROHLASEN(

9. PRILOHA 1 — SEZNAM VSECH SPOLECNOSTI V KONCERNU PASSERINVEST GROUP
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST GROUP

Obchodnf firma:

Sidlo:

Identifikacni ¢islo:

Zapsana:

Zékladni kapitél Spolecnosti:
Druh a forma akcit:

Datum zépisu Spolecnosti do obchodniho rejstiiku:

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00

05496446

v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 21947
2000 000,- K&

kmenové, na jméno, v listinné podobé

20.10. 2016

Spoletnost byla v Utetnim obdobi ¢lenem Koncernu PASSERINVEST GROUP, ve kterém je fdici osobou koncernu spolegnost
PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963. Prislugnost ke Koncernu PASSERINVEST GROUP byla v Ugetnim obdobf uveiejnéna na internetovych

strankach Spolecnosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST GROUP ke dni 31. 12. 2017

1.1 Koncern PASSERINVEST GROUP

PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446
PASSERINVEST BBC 3, 5.r.0, ICO: 06629580
BB C-Building A, sr.o,, IC0: 25147072

BB C - Building B, 5.0, 1CO:

BB C - Building D, s.r0,, ICO: 26457059

VYROCNI ZPRAVA

Organigram koncernu

PASSERINVEST

G R O U P

76%
\ .

85%
Balance Club Brumlovka, a.s.
1€0: 27445810
15%
[ I 1
100% 100% 100%
BB C - Building OMEGA, s, ICO: 26731703 PST- Project A as. PST-ProjectE, ass.
BB C- Nové £, a.s, ICO: 27410358 1€0: 28200578 1€0: 28197003
BBC - SERVICES, s.r.0,, ICO: 27080951
BBC Investments, a.s., ICO: 28200942
| Karolina Development, a.s, IC0: 27448711
North Star Centre - Birch House, as,, ICO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s., ICO: 28198727
l Office Park Roztyly, a.s,, ICO: 27452751 100% 100%
PST - Project C, a.s, ICO: 28200799
PASSERINVEST BBC 1,50, | | PASSERINVEST BBC 2, s.ro. Rezidenéni park Baarova, a.s, ICO: 27152766
1O 28198212 1C0: 04172108 Roztyly Garden - Jasmine House, a.s, ICO: 28200870
Roztyly Garden - Lily House, ass, ICO: 28196635
Roztyly Garden - Rose House, a.s., ICO: 28199910
Roztyly Garden-Sunflower House, a.s., ICO: 28200250
RPBII, as., ICO: 28199588 BBC Building H s.r.o. New Karolina Office
RPB Leasing, a.s., ICO: 28200284 1€0: 28162889 Development, a.s.
1€0: 27959996
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST GROUP v Ugetnim obdobi

a) dne17.1.2017 valnd hromada spole¢nosti Real Estate 0STRAVA, a.s., IC0: 282 00 195 (formou NZ) rozhodla o vstupu spole¢nosti do likvidace
ke dni 1. 2. 2017 a dne 1. 2. 2017 byla tato skutecnost zapsana do obchodniho rejstiku mistné piislusného soudu. Dne 14. 6. 2017 valna
hromada této spolecnosti rozhodla o ukonceni likvidace spolecnosti a o podani ndvrhu likvidatora o vymaz spolecnosti v obchodnim rejstiiku
u mistné prislusného soudu, zapis této skute¢nosti u uvedené instituce byl proveden ke dni 10. 8. 2017;

b) dne 8. 3. 2017 byl Koncern PASSERINVEST GROUP rozsiten o spole¢nost BB C — Building D, s.r.0., IC0: 264 57 059;

c) dne 28.3.2017 doslo k zapisu zmény nazvu firmy do obchodniho rejstitku mistné piislusného soudu u spolecnosti PST — Project D, a.s., IC0: 281
99588, nové na RPB I, a.s., ICO: 281 99 588;

d) dne 2.5. 2017 prodali p&vodni akciondi své jednotlivé podily akei v celkové vysi 100 % ve spolegnosti BB C — Building G, a.s., IC0: 273 89 189,
novému jedinému akcionati spoleénosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC0: 041 72 108;

e) dne 25. 5. 2017 prodala spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, podil ve vy&i 100 % ve spolenosti BB C — Building ALPHA,
s.1.0., 1€0: 290 48 915, novému jedinému spolenikovi spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC0: 041 72 108;

f) dne 25.5. 2017 prodala spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, podil ve wy3i 100 % ve spoletnosti BB C — Building BETA,
s.r.0., 1C0: 275 98 632, novému jedinému spole¢niku spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC0: 041 72 108;

g) dne31.5.2017 prodala spoleénost GEMO, a.s. (dfive nazev firmy GEMO OLOMOUC spol. s r.0.), ICO: 136 42 464, podil akci ve wy3i 41,6 % ve
spolenosti New Karolina Office Development, a.s., IC0: 279 59 996, a to druhému stavajicimu akcionafi spoletnosti PST — Project E, a.s., ICO:
28197 003;

h) dne 26. 11. 2017 byl Koncern PASSERINVEST GROUP rozsiten o spoletnost PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., ICO: 066 29 580;

i) dne7.12.2017 doslo u obchodniho rejstiiku mistné piislusného soudu k zapisu projektu fiize slouc¢enim ze dne 11. 9. 2017, kdy na spolecnost
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., IC0:; 041 72 108, jako spolenost néstupnickou, pieslo jméni zanikajicich spoletnosti: BB C — Building ALPHA,
s.r.0.,1C0: 290 48 915 a BB C — Building BETA, s.r.0., IC0: 275 98 632 a BB C — Building DELTA, s.r.0., ICO: 046 28 543 a BB C — Building G, a.s.,
IC0: 273 89 189 a soutasné doslo k navySeni zakladniho kapitdlu této ndstupnické spolecnosti z ¢astky 500 000,- K& na ¢astku 1 000 000,- K&.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovlddajici osobou a jedinym spole¢nikem spole¢nosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., IC0: 256 87 247, RPB
—Penthouse, a.s., IC0: 282 00 691 a D.H. spol. s.r.0., IC0: 612 47 332, u kazdé z téchto spolenosti je jedinym spoletnikem se 100 % akcionai'skym/
obchodnim podilem.

SpoleCnost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., I0: 256 87 247 je jedinym spoleénikem spoleénosti S-INVESTMENT, s.r.o. IC0: 281 99 481
a S-LEASING, s.r.0., IC0: 282 00 438, kde nepiimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spoleénosti (jako ovlddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST GROUP

Spole¢nost pni v Koncernu PASSERINVEST GROUP roli emitenta dluhopisd obchodovanych na evropském regulovaném trhu, jejichZ vynosy slouzi
k financovani finanénich potieb ¢lend Koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spole¢nost emitovala v Ugetnim obdobf dluhopisy v celkové hodnoté cca 2,0 mid. K& za dc¢elem financovani obchodnich aktivit koncernu.

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. bfezna 2017. Dluhopisy jsou troéeny pevnou drokovou sazbou ve vysi 5,25 % rocné a jsou splatné 31.bfezna
2023. Jmenovitd hodnota kaZdého dluhopisu je 10 000 K¢ (dale jen ,,.Emise” nebo Dluhopisy”).

Prospekt obsahuiici zn&nf emisnich podminek diuhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB &}.2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze
dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. biezna 2017. Centraini depozitaf cennych papird, a.s., pfidglil diuhopistim ISIN CZ0003515934.

3. Zplsob a prostiedky ovlddani Spole¢nosti

Piimo ovlddajici a Fidic osobou Spolenosti je spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0: 261 18 963 (dale jen .,PST"), jakozto jediny spoletnik
Spole¢nosti, kterd zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spole¢nosti.

Nepiimo ovlddaici osobou Spoletnosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha 4, Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00, ktery
jedné ve shodé s minoritnimi viastniky akcionaiskych podild PST, ktery vykondva svij viiv na Spolecnost prostfednictvim jim oviadané spole¢nosti PST,
a to prostrednictvim dcasti na valnych hromadach PST i vykonu funkce jediného €lena statutdrniho organu PST, pfiemz nepfimo ovlddajici osoba
soucasné ovlada SpoleCnost i tak, Ze jakoZto jediny Clen statutarniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionafe Spoletnosti, v plsobnosti
valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolecnosti a soucasné je i jedinym ¢lenem statutarniho organu Spolecnosti samotné.
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4.

Prehled jednani ucinénych v Ugetnim obdobi, ktera byla ucinéna na popud nebo v zajmu ovladajici

osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery prfesahuje
10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zajiSténého podle posledni téetni zavérky

a)

1.

10.

11.

12.

13.

5.

jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pfi¢em? z diivodu opatrnosti ve vztahu k hraniéni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu
Spolec¢nosti jsou zahrnuty do tohoto bodu v§echny takové smlouvy:

Podndjemni smlouva (€4sti kanceldiskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), uzaviend mezi Spolecnosti (podndjemce) a PST (najemce) dne
1.1.2017.

Smlouva o zdpljice a tvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a PST ze dne 10. 4. 2017, s tirokovou sazbou 5,88% pa, se splatnosti nejpozdgji do 31.
3. 2023, spolu s dal$im moznym Gvérovym rdmcem.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného pifiplatku do ostatnich kapitalovych fondl spoleénosti, uzaviend mezi Spoleénosti a PST (jediny akcionaf
Spole¢nosti) ze dne 15. 12. 2017.

Subordination Agreement, uzaviena mezi Spole¢nosti (juniorni véfitel) a BB C — Building B, s.r.o., IC0: 251 33 900 (dale jen ,Building B”) (dluznik)
a spoletnostf UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 649 48 242 (dale jen ,UCB”) (seniomf véfitel) ze dne 3. 10. 2017 (déle jen
,Subordination Agreement”), zajistovaci dokument k uzavfené tvérové smiouvé mezi BB C — Building A, s.r.0., IC0: 251 47 072 a Building B
(dluznici) a UCB (véritel) ze dne 16. 12. 2016, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 3. 10. 2017.

Smlouvy o Uveéru, uzaviené mezi Spolecnosti (véfitel) a Building B (dluznik) ze dne 29. 9. 2017, s drokovou sazbou 5,88% pa, se splatnostf
nejpozdéji do 31. 3. 2023.

Prospekt diuhopist uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (rucitel) a J&T BANKA, as., ICO 471 15 378 (ddle jen ,J&T BANKA”) a UCB
(vedouci spolumanaZzefi) z dne 13. 3. 2017, tykajici se dluhopisd PSG 5,25/23 vydané 31. biezna 2017. Dluhopisy jsou tiroteny pevnou trokovou
sazbou ve vySi 5,25% rocné a jsou splatné 31.bfezna 2023. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10.000 K€.

Pikazni smlouva o obstarani vydani nezajisténych dluhopisti uzaviena mezi Spoleénosti (emitent) a J &T 1B and Capital Market, a.s., IC0 247 66
259 (spoluaranzér) a J&T BANKA (vedouci spolumanaZer) a UCB (spoluaranzér a vedouci spolumanazer) ze dne 14. 3. 2017, ve znéni dodatku ¢.
1 ze dne 31.3.2017 a dodatku &. 2 ze dne 31. 3. 2017, kterou emitent udélil spoluaranzérdm ve spolupréci s vedoucimi spolumanaZery povéieni
k obstarani vydéni Dluhopist.

Smlouva o spravé emise a obstardvani plateb uzaviena mezi Spolecnosti (emitent) a a J&T BANKA (administrator) dne 20. 3. 2017 (ddle
jen ,Smlouva s administratorem”), kterou emitent poveéfil administratora vykonem funkce sprévce Emise a obstaravatele plateb v souvislosti
s Dluhopisy.

ZvIastni ujednani ke Smlouvé s administratorem uzaviena mezi Spole¢nosti (emitent) a J&T BANKA (administrator) dne 20. 3. 2017, kterou si
smiuvni strany ujednaly podminky odmény administratora za ¢innosti provadéné na zakladé Smlouvy s administratorem.

Rémcova smlouva o piijeti investitnich néstroji k obchodovani na trh burzy uzaviena mezi Burzou cennych papirdi Praha, a.s., IC0 471 15 629
(dale jen ,Burza”) a Spole€nosti ze dne 22. 3. 2017, kterou si smluvni strany ujednaly podminky o zafazeni emisi vydanych Spole¢nosti na trh
nebo obchodni misto organizované Burzou véetng vy$e poplatkl dle platného poplatkového fadu Burzy.

Smlouva o upsani a koupi diuhopisti uzaviena mezi Spoletnosti (emitent) a J&T BANKA a UCB (vedouci spolumanazefi) ze dne 30. 3. 2017, ve
méni dodatku ¢. 1. ze dne 31. 3. 2017, kterou si smluvni strany ujednaly podminky upsani a koupi Dluhopist.

Smlouva o zapGjéce a tvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a RPB I1., a.s., IC0 281 99 588, ze dne 1. 6. 2017, s trokovou sazbou 5,88% pa, se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moZnym tvérovym rémcem.

Smlouva o zapiijéce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a Office Park Roztyly, a.s., ICO 274 52 751, ze dne 1. 6. 2017, s tirokovou sazbou 5,88%
pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym rdmcem.

Prehled vzajemnych smluv v Ugetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako oviddanou osobou) a ovladajici

osobou Spolec¢nosti nebo osobami ovladanymi

1.

Podnajemni smlouva (€asti kancelar'skych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), uzaviena mezi Spolecnosti (podnajemce) a PST (najemce) dne
1.1.2017.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni, uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel) ze dne 1. 11. 2016, na zakladé niZ
poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesiondlnim a efektivnim zplisobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim
pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani tcetnictvi, zpracovani dariové problematiky,
zpracovani Ucetni zavérky, marketingovych sluZeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopisd.

Smiouva o zaplijtce a Uvéru, uzaviend mezi Spoleénostia PST ze dne 10. 4. 2017, s trokovou sazbou 5,88 % pa, se splatnosti nejpozdgji do 31. 3.
2023, spolu s dal$im moznym tvérovym ramcem.

Smiouva o poskytnuti dobrovolného pfiplatku do ostatnich kapitalovych fondl spoletnosti, uzaviend mezi Spolednosti a PST (jediny akcionar
Spole¢nosti) ze dne 15. 12. 2017.

Subordination Agreement.

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

Smlouva o zapiijéce a tvéru, uzaviena mezi Spoletnosti a RPB II., a.s., IC0 281 99 588, ze dne 1. 6. 2017, s trokovou sazbou 5,88 % pa, se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym Gvérovym rdmcem.

Smlouva o zapiijéce a Uvéru, uzaviena mezi Spoletnostf a Office Park Roztyly, a.s., IC0 274 52 751, ze dne 1. 6. 2017, s trokovou sazbou 5,88 %
pa, se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym Uvérovym rdmcem
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6. Posouzeni pfipadné djmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoZ i pfipadnych
rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami

6.1 Posouzeni tjmy plynouci ze vztahli mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s piihlédnutim k okolnostem a podminkdm, za kterych byla jednani mezi propojenymi
osobami v Utetnim obdobf realizovéna (podminky obvyklé v b&Zném obchodnim styku), dospél k zavéru, 7e v diisledku viivu nevznikla Spoletnosti
74dnd djma. Z uvedeného divodu neuvadi statutami orgdn v této zpravé o vztazich sviij komentd k piipadnému vyrovnani djmy, ani ke zplisobu a dobé
takového vyrovnan.

6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztahd mezi propojenymi osobanmi.

6.2.1 Statutarni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spole¢nosti z i€asti v Kancernu PASSERINVEST GROUP plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spoCivajf
zejména v zajiSténi finantni stability Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finanénich zdroji (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k tloze Spole¢nosti v roli emitenta dluhopist obchodovanych na evropském regulovaném trhu v rémci Koncernu PASSERINVEST
GROUP je Spolecnost do znaéné miry uSetiena podnikatelskych rizik a trznich vwykyvd, coZ ji umoZiiuje zvySovat svou efektivitu a lépe vyuZivat svého
potencidlu k udrZitelnému rdistu.

6.3  Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahd mezi propojenymi osobami

6.3.1 Statutarni organ spolecnosti konstatuje, ze Spole¢nosti z dcasti v Koncernu PASSERINVEST GROUP Zadna materidini rizika nevyplyvajl.

7. Ostatni informace/Divérnost tidaj

Za dlivérné jsou v rémci skupiny povazovany informace a skutetnosti, které jsou soutasti obchodniho tajemstvi propojenych osob a informace, které
byly za ddvérné oznadeny nékterou osobou, kterd je souCésti skupiny. Za divémé jsou rovnéZ povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které

by mohly samy o sob&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplisobit djmu kterékoliv osobg tvofici skupinu. Veskera jednani mezi propojenymi
osobami v Ugetnim obdobi vSak byla realizovana za podminek obvyklych v béZzném obchodnim styku.

7

8. Cestné prohlaseni

Prohladuji, Ze Udaje uvedeng v této zprdvé o vztazich odpovidaji skuteCnosti a Ze 7adné podstatné okolnosti, které mi byly zndmy a které by mohly
ovlivnit presné a spravné posouzeni Spolecnosti nebyly vynechany. Tato zpréva o vztazich byla zpracovana statutarnim orgdnem Spole¢nosti

V Praze dne 8. 3. 2018

:Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST ANANCE, a.s.
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Pfiloha 1 — seznam vSech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST GROUP

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

Spolecnost (o] typ spolecnosti

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

11. | New Karolina Office Development, a.s. | 279 59 996 B, 12358 projektova spolecnost

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

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

14. | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektové spolecnost

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

17. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 04172108 C, 243628 projektova spolecnost

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

regulovaném trhu, jejiZz vynosy slouZici k financovani
finanénich potteb ¢lend koncernu Passerinvest Group

19. | PST - Project A, a.s. 28200578 B, 12949 holdingovd spolecnost

20. | PST - Project C, a.s. 28200799 B, 12952 projektova spolecnost

21. | PST - Project E, a.s. 28197 003 B, 12852 holdingova spoletnost

22. | Rezidenéni park Baarova, a.s. 271 52 766 B, 9359 projektové spolegnost

23. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 28200870 B, 12954 projektova spolecnost

24. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektova spolecnost

25. | Roztyly Garden - Rose House, a.s. 28199910 B, 12929 projektova spolecnost

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

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

28. | RPBII, a.s. 28199 588 B, 12918 projektova spoleénost

flizi sloucenim zaniklé spolecnosti v roce 2017 C typ spolecnosti
1. BB C - Building ALPHA, s.r.0. 29048 915 C, 162766 projektovd spolecnost
2. BB C - Building BETA, s.r.0. 27598 632 C, 117923 projektova spolecnost
3. BB C - Building DELTA, s.r.0. 046 28 543 C, 251051 projektovd spolecnost
4, BB C - Building G, a.s. 27389189 B, 10248 projektova spolecnost
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

(v tis. KE)

Polozka 31. prosince

Ostatni néklady 4.1, -242 -42
Provozni vysledek hospodareni -242 -42
Viynosové tiroky a podobné vynosy 42. 82409 0
Nakladové troky a podobné naklady 43. -78 750 0
Ostatni financni néklady 4.4, -5917 -2
Finanéni vysledek hospodareni -2258 -2
Zisk/(Ztréta) pred zdanénim -2 500 -44
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim z pokraCujicich Cinnosti po zdanéni -2 500 -44
Uplny vysledek celkem za tigetni obdobi -2 500 -44
Zisk/(Ztréta) pfipadajici na viastniky -2 500 -44
Uplny vysledek pfipadajici na viastniky -2 500 -44
Zisk/(Ztréata) na akcii

Zékladni -13 0
Ztedény -13 0

VYKAZ O FINANCNI POZICI

(v tis. KE)

Polozka 31. prosince 31. prosince 2016

Dlouhodobé aktiva
Poskytnuté dvéry 3.1 1945 000 0
Ostatni dlouhodobd aktiva celkem 1945 000 0

Kratkodoba aktiva

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty 3.2 14 883 1968
Ostatn( kratkodobé pohledavky 33 26 265 0
Kratkodobd aktiva celkem 41148 1968
AKTIVA CELKEM 1986 148 1968
Vlastni kapital

Zékladni kapital 3.4 2000 2000
Ostatni kapitalové fondy 3.4. 5000 0
Kumulované vysledky hospodarent 34. -2544 -44
Vlastni kapitél celkem 4 456 1956

Dlouhodobé zavazky

Zavazky z dluhopis 3.5. 1955 367 0
Dlouhodobé zévazky celkem 1955 367 0
Krétkodobé zavazky

Obchodni zavazky 3.6. 60 12
Zévazky - srazkova dan 3.6. 2999 0
Ostatni krétkodobé zavazky 3.6. 23 266 0
Kratkodobé zavazky celkem 26 325 12
Zévazky celkem 1981692 12
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1986 148 1968
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Vlastni kapital celkem

Pocatecni stavk 1. 1. 2017 2000 -44 0 1956
Ostatni kapitalové fondy 0 0 5000 5000
Uplny vysledek celkem za detni obdobf 0 -2 500 0 -2500
Konegny stav k 31.12. 2017 2000 -2 544 5000 4456

VIYKAZ PENEZNICH TOKU

(v tis. KE)
1.1.-31.12. 2017

1.1.-31.12.2016

Pogateéni stav finan&nich prostredkl 1968 0
Zisk/ztrata pred zdanénim -2500 -44
Uprawy:

Cisté trokové naklady -3 659 0
Ostatni nepenézni operace -5 354

Zisk pred zménami pracovniho kapitalu a rezerv -11513 -44
Zmény pracovniho kapitélu

Zména stavu pohledévek z obchodnich vztahd a ostatnich pohledavek -26 265 0
Zména stavu zvazkd z obchodnich vztah a ostatnich zavazkd 26313 12
Cisté penéini toky z provozni Einnosti -11 465 -32
Investi¢ni Cinnosti

Prijaté droky 82 409 0
Uvéry poskytnuté spiiznénym stranam -1 945 000 0
Cisté penéini toky z investitni &innosti -1 862 591 0
Financni ¢innost

Placené troky -78 750 0
Prijmy z emise dluhopisti 1960 721 0
Uhrada zékladniho kapitalu 0 2000
Primé platby do fondli 5000 0
Cisté pendni toky z finanéni Einnost 1886971 2000
Cisté snizeni/zvyieni penénich toki a penéZnich ekvivalentdi 12915 1968
Konegny stav finanénich prosttedki 14 883 1968
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PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM

1. VSEOBECNE INFORMACE

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,Spolenost”) je akciové spoletnost registrovana v Ceské republice.
Identifikacni &islo: 05496446
Sidlo: Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4 - Michle

Jejim jedinym akciondfem a nejvy$Si holdingovou spole¢nosti je PASSERINVEST GROUP, a.s.,
IC: 261 18 963, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 00, Praha 4 - Michle. Jejf nejvy$$i oviddajici osobou je Radim Passer.

Spolecnost je soucastf faktického Koncernu PASSERINVEST GROUP.
Spolecnost je soucastl konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s. (konsolidujici Gcetni jednotka).

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

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

Clenové statutémich organti k 31. 12. 2017:

Predstavenstvo
Predseda: Radim Passer

Dozorci rada
Pfedseda: Ing. Mgr. Tomas Zimcik

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

Zaméstnanci
SpoleCnost nemd vlastni zaméstnance. Vedeni spolecnosti vykondva predseda predstavenstva. Spolecnost vyuziva pro zajistovani predmétu
¢innosti a chodu spolecnosti sluzeb tfetich stran.

V"

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

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

2.1.ZAKLADNI VYCHODISKA

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

Utetnf Zavérka je vykézana v Eeskych korundch (KE), které jsou soucasné funkéni ménou spoleénosti. Viechny finantnf informace jsou vykézany v tis.
K&, pokud nenf uvedeno jinak.

Spolecnost zvolila prezentaci vysledku hospodaieni a Upiného vysledku v jednom wykazu, s vyuZitim druhového Glenéni naklada.
WWkaz penéZnich tokd je sestaven nepfimou metodou vykazovéni penéznich tok z provozni ¢innosti.

VYROCNI ZPRAVA 2017



2.2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVI
(IFRS) SCHVALENYCH PRO POUZITI V EU

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

V béZném ucetnim obdobi spolenost uplatnila dpravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni UCetni standardy (IASB) a schvélené
pro poufiti v EU, které jsou povinng platné pro d¢etni obdobi zatinajici 1. ledna 2017 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro spolecnost.

»  Novelizace IAS 7 — Viykaz penéznich tokd

V souladu s novelou IAS 7 budou tcetni jednotky povinny poskytnout informace (ve formé dodatetnych informaci), které uZivatelim Gtetni zavérky
umozni vyhodnotit zmény zévazkd vyplyvajici z jejich finanénich &innosti.

Z tohoto ddvodu budou zvefejngény dodatetné informace v bodé 3.5.

*  Novelizace IAS 12 — Dafi z piijm

Zmeny objasiiuji Gétovani odloZené dané v pfipadech, kdy je aktivum ocenéno v redlné hodnoté a redina hodnota je nizsi nez dafovy zaklad daného
aktiva (napf. OdloZena dafové pohleddvka souvisejici s nerealizovanymi ztratami z dluhovych nastrojii ocenénych realnou hodnotou), a nékteré dalsi
aspekty Ucetni odloZené dafové pohledavky.

Aplikace vySe uvedenych dprav nemd vyznamny vliv na Ucetni zavérku spolecnosti.

2.2.2.UPRAVY IFRS A NOVE INTERPRETACE DOSUD NEAPLIKOVANE

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

e |FRS 9 Finanni nastroje
(Verze vydana radou IASB je (cinna pro Ucetni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2018 &i po tomto datu, drivejsi poufiti je povoleno.)

Standard IFRS 9 vydany v listopadu 2009 zavadi nové poZadavky pro klasifikaci a ocenéni finanénich aktiv. IFRS 9 byl nasledné upraven v fijnu 2010, kdy
byly do standardu zahrnuty i poZadavky na klasifikaci a ocenéni finanénich zévazk( a odd&tovani. Dali tpravy probéhly v listopadu 2013, jejich ticelem
bylo zaClenit nové poZadavky na zajiStovaci Uicetnictvi. DalSi novelizovand verze standardu IFRS 9 byla vyddna v Cervenci 2014. Jejim cilem bylo zakom-
ponovat piedevs$im a) poZadavky na snizeni hodnoty finangnich aktiv a b) ¢asteéné Upravy poZadavkli na Klasifikaci a ocenéni zavedenim kategorie
Locenéni redlinou hodnotou vykdzanou do ostatniho Uplného vysledku” (FVTOCI) pro urgité jednoduché dluhové nastroje.

NiZe jsou popsény hlavni poZadavky standardu IFRS 9:

*  veSkerd vykdzana finantni aktiva, na néZ se vztahuje standard IAS 39 Finantni nastroje: Uctovani a ocefiovani, by méla byt nasledné ocenéna
zlistatkovou cenou nebo redinou hodnotou. Konkrétné dluhové néstroje drzené v rémci obchodniho modelu, jehoZ cilem je inkasovat smiuvni penézni
toky, a u nichZ vznikajf na zékladé smluvnich podminek penézni toky, které jsou vyhradng splatkami jistiny a trokd z nesplacené jistiny, jsou obecné
ocehovény zlistatkovou cenou na konci ndsledujicich dgetnich obdobi. Dluhové nastroje dr7ené v ramci obchodniho modelu, jeho? cile je dosaZeno
inkasovanim smluvnich penéznich tokd a prodejem finanénich aktiv, a jejichZ smluvni podminky vedou ve stanovenych datech ke vzniku pengznich tokd,
které predstavuji pouze platby jistiny a droku z neuhrazené jistiny, jsou obecné acenény reélnou hodnotou vykdzanou do ostatniho dplného vysledku
(FVTOCI). V3echny ostatni dluhové nastroje a kapitalové nastroje jsou ocefiovany redlnou hodnotou na konci nasledujicich dcetnich obdobi. Podle IFRS
9 se mohou navic Ucetni jednotky neodvolatelné rozhodnout, Ze budou prezentovat ndsledné zmény v rediné hodnoté kapitalové investice (kterd nenf
urcena k obchodovani) v ostatnim Uplném vysledku a Ze v hospodarském vysledku budou obecné vykazovat pouze pffjmy z dividend.

»  Pokud jde o ocengni finannich zévazkii oznacenych jako néstroje ocefiované v rediné hodnoté vykézané do zisku nebo ztréty, IFRS 9 vyZaduje,
aby byla vySe zmény redné hodnaty finanéniho zavazku vztahujici se ke zméndm tverového rizika tohoto zavazku vykdzana v ostatnim Uplném vysled-
ku, pokud by zatittovani ddisledkd zmén tvérového rizika zavazku v ostatnim tplném vysledku nevedlo k nekonzistentnosti Gttovani v hospodarském
vysledku nebo k nardstu této nekonzistentnosti. Zmény rediné hodnoty tykajici se Uvérového rizika finantniho zavazku nejsou nasledné reklasifikovany
do hospodarského vysledku. Drive byla podle standardu IAS 39 cela vySe zmény rediné hodnoty finanéniho zavazku oznaceného jako v rediné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ztraty vykazana v hospodarském vysledku.

eV souvislosti se snizenim hodnoty financnich aktiv IFRS 9 vyZaduje model oCekdvané tverové ztraty oproti modelu vzniklé dverové ztraty vyZa-
dované standardem IAS 39. Model oéekavané Uverové ztraty vyZaduje, aby Ucetni jednotka Uctovala o oéekavanych Uvérovych ztratch a o zmeénéch
téchto ocekdvanych veérovych ztrat k datu kazdé Gcetni zavérky, a tim zohlednila zmény tvérového rizika od prvatniho vykazani. Jinymi slovy jiz neni
nutné, aby pred vykdzanim dvérovych ztrat vznikla dvérovd udalost.

*  Nové poZadavky na obecné zajiStovaci (getnictvi zachovavaji tfi typy mechanismi zajistovaciho ddetnictvi, které jsou aktudlng k dispozici podle
IAS 39. IFRS 9 zavadi vé&tsi flexibilitu, pokud jde o typy transakci, jeZ jsou zplisobilé pro zaji§tovaci Uetnictvi (konkrétné doslo k rozsiteni typl instru-
mentd, které jsou zpdsobilé se stat zajiStovacimi ndstroji), a typy rizikovych komponentd nefinantnich poloZek, které jsou zplisobilé pro zajiStovaci
tcetnictvi. Mimo to doSlo k revizi testu Gc¢innosti, jenZ byl nahrazen principem ,.ekonomického vztahu”. Retrospektivni posouzeni U¢innosti zajistént jiz

VYROCNI ZPRAVA 2017



neni vyZadovano. Dale byly zavedeny pfesnéjSi poZadavky na zvefejnéni aktivit lcetni jednotky v oblasti fizent rizik.

V kvétnu 2014 byl vydan IFRS 15, ktery zav4d pro icetni jednotky jednotny komplexni model Gttovani vynosi ze smiuv se zakazniky. IFRS 15 nahradi od
data své ucinnosti stavajici pokyny pro vykazovani vynost véetng IAS 18 Vynosy, IAS 11 Smlouvy o zhotoveni a souvisejici interpretace.

Zakladnim principem IFRS 15 je, Ze Gtetni jednotka vykazuje vynosy s clem zachytit pievod pfislibeného zbozi nebo sluzeb zékaznikiim v Eastce, kterd
vyjadfuje protipInéni, na néz bude mit dcetnf jednotka dle ocekavani pravo vyménou za tato zboZi Ci sluzby. Konkrétné standard zavadi pétikrokovy
pristup k vykazovani a ocefiovani vynost:

Krok 1: Identifikace smlouvy se zékaznkem

Krok 2: Identifikace jednotlivych povinnosti k pinéni (,PP”)
Krok 3: UrEeni ceny transakce

Krok 4: Pritazeni ceny transakce k jednotlivym PP

Krok 5: Viykazani vynos(, pokud (nebo jakmile) jsou spinény PP

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

li¢elu spole¢nosti.

e |FRS 17 Leasing

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

jednoho modelu (s vyjimkou prondjm kratsich neZ 12 mésich a pronajmi aktiv nizké hodnoty), &imz se vylouti rozdil mezi operativnim a finanénim
leasingem. UCtovani pronajimatele zdstava do znatné miry nezménéné a zachovava se rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.

2.3.VYZNAMNE RELEVANTNI UCETNI POSTUPY A POLITIKY
2.3.1.VYNOSY

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

Vynosy z poskytnutych sluZeb jsou dctovany do vysledku hospodafenti, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik a vyhod spojenych s viastnictvim na
kupujiciho.

2.3.2.NAKLADY

Naklady na sluzby jsou U€tovany do obdobf, s nimZ vécné a casové souviseji.

2.3.3.FINANCNI VYNOSY A FINANCNI NAKLADY

a)  Finantni vynosy

Finan&ni vynosy zahrnuji zejména trokové vynosy z bankovnich Gctd a troky z poskytnutych dverd.

Vynosové droky z finvan(:nfch aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, Ze ekonomické uZitky poplynou do spolecnosti a Géstka vynosu mize byt
spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych tirokl se uskuteciiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pricem? se pouZije piislu$nd efektivni tirokova

mira, tj. Urokovd mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penéZni prijmy po ofekdvanou dobu trvani finan¢niho aktiva na jeho istou Uéetni
hodnotu.
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b)  Finanéni naklady

Finanéni néklady zahmujf tirokové néklady na Gvéry a plijcky a bankovni poplatky.
Vyptijéni ndklady, které nejsou piimo piifaditelné pofizeni i vystavbé zplisobilého aktiva, jsou ictovany do vysledku hospodafeni s pomoci metody
efektivni drokové mity.

2.3.4.C1Zi MENY

Funk&ni ménou spolecnosti je Ceska koruna.

Transakce v cizich méndch jsou pfepocteny na piisluSnou funkéni ménu spoleénosti kurzem platnym k datu transakce. Ke kazdému konci tcetniho
obdobi se penéZni polozky v cizi méné prepotitavaji za pouZiti ménového kurzu k tomuto datu. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v redlné hodnoté
vyjadrené v cizi meng, se prepoCitavaj za pouZiti ménového kurzu platného k datu uréenf redlné hodnoty. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v his-
torickych cendch vyjadrenych v cizi meéng, se nepfepoCitavaji.

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

2.3.5.DAN Z PRiJMU

Splatnd a odloZend dafi se zahmuje do hospodaiského vysledku, kromé piipadu, kdy souvisi s poloZkami, které se vykazuji bud' v ostatnim dplném
vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

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

OdloZena dal se vykaze na zakladé prechodnych rozdilti mezi Géetni hodnotou aktiv a zavazkd v icetni zavérce a jgjich daiovou zakladnou pouZitou pro
vypoCet zdanitelného zisku. OdloZené daiové zdvazky se uznavaji obecné u viech zdanitelnych prechodnych rozdild. OdloZené dailové pohledévky se
obecné uznavaji u viech odgitatelnych piechodnych rozdilli v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuZit
odCitatelné pfechodné rozdily, bude dosaZen. Tyto odloZené dafové pohleddvky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vy-
kézani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazkd v ramci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny ani Gcetni zisk. O odloZenych dafiovych zdvazcich
se dale neuctuje, pokud prechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZenych danovych pohleddvek se posuzuje vZdy ke konci icetniho obdobi a snizuje se, pokud jiZz neni pravdépodobné, Ze budoucl
zdanitelny zisk bude schopen odlozenou danovou pohledavku pokryt v celkové nebo Céstecné vysi.

OdloZené danové zavazky a pohleddvky se ocefuji pomoci dafové sazby, kterd bude platit v obdobi, ve kterém pohleddvka bude realizovana nebo
zavazek splatny, na zékladé dafhovych sazeb (a dafiovych zakond) uzakonénych, resp. vyhléSenych do konce ticetniho obdob.

Ocenovéni odloZenych dafovych zdvazkd a pohledévek zohledfiuje dafové disledky, které vyplynou ze zplisobu, jakym Ugetni jednotka ke konci Ucet-
niho obdobi otekéva thradu nebo vyrovnani Gtetni hodnoty swych aktiv a zavazkd.

2.3.6.REZERVY

Rezervy se vykazi, ma-li Ugetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je dlisledkem minulé udélosti, pficem? je pravdépodobné,
Ze UCetni jednotka bude muset tento zavazek vyporadat a vySi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykdzand jako rezerva je nejlepSim odhadem vydajl, které budou nezbytné k vypofadani soutasného zavazku vykazaného ke konci ticetniho
obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zévazkem. Pokud se rezerva urCuje pomoci odhadu penéZnich tokd potfebnych k vyporadani

soucasného zavazku, Utetni hodnota rezervy se rovnd sou¢asné hodnoté téchto penéznich tokd (pokud je efekt Gasové hodnoty penéz vyznamny).

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

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

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

a)  Financni aktiva

FinanCni aktiva se klasifikuji do téchto CtyF kategorif: financni aktiva v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, investice drZené do splatnosti,
realizovatelnd financni aktiva a dvery a pohledavky. Klasifikace zvisi na charakteru finanénich aktiv a Utelu pouZitf, a urCuje se pfi prvotnim zatCtovant.
Nakupy nebo prodeje finantnich aktiv s obvyklym terminem doddni se zadi€tuji, resp. oductuji, k datu transakce. Nakupy nebo prodeje s obvyklym
terminem dodani jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyZaduji dodani aktiv v ¢asovém rdmci stanoveném predpisem nebo konvencemi
daného trhu.

Metoda efektivni tirokové miry

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypottu zdstatkové hodnoty diuhového néstroje a alokace trokového vynosu za dané obdobi. Efektivni drokova
mira je Urokova mira, kterd presné diskontuje predpokladanou vy$i budoucich pengZnich pifjmd (véetné viech poplatkd zaplacenych nebo pfijatych,
které tvoif nediinou soucast efektivni trokové mity, transakénich nakladd a dalSich prémii nebo diskontti) po otekavanou dobu trvani diuhového néstroje,
nebo piipadné po krat$i obdobi, na jejich Gistou zdistatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazan.

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

Finan¢ni aktiva v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Finanéni aktiva se klasifikujf jako v reéiné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztréty, pokud jsou (i) podminénym protipinénim, které miZe nabyvatel uhradit
v ramci podnikové kombinace, na niZ se vztahuje IFRS 3, (i) ur€ena k obchodovani nebo {iii) jsou oznacena jako ocefiovand v redlné hodnoté vykazané
do zisku nebo ztraty.

FinanCni aktiva se klasifikuji jako urcend k obchodovani, pokud:

* hyla pofizena v zasadé za Ucelem jejich prodeje v blizké budoucnosti, nebo

*  jsou pfi potatetnim vykézani soutdsti identifikovaného portfolia finangnich nastrojd, které jsou spoletng fizeny ucetni jednotkou a u kterych je
v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

* jsou derivatem, ktery nepini funkci tcinného zajiStovaciho nastroje.

Finan¢ni aktivum, krome finanéniho aktiva ur€eného k obchodovani, je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finanéni aktivum v redlné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ztraty, pokud:

 takovéto oznaCeni vyluCuje nebo vyznamné omezuje ocefiovaci nebo Ucetni nejednotnost, ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

* jefinantni aktivum soucdsti skupiny finanénich aktiv nebo finantnich zavazkd nebo obou, které jsou fizeny a jejichZ vykonnost je hodnocena v sou-
ladu se zdokumentovanou strategif fizen rizik nebo investiéni strategif UCetni jednotky na zaklade redlné hodnoty a informace o této skupiné jsou
na tomto zakladé interné predavény, nebo

* je soutdsti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vioZenych derivatd, a IAS 39 Finanéni néstroje: ttovani a ocefiovani umoZiiuje, aby se celd
kombinovana smlouva oznacovala jako v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Financni aktiva v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty se vykazuiji v reéiné hodnoté, pricem?z jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z precenéni se
(iCtuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo Cistd ztrata zlictovand do hospodarského vysledku zahrnuje vSechny dividendy nebo troky ziskané
z finanéniho aktiva a je zahmuta v fadku ,ostatni zisky a ztraty”.

Investice drZené do splatnosti

,
v ,

Investice drZené do splatnosti jsou nederivatova financni aktiva s pevné stanovenymi nebo urcitelnymi platbami a pevnou splatnostf, které Ucetni
jednotka hodla a je schopna drZet aZ do splatnosti.

Po prvotnim vykézani se ocefiuji v ziistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni trokové miry po zohlednéni snizeni hodnoty.
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Uveéry a pohledavky

Uvéry a pohledévky jsou nederivatova finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urtitelnymi platbami, ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu. Uvéry
a pohleddvky (véetné pohledavek z obchodniho styku a jinych pohledévek, bankovnich zlistatkd a hotovosti a dal$ich) se ocefiuji ztistatkovou hodnotou
za poutiti metody efektivni drokové mity po odecteni ztrat ze snizeni hodnoty.

Vynosové troky se vykazuji pomoci efektivni irokové mity, s vyjimkou kratkodobych pohleddvek, u kterych je dopad diskontovani nevyznamny.
Realizovatelnd finan¢ni aktiva

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatovd finantni aktiva, ktera jsou bud’ oznatena jako realizovatelnd, nebo nejsou klasifikovana jako a) dvéry
a pohledavky, b) investice drZené do splatnosti nebo c) finantni aktiva v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Zmény zlstatkové hodnoty realizovatelnych penéznich finantnich aktiv, které souvisi se zménami ménovych kurzli (viz nize), vynosovych trok{ vy-
pottenych za pouZiti metody efektivni tirokové miry a dividend z realizovatelnych investic do kapitalovych néstrojli se vykazuji v hospodar'ském vysledku.
Ostatni zmény zdistatkové hodnoty realizovatelnych finanénich aktiv se vykazujf v ostatnim dpiném vysledku a jsou kumulovény ve fondu z pfecenéni
investic. V pfipadé prodeje investic nebo snizenf jejich hodnoty se zisk nebo ztrdta kumulované v minulém obdobi ve fondu z precenéni investic reklas-
ifikuji do hospoddrského vysledku.

Dividendy z realizovatelnych kapitalovych nastrojfi se ttujf do hospodatského vysledku, kdy? Utetni jednotka ziské pravo obdriet dividendy.

Redlna hodnota realizovatelnych penéznich aktiv denominovanych v cizi méné se urCuje v dané cizi méné a prepocitdva se za pouZiti spotového kurzu ke
konci Gtetniho obdobi. Kurzové zisky a ztraty, které jsou vykdzany v hospodaiském vysledku, se urluji na zakladé zlistatkové hodnoty pengznich aktiv.
Ostatni kurzové zisky a ztrty se vykazuji v ostatnim dpiném vysledku.

Realizovatelné investice do kapitdlovych néstrojd, které nemaji kotovanou trini cenu na aktivnim trhu a jejichZ redina hodnota nemdze byt spoleh-
livé urCena, a derivaty, které souviseji s takovymi nekotovanymi kapitalovymi néstroji a museji byt vyporadany dodanim téchto nastrojli, se ocefiuji
pofizovaci cenou snizenou o vechny identifikované ztraty ze snizeni hodnoty ke konci kazdého tcetniho obdobi.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Finanéni aktiva, kromé aktiv v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztréty, se posuzuji z hlediska existence naznakd sniZeni hodnoty vZdy ke konci
ticetniho obdobi. Hodnota finanénich aktiv je povaZovana za snizenou, jestlize existuje objektivni diikaz, Ze v ddsledku jedné nebo vice uddlostf, které se
vyskytly po prvotnim vykdzani finantniho aktiva, doslo ke snizeni odhadovanych budoucich penéznich toki z investice.

V piipadé kapitalovych néstrojdi klasifikovanych jako realizovatelnd finanéni aktiva je vyznamny nebo dlouhodoby pokles reéiné hodnoty cenného papiru
pod jeho pofizovaci cenu povaZovan za objektivni dikaz snizeni hodnoty.

U nékterych kategorif finangnich aktiv, jako jsou pohledévky z obchodnich vztaht, je je$té nésledné posouzeno, zda doslo ke sniZeni hodnoty u celé
skupiny aktiv, prestoZe nedoslo ke sniZeni hodnoty jednotlivych poloZek. Mezi objektivni diikazy sniZeni hodnoty u celého portfolia pohleddvek by patfila

pozorovatelné zmény ndrodnich nebo mistnich ekonomickych podminek, které dobou vyskytu odpovidaji dobg, kdy nedochdzelo ke splaceni pohleddvek.

V piipadé finanénich aktiv ocenénych zdstatkovou hodnotou je ¢astkou vykazané ztréty ze snizeni hodnoty rozdil mezi Gtetni hodnotou aktiva a soudas-
nou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokt diskontovanych plvodni efektivni trokovou mirou finanéniho aktiva.

V piipadé finanénich aktiv ocenénych pofizovaci cenou se vySe ztraty ze snizeni hodnoty urCuje jako rozdil mezi zlistatkovou hodnotou aktiva a soudas-
nou hodnotou odhadovanych budoucich pengZnich toki diskontovanych stavajici trzni mirou navratnosti podobného finanéniho aktiva. Takovato ztréta
ze snizeni hodnoty nemtiZe byt v ndsledujicich obdobich stornovéna.

Ugetnf hodnota finanéniho aktiva se sniuje o ztrétu ze snizenf hodnoty pifmo u viech poloZek finan&nich aktiv kromé pohledévek z obchodniho styku,
jejichZ ucetni hodnota se snizuje s poufZitim Gctu opravnych poloZek. V pripadg, Ze pohledavka z obchodniho styku je povaZzovana za nedobytnou, odepiSe
se oproti Uctu opravnych poloZek. Ndsledné realizované Castky, které byly dfive odepsany, jsou zapocteny proti Gctu opravnych polozek. Zmény v Géetni
hodnoté Gctu opravnych poloZek se vykazuji v hospodarském vysledku.

Je-li u realizovatelného finan¢niho aktiva zjiSténo snizeni hodnoty, jsou kumulované zisky nebo ztraty zachycené dfive v ostatnim tplném vysledku
reklasifikovany v daném obdobi do hospodarského vysledku.

U finan&nich aktiv ocenénych zlistatkovou hodnotou, pokud v nsledujicim obdobi ztréta ze sniZeni hodnoty poklesne a tento pokles je mozné objektivng
pripsat uddlosti, kterd nastala po zadctovani ztraty ze snizeni hodnoty, je tato dfive zalctovana ztrata ze snizeni hodnoty stornovana prostfednictvim
hospodatského vysledku. V disledku tohoto storna v8ak nesmi dojit k tomu, Ze ticetni hodnota investice k datu storna sniZeni hodnoty bude vy$si, neZ
by byla jejf ziistatkova hodnota v pfipadg, Ze by snizeni hodnoty zati¢tovano nebylo.
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V piipadé realizovatelnych podilovych cennych papirti se ztréty ze sniZeni hodnoty dfive vykazané v hospodarském vysledku nestornuji prostfednict-
vim hospodarského vysledku. Pripadné zvySeni rediné hodnoty po vykdzani ztraty ze snizeni hodnoty se vykazuje pfimo v ostatnim dplném vysledku
a kumuluje se ve fondu z piecenéni investic. V piipadé realizovatelnych dluhovych cennych papirli se ztréty ze sniZeni hodnoty ndsledné stornuii pros-
tfednictvim hospodarského vysledku, pokud zvySeni rediné hodnoty investice miZe objektivng souviset s udalosti, ktera nastala po vykézani ztraty ze
snizeni hodnoty.

Oductovani financnich aktiv

Ugetnf jednotka piistupuje k odd&tovéni finanéniho aktiva v pripad, kdy vyprsi smiuvni prava k penéznim tokdim z aktiva nebo kdy prevede na jiny
subjekt toto finanéni aktivum a nésledné i veSkera rizika a uZitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Uetni jednatka nepfevede ani si
neponechd v podstate v8echna rizika a uZitky spojené s viastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad aktivem, zatctuje podfl, ktery si na pfevadéném
aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z €astek, které bude moZznd muset zaplatit. Pokud si Ugetni jednotka ponecha v podstaté vSechna
rizika a uZitky spojené s viastnictvim pievadéného finantniho aktiva, pokraduje v ictovani o tomto finanénim aktivu a zauctuje také zajisténou wplijcku.

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

Pfi oductovani finantniho aktiva jinak nez jako celku (napf. pokud si U(:etm'jednotka ponechd moZnost odkoupit Cast pfevedeného aktiva) alokuje Ugetnf
jednotka téetni hodnotu finanéniho aktiva vykdzanou v pfedchozim obdobi mezi ¢ast, kterou bude nadale vykazovat, a ¢ast, kterou jiZ vykazovat nebude,
na zakladé piislusnych redlnych hodnot téchto Casti v den prevodu. Rozdil mezi Ucetni hodnotou alokovanou na Cast, kterd jiz nebude vykazovéna,
a souhrnem protihodnoty pfijaté za Gast, kterd jiZ nebude vykazovana, a viech kumulovanych ziskli nebo ztrét na ni alokovanych, které byly vykazany
v ostatnim Uplném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykdzan v ostatnim plném vysledku, je

R

alokovan mezi Cast, ktera se nadale vykazuje, a Cast, kterd jiz neni vykazovana, na zakladé prislusnych redlnych hodnot téchto casti.

b)  Financni zavazky a kapitalové nastroje vydané tcetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapitél

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spolecnosti se klasifikuji jako financni zdvazky nebo jako vlastni kapitél podle obsahu smiuvni dohody a definic
financniho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy néstroj je jakakoliv smlouva doklddajici zoytkovy podil na aktivech dgetni jednotky po odetteni vech jejich zdvazkd. Kapitélové néstroje
vydané (cetni jednotkou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup viastnich kapitélovych nastrojd spolecnosti je vykézan a odeCten piimo ve viastnim kapitalu. Pfi koupi, prodeji, vydani nebo zrusenf viastnich
kapitalovych nastrojli spoletnosti se do hospodarského vysledku nevykazuje Zédny zisk nebo ztrata.

Financni zavazky
Financni zavazky se klasifikujf jako financni zavazky v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, nebo jako ostatni financni zavazky.
Finan¢ni zavazky v rediné hodnote vykdzané do zisku nebo ztraty

Financni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i) podminénym protipInénim, které
miiZe nabyvatel uhradit v rdmci podnikové kombinace, na niZ se vztahuje IFRS 3, (ii) ureny k obchodovéni nebo (iii) oznageny jako ocefované v rediné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:

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

* jsou pii potatetnim vykézani soutdsti identifikovaného portfolia finangnich nastrojd, které jsou spoletng fizeny ucetni jednotkou a u kterych je
v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

* jsou derivatem, ktery nepini funkci G¢inného zajistovaciho nastroje.

FinanCni zdvazky, kromé finantnich zavazk{ urGenych k obchodovéni nebo podmingného protipingni, které miiZe nabyvatel uhradit v rémci podnikové
kombinace, je mozné pri prvotnim vykazani oznacit jako financni zavazky v reélné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty, pokud:

* takovéto oznaCeni vyluCuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo tcetni nejednotnost, ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

* jefinantni zvazek soutésti skupiny finanénich aktiv nebo finanénich zavazk( nebo obou, které jsou fizeny a jejichz vykonnost je hodnocena v sou-
ladu se zdokumentovanou strategif fizen rizik nebo investicni strategif Gcetni jednotky na zakladé redlné hodnoty a informace o této skuping jsou
na tomto zakladé interné predavény, nebo
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* je soutdsti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vioZenych derivatd, a IAS 39 Finanéni néstroje: ttovani a oceliovani umoZiiuje, aby se celd
kombinovana smlouva oznacovala jako v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

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

Ostatni finanéni zavazky

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

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

Smlouvy o finanénich zarukdch

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

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

hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty) bud’:

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

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

Oduétovéni finanénich zévazki

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

2.3.8.POUZITI ODHADU A USUDKU

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

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

2.3.9.ZISK NA AKCII

Spolecnost vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku a akcii u svych kmenovych akcif. Z&kladni ukazatel zisku na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo
1traty pripadajici drZiteldm kmenovych akci spoletnosti vazenym priimérem poctu kmenovych akcii v obéhu v prib&hu daného obdobi. Ziedény ukazatel
zisku na akcii se stanovi Upravou zisku nebo ztraty pripadajici drZiteltim kmenovych akcii a véZzeného priméru pottu kmenovych akci v obghu o G&inky
vSech Tedicich potencidlnich kmenovych akif.

2.3.10. VYKAZOVANI PODLE SEGMENTU

Spolecnost vykazuje svou €innost pouze v ramci jednoho segmentu — finanéni ¢innosti. Pokud jde o geograficky segment, vSechny aktivity jsou real-
izovany v Ceské republice.

2.3.11. SPRIZNENE STRANY

Spfiznéna strana je osoba nebo Ucetni jednotka, kterd je spiiznénd s dcetni jednotkou sestavujici dcetni zavérku.
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a) Osoba nebo blizky €len rodiny této osoby jsou spriznéni s vykazujici (icetni jednotkou, pokud tato osoba:
Ovlada nebo spoluovlada vykazujici tcetni jednotku, nebo

* md podstatny vliv na vykazujici U¢etni jednotku, nebo

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

b) Ugetni jednotka je spfiznénd s vykazujicl dcetni jednotkou, pokud plati nékterd z téchto podminek:

o Ugetni jednotka a vykazujici d¢etni jednotka jsou Cleny téZe skupiny.

* Jedna Ucetni jednotka je pridruzenym nebo spoleénym podnikem jiné Gcetni jednotky (nebo pfidruzenym ¢&i spoleénym podnikem Elena skupiny,
jejiz ¢lenem je i druhd Ucetni jednotka).

*  (0bé cetni jednatky jsou spole¢nymi podniky téZe treti strany.

* Jedna Ucetni jednotka je spolecnym podnikem treti dcetni jednotky a druhd Ucetni jednotka je pridruzenym podnikem tfeti Gcetni jednotky.

+  Ugetnijednotka je planem pofitkdi po skon&enf pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanci vykazujici utetni jednotky, nebo tietni jednotky, kterd
je spriznéna s vykazujic Ucetni jednotkou. Je-li samotnd vykazuijici dcetni jednotka takovymto planem, financné pfispivajici zaméstnavatelé jsou
rovnéz spriznénymi s vykazuijici Uicetni jednotkou.

«  Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluoviddana osobou identifikovanou v bodu (a).

* |dentifikovand osoba, kterd oviadd nebo spoluovidda vykazujici déetni jednotku ma podstatny viiv na dcetni jednotku nebo je ¢lenem klicového
managementu Ucetni jednotky (matefského podniku).

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

Spolecnost Poskytnuto K31.12.2017 K31.12.2016
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 1717 000 0
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 114 000 0
RPBIL, a.s. 06/2017 45000 0
BB C — Building B, s.r.o. 10/2017 68 000 0
BB C — Building B, s.r.0. 10/2017 1000 0
Celkem 1945 000 0

Urokowym obdobim je kalendéini étvrtleti. Splatnost je stanovena k datu 31. 3. 2023, s moZnostf predtasného splaceni die uvazeni dluznika. Urokova
sazba €ini 5,88 % p.a.

Zépiijcka spoletnosti BB C — Building B, s.r.o. je pfedmé&tem Subordination Agreement, uzaviené mezi Spoletnosti (juniornf véfitel) a BB C — Building
B, s.ro., ICO: 251 33 900 (déle jen ,Building B”) (dluznik) a spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 649 48 242 (dale jen
L, UCB"), zajistovaci dokument k tvérové smlouve.

3.2. PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNI EKVIVALENTY

K31.12.2017 K31.12.2016
Bankovni déty 14 883 1968
Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty celkem 14 883 1968

Spoletnost mé zaloZen b&zny tcet u penézniho dstavu UniCredit Czech Republic nad Slovakia. Hodnota finanénich prostfedkd na tomto Gttu &inf
k rozvahovému dni 14 883 tis. KC. Prostiedky na uvedeném bankovnim dctu nejsou Ucelove vazany, ani se na né nevztahuje zadné dispoziéni omezent.

3.3. 0STATNI KRATKODOBE POHLEDAVKY

Ostatni kratkodobé pohledévky &ini 26 265 tis. K& a piedstavuji hodnotu trokd za 4Q/2017 zaplacenou zprostiedkovateli a zéroveli dosud nevyplacenou
kone¢nym investortim.

3.4. VLASTNI KAPITAL

Zmeény vlastniho kapitalu

Prehled o zménach vlastniho kapitélu je uveden v Gvodni ¢sti Gcetni zavérky.
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Zakladnf kapital

K 31.12.2017 K'31.12.2016
Vazeny prmér poétu kmenovych akcif (zakladni) 200 200
Zredéni
VéZeny primér po&tu akcii (zfedény) 200 200
Nomindini hodnota kmenové akcie (v K&) 10 000 10 000
Zakladni kapitdl (v tis. KE) 2000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobeg listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapitdl je splacen v pIné vysi.
K datu sestaveni Ucetni zavérky nebyly vydany Zadné nové akcie.

Z divodu posileni kapitélové pozice rozhodl jediny akciondr ve sledovaném obdobi o poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitlovych fondd ve vy$i 5 000
tis. KC.

3.5.ZAVAZKY Z DLUHOPIS(

K 31.12.2017 K'31.12.2016
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2250000 0
Minus:
Vlastni dluhopisy -250 000 0
Transakéni naklady -44 633 0
Celkem 1955 367 0

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou troéeny pevnou rokovou sazbou ve vysi 5,25% ro€né a jsou splatné 31. 3. 2023.
Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K&.
Efektivni Urokova sazba €ini 5,745 % p.a.

Prospekt obsahuijici znéni emisnich podminek Dluhopisd byl schvalen rozhodnutim CNB ¢.J. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze
dne 10. bfezna 2017, které nabylo prévni moci dne 11. biezna 2017. Centrélni deporzitat cennych papird, a.s., pridélil Dluhopisdm ISIN CZ0003515934.

Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirdi Praha.

Zajisténi

ProhlaSeni RuCitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) - Rucitel se podle ustanoveni 8 2018 a ndsl. ObCanského zakoniku zavazal uspokojit veskeré dluhy
Emitenta souvisejici s diuhopisy, zejména povinnosti splatit drokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisti v souladu s Emisnimi podminkami do
maximalni ¢éstky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych diuhopisg.

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou prfedmétem nékolika kovenantli. Dle prospektu dluhopisti jsou ukazatele kovenantl poCitény vidy k datu Fadné a vyrotni
konsolidované ucetni zavérky Ruitele. Spoletnost k datu 30. 6. 2016 a 31. 12. 2016 plnila v8echny ukazatele kovenantd.

Konsolidovand ddetni zavérka Rucitele k 31. 12. 2017 a Oznament pinéni kovenantli k datu 31. 12. 2017 bude zveiejnéno nejpozdgji do 30. 6. 2018. Dle
predbé&znych vypottd jsou kovenanty k datu 31. 12. 2017 pinény.

Zmény zavazk{i vyplyvajici z finanéni ¢innosti

K31.12.2016 Penézni toky Nepenézni toky K31.12.2017
Vydané dluhopisy Cerpani splaceni
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 0 1950013 5354 1955 367
Celkem 0 1950013 5 354 1955 367

Pengini toky Serpani zahmuiji rovnéZ tihradu transakénich nakladd pifmo souvisejici s emisi diuhopist

Nepengzni toky predstavuji zménu transakénich nékladu.
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3.6. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spoletnost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zévazky ve wysi 26 325 tis. KE. Nejvyznamnéjsi ¢astkou je zavazek z dosud nevyplacenych troki
investortim za 4.0/2017 (protihodnota na ostatnich kratkodobych pohledavkéch) a dale pfedpis srézkové dané souvisejici s troky z dluhopisd ve vy
2999 tis. K&.

3.7.DAN Z PRIJMU

Spole¢nost dosahla za rok 2017 dafovou ztratu ve vysi 2 500 tis. K&.
Sazba dané z pfijmi Cini 19%.

Celkové kumulované dafiové ztraty k 31. 12. 2017 €ini 2 544 tis KE.
OdloZena darova pohleddvka z titulu dafovych ztrat ve vysi 484 tis. KE nebyla vykazéna.

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

Naklady ve vysi 242 tis. K¢ predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béZnou spravu spole€nosti.

Statutarnimu auditorovi byla vyplacena odména ve vysi 61 tis. K€ za audit Ucetni zAvérky za rok 2016 a 40 tis. K¢ za jiné ovéfovaci sluzby souvisejicl
s emisi dluhopis (prospekt).

4.2.VYNOSOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Vynosové tiroky ve vysi 82 409 tis. K& predstavuif iroky z vnitroskupinowych pijéek. Urokovym obdobim je kalendaini tvrtletf.
4.3. NAKLADOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Nékladové troky ve vysi 78 750 tis. K& predstavuif droky z emise dluhopisti. Urokovym obdobim je kalenddini tvrtletf.

4.4. FINANCNI NAKLADY

Ostatni finantni naklady ve vysi 5 917 tis. K¢ piedstavuji zejména amortizované poplatky souvisejici' s emisi diuhopist, poplatky administratorovi emise,
poplatky burze CP atd.

Komentdf k finanénimu vysledku hospodareni

Zaporny finantni vysledek hospodareni ve vySi 2 258 tis. K&, ktery md zasadni vliv na celkovou ztratu spole€nosti je dan skute€nosti, Ze pifjem z titulu
diuhopisG byl naerpan v obdobi 03/2017, kdezto vy$e uvedené vnitroskupinové tvéry, které generuji vynosové droky, byly poskytnuty aZ v obdobf
04/2017, respektive 06/2017. Od nasledujiciho obdobi se tato asova disproporce jiZ neprojevi a vySe kladného rozdilu mezi vynosovymi a nakladovymi
troky pokryje i roéni podil nékladd na emisi. Celkové je tak pro nésledujici obdobi otekavan kladny vysledek hospodatent.

5. RIZENI FINANCNICH RIZIK

FinanCni rizika pfipadajici v Gvahu:

e Riziko likvidity

Riziko likvidity piestavuje riziko, Ze spole¢nost nebude schopna dostét svym finantnim zévazkim. Zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese
predstavenstvo, které vytvofilo pfiméFeny ramec k fizenf likvidniho rizika s cilem fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobg financovani a poZadavky
fizenf likvidity. Spolecnost fidi likvidni riziko prostednictvi zachovavani primémé vySe fondd, bankovnich zdroji a dvérovych nastrojti, prib&znym

sledovanim predpokladanych a skuteénych pengznich tokii a prizpdsobovanim doby splatnosti finanénich aktiv a zavazkd.

Vzhledem k ru€eni spole¢nosti PASSERINVEST GROUP a.s., za dluhopisovou emisi je likvidita fizena za skupinu spole€nostf jako celek.
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Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31. 12. 2017

Do 3 mésicl 3 - 12 mésici 1-5let Nad 5 let Celkem
Financni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 2000 000 2000 000
Ostatn( kratkodobé zévazky 26 325 26 325

Finanénf aktiva
Poskytnuté tvéry/zapljcky 1945 000 1945 000
Ostatni dlouhodobé pohledavky

e Uvérové riziko

Uvérové riziko zohlediiuje riziko, Ze smluvni strana nedodrZi své smluvni zévazky, v disledku ¢ehoZ Spoleénost utrpi ztratu. Spoleénost je vystavena
tvérovému riziku zejména v ddsledku svych finangnich Cinnosti poskytovani vnitroskupinovych zépdjcek. Navratnost poskytnutych Uvérd je zavisla na
financnf situaci matefské spolecnosti a skupiny PASSERIVNVEST GROUP. Z tohoto titulu je spolecnost ovlivnéna veSkerymi rizikovymi faktory tykajici se
Rucitele emise dluhopisti (matei'ska spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s.) a skupiny Rutitele tak jak je definovéna v Prospektu diuhopisd. Blize viz.
Prospekt Dluhopisti vefejné piistupny na webovych strénkéch (passerinvest.cz, CNB, Burza cennych papirli Praha a.s.)

Klasifikace financnich aktiv k 31. 12. 2017

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti SniZeni hodnoty Celkem
Poskytnuté tvéry/zapljcky 1945 000 1945 000
Ostatni kratkodobé pohledavky 26 265 26 265
Penézni prostedky a penéZni ekvivalenty 14 883 14 883
Celkem 1986 148 1986 148

/.

*  Rizeni kapitlu
Spoletnost fidf sviij kapital tak, aby byla schopna pokratovat neomezené ve své Cinnosti. a zaroveli vytvarela vynosy pro své akcionére.
Urokové riziko

Vzhledem k tomu, Ze finanéni zdvazky a poskytnuté Uvéry jsou UroCeny pevnymi trokovymi sazbami, neni a nebyla k 31. 12. 2017 a 31. 12. 2016
vystavena Zadnym rizikdm spojenym s vykyvem trZnich trokovych sazeb.

Urokova sazba - fixni K 31.12. 2017 K 31.12.2016
Finanéni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 5.25% 2 000 000 0
Finanénf aktiva
Poskytnuté tvéry/zapGjcky 5,88% 1945 000 0

*  Ménové riziko
Funkcni ménou spolecnosti je Ceska koruna. Vzhledem k tomu, Ze veSkeré operace jsou realizovany v ¢eskych korundch, neni a nebyla Spole¢nost
k31.12.2017 a 31. 12. 2016 vystavena ménovému riziku.

e RedIné hodnoty a finanéni instrumenty
Finantni aktiva Spoletnosti tvoii poskytnuté Uvéry/zapdjcky, obchodni a jiné pohledévky a penize a pengini ekvivalenty.

Finan&ni zévazky Spole¢nosti tvoii zavazky z vydanych dluhopisd a obchodni a jiné zavazky.

Ugetni hodnota téchto finan&nich aktiv a zavazkd je rovna jejich rediné hodnots, kromé vydanych diuhopisé.

K31.12.2017 K31.12.2016
Uetni hodnota Redlna hodnota Uetni hodnota Redlna hodnota
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 2000 000 2178 000 0 0

RedIng hodnota predstavuje cenu katovanou na aktivnim trhu — ¢erpano z Burzy cennych papirli Praha, a.s.
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6. PODMINENA AKTIVA A ZAVAZKY

Spoletnosti neni zndma existence podmingnych aktiv nebo podmingnych zavazku.

Vi&i Spoleénosti neni veden Zadny soudni spor, ani Spoletnosti neni' zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt vici ni zahdjen.
7. SPRIZNENE STRANY

Spolecnost v icetnim obdobi evidovala nasledujici transakce se spiiznénymi stranami.

Dlouhodoby finanéni majetek (vnitroskupinové zépdijcky) — v tis. K&

Spolecnost Poskytnuto K31.12.2017 K31.12.2016
PASSERINVEST GROUP a.s. 04/2017 1717 000 0
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 114 000 0
RPBIL, a.s. 06/2017 45000 0
BB C — Building B, s.r.0. 10/2017 68 000 0
BB C — Building B, s.r.0. 10/2017 1000 0
Celkem 1945 000 0
Vynosové droky tis. K&

Spolecnost K31.12.2017 K31.12.2016
PASSERINVEST GROUP, a.s. 76 756 0
Office Park Roztyly, a.s. 3298 0
RPBII, a.s. 1443 0
BB C — Building B, s.r.0. 910 0
BB C — Building B, s.r.o. 2 0
Celkem 82 409 0
Naklady tis. K¢

Spolecnost K31.12.2017 K'31.12.2016
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 72 0
PASSERINVEST GROUP, a.s. — ndjem + sluzby 13 0
Celkem 85 0

e Odmény ¢lendm piedstavenstva a dozoréi rady

rvs

Clenové statutamich organti neobdrZeli v Gtetnim obdobi Z4dnd pengZni ani nepenézni pinéni.

8. NASLEDNE UDALOSTI

sy

Po skoncent tcetniho obdobi do data dcetni zavérky nenastaly Zadné uddlosti, které by vyznamné ovlivnily hospodareni spolegnosti.

Schvéleni ticetni zavérky

Tato tCetni zavérka byla schvalena statutarnim organem spolecnosti dne 1. 3. 2018.

Radim Passer
predseda predstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

VYROCNI ZPRAVA 2017






KONTAKT

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

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111

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