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PREDSTAVEN{ SPOLECNOSTI

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen “Spole¢nost”)

Pravni forma: akciova spolecnost

Sidlo: Praha 4 — Michle, Zeletavsk4 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: 054 96 446

Zakladnf kapital: 2000 000 K¢

Internet: WWw.passerinvest.cz

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolegnosti Koncernu PASSERINVEST zfizenou za dcelem vnitropodnikového financovani Koncernu.
Koncern PASSERINVEST sdruZuje ryze ¢eské projektové firmy oviddané Radimem Passerem.

Koncern PASSERINVEST, zaloZeny v ramci Geského pravniho prostiedi s vylouenim jakychkoli offshore elementd, si své dobré jméno vybudoval
predevsim seriéznim pristupem, otevfenosti a transparentnosti.

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Rezidence Oliva, s.r.o.
1€0:07071183 [ 100% 76%
Rezidence ARBORETUM, a.s. 35%
1€0: 08056323 ‘
4\ 24%
65 % \L
85%
Balance Club Brumlovka, a.s.
1€0: 27445810
|
15%
[ | |
100 % 100 % 100 %
Roztyly Garden -

PST - Project A, as.

PASSERINVEST GROUP, as.
1€0: 28200578

1€0: 26118963
fidici osoba

N J N

PASSERINVEST BBC 1,5r0. || PASSERINVEST BBC 2, 5.r0.
1C0: 28198212 1€0: 04172108

Rose House, a.s.
1€0: 28199910

27410358
ICO: 27080951

ICO: 28200942

North Star Centre - Birch House, a.s. 1CO: 28199278
North Star Centre - Maple House, a.s. ICO: 28198727
Office Park Roztyly, a.s. ICO: 27452751

PST - Project C, a.s. 1CO: 28200799

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. ICO: 28200870
Roztyly Garden - Lily House, a.s. ICO: 28196635
J Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. ICO: 28200250
RPBII, a.s.1C0O: 28199588
RPB Leasing, a.s. ICO: 28200284

PASSERINVEST FINANCE, a.s. 100% 75%
1€0: 05496446

BB C - Building A, sr0. 1C0: 25147072
BB C - Building B, s.r.0.ICO: 25133900
BB C - Building D, s.r.o. ICO: 26457059
Nova Karolina Park, a.s. ICO: 28197003

PASSERINVEST BBC 3, s.r.0.
1€0: 06629580

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

Roztyly
1€0: 08220913

Investments a.s.
1€0: 06279414

~

25%

externi investor externi investor

BBC Building H s.r.o.
1C0: 28162889
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Diky Koncernu PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznikd v Praze 4 — Michli jiz vice neZ 20 let pinohodnotny multifunkéni komplex,
aredl BB Centrum. Jeho rozsah, diouhodoby isp&sny provoz a plénovany rozvoj potvrzujf promy3lenost a realistitnost tohoto projektu. Uspé$nym
etablovanim tohoto projektu na trhu ziskal Koncern PASSERINVEST prestizni postaveni jak na doméci, tak na mezindrodni drovni. Zasluhu na tom
mé nejenom kvalita realizovanych projektd a vysoka tirovefi poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-play, vstficny vztah k ndjemciim — uZivateltim
budov — a zodpovédnost vidi spolednosti i Zivotnimu prostiedi. Ke klientim Koncernu PASSERINVEST patif napiiklad spolednosti MONETA Money
Bank, Hewlett Packard Enterprise, HP Inc., 02 Czech Republic, Skupina CEZ, UniCredit Bank a Microsoft.

2
N2
BECENTRUM

Park Brumlovka

Metro
Kacerov
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VALNA HROMADA

Spolecnost ma dualisticky systém vnitfni struktury. Organy Spole¢nosti jsou valna hromada, pfedstavenstvo a dozor¢i rada.

Valnd hromada ma ve své plisobnosti tyto Ginnosti:

rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvySenf zékladniho kapitdlu povéfenym predstavenstvem nebo o zménu, ke které
doslo na zékladé jinych pravnich skutecnostf,

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 Yddné, mimoradné nebo konsolidované Géetni zéveérky a v pripadech, kdy jeji vyhatoveni stanovi pravni predpis, i mezitimni dcetnf
z4verky,

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, ktera je ¢lenem voleného orgdnu, a osob ji blizkych podle § 61 zakona o obchodnich korporacich,
rozhodnuti o podani Zadosti o pfijeti G¢astnickych cennych papirli Spolecnosti k obchodovéni na evropském regulovaném trhu nebo o jejich
vyfazeni z obchodovant,

udélovani zdsad dozorci radg,

udélovani souhlasu s ¢innostf, ktera spada pod zékaz konkurence, Clenovi predstavenstva a ¢lenovi dozorCi rady,

ostatni Cinnosti dle stanov a platné legislativy.

Valna hromada je schopna se usnéset, pokud jsou piitomni, a to osobng, v zastoupeni ¢i s vyuZitim technickych prosttedkd, akcionfi viastnici akcie,
jejichZ jmenovita hodnota presahuje 50 % zékladniho kapitélu. Valna hromada rozhoduje prostou vétsinou hlasi viech akcionafd, pokud zakon nebo
stanovy nevyZaduji vy$$i vétSinu. Spoletnost 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 déle plisobijako 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 multifunk&nim aredlem
v Praze 4. Tento projekt ziskal fadu prestiznich ocenéni a patif mezi vyznamné kancelarské arealy v Ceské republice. Kromé podnikani se Radim
Passer vénuje charitativnim projektdm, je mj. zakladatelem ob¢anského sdruzeni MARANATHA z.s.

Pan Radim Passer pdsobi i v organech dalsich spoletnosti z Koncernu PASSERINVEST v porzici jednatele Ci pfedsedy predstavenstva a sou¢asné
jako spolecnik ¢i akciondr (viz organigram Koncernu PASSERINVEST).

Mimo Koncern PASSERINVEST pan Radim Passer plisobi v nésledujicich entitach: S-INVESTMENT, s.r.o. (jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel),
Rezidence Oliva, s.r.o. (spolecnik a jednatel), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionaf a predseda
predstavenstva), Maranatha z.s. (pfedseda vyboru), a ,Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny” (Clen
dozorCi rady).

Predstavenstvo je statutdrim organem Spole¢nosti a jednd jejim jménem. Cleny predstavenstva jmenuje a odvoldvé valna hromada Spole¢nosti.
Funkéni obdobi &lena predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo Spoletnosti mdZe mit jednoho nebo tii Cleny, pficemi konkrétni poCet Clend
predstavenstva urtuje rozhodnutim valna hromada. Aktudlné ma predstavenstvo Spole¢nosti jednoho ¢lena. Do plisobnosti predstavenstva nélezl
vechny zéleZitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami Spolegnosti vyhrazeny do ptisobnosti valné hromady nebo dozoréi rady. Pfedstavenstvo
zabezpecuje obchodni vedeni vCetné fadného vedeni (Cetnictvi Spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvéleni fadnou, mimotadnou
a konsolidovanou, popifpadé i mezitimni, Gigetnf zavérku a ndvrh na rozdélenf zisku nebo thradu ztréty v souladu se stanovami Spolenosti. Clenové
predstavenstva se vzdy dcastni valné hromady.
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DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik
predseda dozorCi rady

Pan Toma$ Zimcik se narodil 9. zafi 1981 a funkci predsedy dozoréi rady vykondva od 20. fijna 2016. Pracovni adresa predsedy dozor¢i rady je
Praha 4 — Michle, Zeletavska 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 spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., jako vedouci controllingu a asset managementu a od roku 2014 také jako
jediny ¢len a predseda dozorci rady akciovych spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST (viz organigram Koncernu PASSERINVEST).

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

Dozor¢i rada se fidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaZe by tyto byly v rozporu se stanovami Spole¢nosti nebo se zékonem. Dozor¢i

rada mdZe zejména nahliZet do veskerych dokumentd Spolecnosti a kontrolovat soulad Ginnosti Spole¢nosti se stanovami a zakonem. Dozoréi rada
zejména prezkoumava Ucetni zavérky stejné jako ndvrhy na rozdéleni zisku Ci dhrady ztréty.
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\V'YBOR PRO AUDIT

Emitent ziidil Viybor pro audit (,Vybor”) s Ginnosti od 11. 4. 2018. Do doby jmenovani lent Vyboru pro audit vykonavala tuto funkci dozorCi rada
Spole¢nosti. Vybor pro audit mé tfi odborné zplisobilé Eleny, z toho dva nezavislé.

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

Postaveni a plsobnost Vyboru pro audit:

Hlavnim dcelem Vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Ucetni zavérky a systémem dcinnosti vnitini kontroly. Déle Vybor pro audit
odpovidd za dohled nad procesem fizenf rizik.

AniZ jsou dotéeny povinnosti ¢lend predstavenstva a dozoréi rady Spole¢nosti, ¢len Viyboru pro audit vykondva zejména tyto Cinnosti:

* sleduje Ucinnost vnitfni kontroly a systému fizen rizik SpoleCnosti,

* sleduje postup sestavovani Ucetni zavérky Spolecnosti,

* doporutuje auditora dozor¢i radé Spoletnosti jako kontrolnimu orgénu s tim, Ze toto doporuéeni Fadné odGvodni,

*  posuzuje nezdvislost statutdrniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani dopliikovych sluzeb poskytovanych Spolecnosti statutarim
auditorem a auditorskou spolecnosti,

* sleduje proces povinného auditu Spolecnosti.

Cleny Vyboru jmenuje a odvolavd valna hromada na dobu neurcitou.

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

Historie Spolecnosti a zhodnoceni obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

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, Zeletavské 1525/1, PSC 140 00, ICO: 261 18 963, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.: B 6173, zakladatelskou listinou (N 933/2016, NZ 1170/2016) ze dne 17. fijna 2016.
Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku k datu 20. Tijna 2016.

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

Spoletnost se pfi své ¢innosti fidi Geskymi prévnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sh., obtanského zékoniku, ve znéni pozdgjsich predpis,
a zakonem ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdgjSich predpisd, a zdkonem
¢. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdgjsich predpisd.

Zékladnf kapital Spolecnosti je 2 000 000 K¢ a byl splacen v piné vysi. Pri vzniku Spolecnosti byl jeji zékladni kapital rozvrzen na 200 kust akcii na
jméno v listinné podobg o jmenovité hodnoté 10 tis. K. S kaZdou akcif je spojen jeden hlas na valné hromadg. Celkovy pocet hlasti ve Spoletnosti
je 200. VSechny akcie jsou neomezené prevoditelné. Hromadné listiny nahrazujici jednotlivé akcie nebyly vydany. Prdva a povinnosti spojené se
shora uvedenymi akciemi jsou upraveny 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 spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Majoritnim akcionafem spole¢nosti 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 % akeif, pan Zbynék Passer, jenz vlastni 2,5 % akcif, a pan Ing. Vladimir Klouda, jenz vlastni 1,5 % akcii. Spolecnost si neni védoma Zadnych
ujednant, kterd mohou vést ke zméng kontroly nad Spolecnosti.

Spolegnost v roce 2017 (spésné zrealizovala emisi dluhopis a nasledné efektivné vyuZiva ziskané prostiedky v souladu s emisnimi podminkami
k dosaZeni cili Koncernu PASSERINVEST.

Ve vazbé na emisi dluhopisli vyhotovila Spoletnost k 6. 3. 2017 prospekt obsahuijici znéni emisnich podminek dluhopist, ktery byl schvalen
rozhodnutim CNB & .. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. 3. 2017, které nabylo prévni moci dne 11. bfezna 2017.
Centralni depozitaF cennych papitd, a.s., piidélil dluhopistim ISIN CZ0003515934. Diuhopisy maji pevny tirokovy vynos 5,25 % p.a. v pfedpoklddané
jmenovité hodnoté emise do 1 500 000 000 K&, s moznosti navySeni az do 2 250 000 000 K¢, splatné v roce 2023. Dluhopisy byly pfijaty
k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirG v Praze, a.s., v Ceské republice. Obchodovani s diuhopisy bylo zahajeno dnem emise
31.3.2017. Rutitelem emise dluhopist je spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Emitentovi, dluhopisdm neby! pridélen rating.

K datu 31. 3. 2017 byly v této souvislosti naderpany finanéni prostfedky ve vy$i 2 000 000 000 K&, které jsou déle poskytovény formou zapdjcek
v rdmci Koncernu na financovani novych projektd. Podrobngj$i informace k uvedenym zéplijckam jsou uvedeny v Géetni zavérce.

V zévéru roku 2017 byl poskytnut dobrovolny priplatek do ostatnich kapitélovych fondd ze strany jediného akcionafe ve vy$i 5 000 tis. K¢ za Gcelem
docasného posileni vlastniho kapitalu Spolegnosti.

Spolecnost ma pouze jeden zakladni segment podnikani, jimz jsou finanéni sluzby v rdmci Koncernu PASSERINVEST. Jedinym zdrojem jsou vySe
zminéné naderpané finanéni prostiedky z emise dluhopist, které jsou nésledné distribuovény formou zapdjéek jednotlivym spole¢nostem Koncermnu
na konkrétni provozni & rozvojové projekty. Urokové sazba z emise dluhopis &ini 5,25 % p.a., sazba pro interni zapGiky &ini 5,88 % p.a. MarZe
pokryvé naklady emise a bézné provozni ndklady. Jiné obchodni aktivity Spolecnost neprovozuje.

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., hospodafila za obdobiod 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 s tcetnim ziskem ve vySi 481 tis. KE (minulé obdobi
754 tis. K€). Spolecnost vykazuje k datu 31. 12. 2019 kladnou hodnotu viastniho kapitalu ve vy$i 5 691 tis. K¢ a oproti hodnoté vlastniho kapitalu
k 31.12. 2018 ve vySi 5 210 tis. K& doslo ke zvySeni 0 481 tis. K¢ vlivem zminéného vysledku hospodateni za sledované obdobi.

Vysledek hospodareni (v tis. KE) 2019 2018
Provozni vysledek hospodareni -393 -398
Finanéni vysledek hospodareni 874 1152
Uplny vysledek celkem za tetni obdobi 481 754
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Vlysledek hospodareni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nésledujici parametry:

Provozni vysledek hospodareni
Spolecnost nemd Zadné provozni vynosy. Provozni naklady ve vysSi 393 tis. K& predstavuji ndklady na audit, zprostredkovatelské sluzby, béZnou
spravu Spolegnosti a odmény ¢lenlim vyboru pro audit.

Statutarnim auditorem byla ve sledovaném obdobf vyfakturovéna odména ve wysi 91 tis. K& za doplatek auditu G&etnf zavérky za rok 2018. Zadné
jiné sluzby nebyly ve sledovaném obdobi ze strany statutérnich auditort poskytnuty.

Financni vysledek hospodareni

Vzhledem k povaze Spole€nosti se zdsadni polozky hospodareni soustfeduji do finantni oblasti. Jedinym vynosem Spole¢nosti jsou vynosové
droky ve vysi 114 585 tis. K& piedstavuijici troky z vnitroskupinovych zapdjéek vici partnerim v rémci Koncernu (PASSERINVEST GROUP, a.s.,
Office Park Roztyly, a.s., RPBIl., a.s., BB C - Building B, s.r.0., Roztyly Garden - Rose House, a.s., BB C - SERVICES,s.r.o0. a BBC Building H s.r.o.,
BBC Investments, a.s., BB C - VILA DOMY, s.r.0., Roztyly Investments, a.s., Rezidence ARBORETUM, a.s., a Rezidence Qliva, s.r.0.). Uvedengé
zéplijcky slouzi k novym podnikatelskym zamérdm, zejména nakupu novych pozemkd a na pripravné Cinnosti souvisejici s planovanou vystavbou
novych objektd, piipadné k doplnéni finantnich prostfedkd nad ramec pfijatych bankovnich tvérd. V celkové hodnoté vynosovych troki jsou dale
obsazeny droky z bankovnich G&td ve vysi 219 tis. K. Nakladové troky ve vyi 105 000 tis. K& predstavuji troky z emise diuhopist. Urokovym
obdobim je kalendaini Ctvrtleti.

Ostatni financni ndklady ve vy$i 8 711 tis. K& pfedstavuiji zejména amortizované poplatky souvisejici s emisi dluhopisd, poplatky administratorovi
emise, poplatky burze cennych papird atd.

Finantni vysledek hospodafeni ve vysi 874 tis. K& predstavuje zisk z rozdilu drokovych sazeb snizeny o ro¢ni podil nkladt emise.

Spoleénost ma zaloZen béZny tcet u penéiniho tstavu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia. Hodnota finanénich prosttedk{ na tomto détu
¢inf k rozvahovému dni 32 176 tis. K&.

Po dcetnim zisku v minulém obdobi dosahla Spolecnost ve sledovaném obdobi opét Gcetni zisk a je schopna hradit své zdvazky v plném rozsahu
a v poZadovanych terminech. Stavajici nastaveni ekonomickych parametrd Spoletnosti podporuje pfedpoklad, Ze Spoleénost bude i v nasledujicich
obdobich vykazovat ziskové hospodateni a vliivem tohoto hospodareni bude postupné navySovana i hodnota vlastniho kapitalu.

Spolecnost pribéing poskytuje prostfedky ziskané z emise dluhopist prostiednictvim vnitropodnikového financovéni ostatnim spole¢nostem
z Koncernu PASSERINVEST.

Jednd se zejména o nasledujici tituly:

* nakup 100% podilu na spolecnosti BB C - VILA DOMY, s.r.0., prostiednictvim spole¢nosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.,

* nakup 75% podilu na spole¢nosti Roztyly Investments, s.r.o., prostfednictvim spolecnosti Roztyly Garden - Rose House, a.s.,

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

* pfiprava na stavbu apartmanového domu V3 prostfednictvim spolecnosti BBC Building H s.r.0.,

* refinancovani bankovniho tvéru ve spole¢nosti BBC Investments, a.s.,

vyporadani internich zapdjéek plivodnich viastnikli v rdmci pofizeni podilu na spole¢nosti BB C - VILA DOMY, s.r.o.,

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

* refinancovani vlastnich zdrojii spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., vioZenych do akvizic spoletnosti BB C - Building A, s.r.o.,
BB C - Building B, s.r.0., a BB C - Building D, s.r.0.,

* navySeni hodnoty ostatnich kapitalovych fondd ve spoletnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., a nésledny intemi prodej spolecnosti
BB C - Building G, a.s.,

* nakup novych pozemkii do spoletnosti 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 externtho vlastnika prostfednictvim spoleCnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.,

* pfipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Rezidence ARBORETUM,

* pfipravné prace souvisejici s budoucf vystavbou bytového projektu Rezidence Oliva.
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Corporate governance

Spolecnost nebyla ve sledovaném obdobi a aktualng také neni dcastnikem Zadnych soudnich, rozhodcich ani jinych fizenf, ktera by vyznamné
souvisela s jejf finantni nebo provozni situaci.

Spolecnost si neni védoma Zddného mozného sttetu z4jmd mezi povinnostmi ¢lenli predstavenstva a dozoréf rady ve vztahu ke Spolegnosti a jejich
soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Clenové predstavenstva a dozor¢i rady nejsou akciondfi Spole¢nosti a neobdrZeli za obdobiod 1. 1. 2019 do
31.12. 2019 od Spoletnosti Z4dné penézni ani nepengzni plnéni, vyjma drokovych piijmd z viastnénych dluhopist Spolecnosti. Spoletnost nema
zavedeny Zadné principy odmeénovani a ani do budoucna nepocitd s tim, Ze budou osoby s fidici pravomoci odménovany, coZ je plné v souladu
s uzavienymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez néroku na jakékoliv protiplnéni. Pfedseda predstavenstva je vétSinovym akciondfem
spolecnosti PASSERINVEST GROUP a.s., ktera je jedinym akcionafem Spolecnosti. Spole¢nost nemd a ani v minulosti neméla Zadné zaméstnance.

Spoletnost dodriuje veskeré poZadavky na spravu a fizen, které stanovi obecné zévazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména novy Obchodni
zékonik (dale jen ,NOZ"), Zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,.ZOK") a Zivnostensky zakon. Spoleénost nepfistoupila k Zadnému rezimu
¢i kodexu corporate governance mimo ramec Z0K, coZ Spolecnost povaZuje za odpovidajici vzhledem k hlavni naplni jeji Cinnosti.

Ve SpoleCnosti je implementovan systém vnitfni kontroly. Soudsti systému vnitfni kontroly jsou interni smérnice vztahujici se k Uetnictvi, jejichz
podstatou je definovani postupd, odpovédnych osob a termind jednotlivych Cinnosti. Proces kontroly je priib&Zng vyhodnocovén a v piipadé
Zji$ténych nedostatkd jsou Cinény kroky k okamZité népravé. Soutasti kontrolniho systému je i aktivni ¢innost dozoréiho organu a externiho auditu,
ktery je provadén dvakrét do roka (pfedb&zny audit a audit za b&Zné dcetni obdobi). Informace o odménach auditorli v ¢lenéni za jednotlivé druhy
sluZeb je soutdsti tetni zavérky Spoletnosti. Vysledky externich auditli jsou predkladany predstavenstvu a dozorGi radé Spoletnosti a ve vazbé na
né jsou Cinény potfebné napravné Ci rozvojové kroky.
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Predpokladany vyvoj €innosti Spolecnosti

Po sp&sné realizaci emise diuhopisd si Spolednost v nésledujicich obdobich klade za cfl zejména efektivni vyuZiti ziskanych prostfedkd v souladu
s emisnimi podminkami k dosaZent cild Koncernu PASSERINVEST.

Spolecnost hodld nadéle poskytovat prostiedky ziskané z emise diuhopisG prostiednictvim vnitropodnikového financovéni jinym spoletnostem
z Koncernu PASSERINVEST a rozsifovat tak své portfolio nemavitosti a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

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

Trendy tykajici se Spolecnosti vychdzeji zejména ze skutetnosti, Ze hlavni ¢innosti Spolecnosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Na
Spolecnost budou proto nepiimo plsobit totozné vlivy jako na ¢leny Koncernu PASSERINVEST, kterym Spoletnost poskytne financovani. Tyto
trendy budou ovlivitovat schopnost ¢lenti Koncernu PASSERINVEST splécet prostiedky poskytnuté Spolegnosti. Trendy, které Spolecnost ovliviiujf,
se projevuji zejména na trhu kanceldskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém Koncern PASSERINVEST pdsobf, je Ceska republika, konkrétné
hlavni mésto Praha.

Rizikové faktory vztahuijici se ke Spole¢nosti zahrnuji pfedevsim nasledujici faktory:

* Spolecnost je vystavena riziku likvidity.

Riziko krétkodobého nedostatku likvidnich prostiedkl k dhradé splatnych dluhG Spolegnosti, kterému je Spolenost vystavena v piipadé
opozdénych plateb jistiny a tirokd v souvislosti s poskytnutymi Gvéry v Koncernu PASSERINVEST.

* Spole€nost je vystavena kreditnimu riziku.

Kreditni riziko pfedstavuije riziko ztrét, kterym je SpoleCnost vystavena v pfipadg, Ze jeji dluZnici fadné a vcas neuhradi své zévazky. Vzhledem
k tomu, Ze Spole¢nost poskytne prostiedky z emise dluhopisdi vyhradné jako vnitroskupinové financovani spoletnostem v rdmci Koncernu
PASSERINVEST, schopnost Spoletnosti splacet zévazky z dluhopisli je zavislé na schopnosti Koncermnu a jednotlivych spolegnosti v ném
zabezpecit dostatek zdrojli na spléceni zévazkdi Spole¢nosti.

Spoletnost 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, Ucetni a ICT infrastruktury Koncernu PASSERINVEST.

* Spoletnost je vystavena riziku refinancovani dluhopisd.

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

» PrestoZe v soucasnosti neexistuji Zddna soudni, rozhodCi ani jind fizeni (probihajici nebo hrozici), ktera by mohla ohrozit nebo znatné nepiiznive
ovlivnit hospodar'sky vysledek Spoletnosti, do budoucna nelze vznik takovych spord vyloucit.

»  Se zahajenim insolvencniho fizeni proti dluznikovi jsou spojeny urcité pravni Gcinky (zejména omezeni tykajici se mozZnosti dluznika nakladat se
svym majetkem). | v piipadé podani neopodstatnéného navrhu na zahajeni insolvencniho fizeni proti Spolegnosti, by Spole¢nost byla omezena
v dispozici se svym majetkem, coZ by se mohlo negativné projevit na financni situaci Spolecnosti a vysledcich jejiho podnikdnt.

*  Pravni, regulatorni a daiiové prostedi v Ceské republice je predmétem astych zmén a zakony nemus byt vZdy 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 dafovych predpisii mohou nepfiznivé ovlivnit zpdsob splaceni a vwysi piijmi Spolednosti ze splaceni
vnitroskupinového financovéni, coz mdze mit nepfiznivy vliv na schopnost Spolegnosti plnit zdvazky z diuhopisd.

 Spoletnost je vystavena sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se ¢lend Koncernu PASSERINVEST a rizicich realitniho trhu.
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Udalosti nastalé po rozvahovém dni

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zprévy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsitil do celého
svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi, véetné Ceské republiky. V souvislosti s opatienimi pfijatymi k zamezeni $iteni infekce COVID-19 doslo obecné
k negativni zméné ekonomické situace, naru$eni podnikatelskych aktivit a obchodnich vztahd. Spoletnost povazuje soutasnou situaci za néslednou
udalost, kterd nevede k Upravé Gtetnich vykazli za rok 2019. PrestoZe se situace neustdle vyviji a v soutasné chvili je obtizné spolehlivé posoudit
a vyhodnotit potencidlni dopady na Spole¢nost, vedeni Spoletnosti dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad nepfetrZitého trvani
podniku.

Divodem tohoto zdvéru je skuteCnost, Ze hlavni Cinnosti Spolednosti, jako emitenta diuhopisl, je zaji§téni financovani ostatnich spole¢nosti
v Koncernu PASSERINVEST formou vnitroskupinovych zaplijcek. Véfiteli jsou v tomto piipadé obvykle spoletnosti, ve kterych probiha fizeni
developerskych projektli v rdznych fézich pripravy. Z tohoto diivodu nejsou tyto spoleénosti prozatim zévislé na externich piijmech z ndjemného i
prodeje. Na platby drokd ze zminénych zapdjéek jsou generovany zdroje prostiednictvim navySeni stévajicich zapjcek. Finanéni zdroje a rezervy
Koncernu jako celku jsou pro financovani uvedenych projektd v soutasné dobé stéle dostatetng.

Pfipadné negativni vlivy, respektive ztraty, zahme Spolecnost do G&etnictvi a tcetni zévérky v roce 2020 v podobé odhadd opravnych poloZek
arezerv.

0d rozvahového dne 31. prosince 2019 nedoslo k Zddnym dalSim udalostem, které by mély vyznamny dopad na finantni pozici Spole€nosti (viz také
Utetni zavérka 8. Nasledné udalosti).

Dalsi nefinancni informace

Vyznamné smlouvy

* Spolecnost neuzaviela Zadné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v rdmci béZného podnikan. Za'dn\] ¢len Koncernu neuzaviel Zadné
jiné smlouvy mimo smluv v rdmci béZného podnikani, které by obsahavaly jakékoli ustanovent, podle kterych ma kterykoli ¢len Koncernu jakykali
zdvazek nebo ndrok, ktery je ke konci t€etniho obdobi pro Koncern podstatny.

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

Nabyti viastnich akcii nebo obchodnich podild
* Zaobdobiod 1. 1.2019 do 31. 12. 2019 nedoSlo k 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 v pracovnépravnich vztazich

* Spoletnost spliiuje vSechny zakonné predpisy v oblasti Zivotniho prostfedi a dodrZuje platnou legislativu v pracovnépravnich vztazich. Spole¢nost
nema Zadné zameéstnance.
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CESTNE PROHLASENI 0SOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU

Pri vynaloZeni veskeré priméfené péce podava tato vyrocni zprdva podle mého nejlepsiho védomi vémy a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské
¢innosti a vysledcich hospodareni Spolecnosti za obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledkd hospodareni Spolednosti a nebyly v ni zamlteny Zadné skute¢nosti, které by mohly zménit vyznam této zprévy.

V Praze dne 31. 3. 2020

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
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ZPRAVA 0 VZTAZICH

mezi ovladajici (vlivnou) osobou a ovlddanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici (vlivnou) osobou (dale jen
.propojenymi osobami”), vyhotovena v souladu s & 82 a ndsl. zakona ¢. 90/2012 Sb., zdkona o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich) v platném znéni (dale jen ,ZOK")
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodn firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

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

Identifikacni Eislo: 054 96 446

Zapséna: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 21947
Zakladnf kapital Spolecnosti: 2000 000 K&

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

Datum zapisu Spolecnosti do obchodniho rejstiiku: ~ 20. 10. 2016

Spolegnost byla v Ugetnim obdobi élenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou Koncernu spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
IC0: 261 18 963. Prislugnost ke Koncernu PASSERINVEST byla v Ugetnim obdabf uveiejnéna na internetovych strankdch Spoletnosti.

1.1 Koncern PASSERINVEST

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2019

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Rezidence Oliva, s.r.o.
1€0: 07071183

[<— 100%

Rezidence ARBORETUM, a.s. 35%
1€0: 08056323

76%
65% \ 21%

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

[ I 1
100 % 100 % 100 %

& &

Roztyly Garden -
Rose House, a.s.
1€0: 28199910

PST - Project A, ass.

PASSERINVEST GROUP, a.s.
1€0: 28200578

1€0: 26118963

fidici osoba BB C - Building OMEGA, .. ICO: 26731703
| I BB C- Nové E, as. ICO: 27410358
BBC - SERVICES, s.r.0. ICO: 27080951
BBC Investments, a.s. ICO: 28200942
\]/ \l/ North Star Centre - Birch House, a.s. ICO: 28199278

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

1€0: 05496446

BB C-Building A, s.r.o.1C0: 25147072
BB C - Building B, s.r.0. 1CO: 25133900
BB C - Building D, sr.0. ICO: 26457059
Nova Karolina Park, a.s. ICO: 28197003

ZPRAVA

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
1C0: 28198212

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.
1€0: 04172108

externi investor

2019

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
1€0: 06629580

N2

BB C - Building VILLAS, s.r.o.
1€0: 08220913

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

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

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. ICO: 28200870
Roztyly Garden - Lily House, a.s. ICO: 28196635
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. ICO: 28200250
RPB Il a.s. ICO: 28199588

RPB Leasing, as. ICO: 28200284

100% 75%
BBC Building H s.ro. Roztyly
Investments a.s.

1€0: 28162889

1€0: 06279414

25%

externi investor
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Ugetnim obdobi

a) dne 3. 4. 2019 doSlo u obchodniho rejstiku mistné pfisluSného soudu k zépisu projektu premény rozdéleni odStépenim se vznikem nové
spolecnosti ze dne 20. 11. 2018, kdy se rozdélila spolecnost Office Park Roztyly, a.s., se sidlem Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4,
IC0: 274 52 751, a East jejiho jméni uréend v projektu predla na nové vzniklou nastupnickou spoleénost Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, IC0: 080 56 323 (dale jen ,, ARBORETUM");

b) dne 20. 5. 2019 majoritni akciondr pan Radim Passer, datum nar. 29. 9. 1963, prodal (formou kupnich smiuv) ¢ést svého podilu v celkové vysi
63,5 % ve spolecnosti ARBORETUM, a to stvajicimu akcionafi Ing. Viadimiru Kloudovi, datum nar. 8. 1. 1963, a novym akcionaidm Ing. Martinu
Ungerovi, datum nar. 14. 3. 1969, Ing. Ondreji Plockovi, datum nar. 25. 7. 1974, a Ing. Jakubovi Hlavi¢kovi, datum nar. 13. 12. 1972;

c) dne 1. 6. 2019 doSlo u obchodniho rejstfiku mistné piislusného soudu k zapisu projektu premény rozdéleni odStépenim se vznikem nové
spolecnosti ze dne 15. 4. 2019, kdy se rozdélila spole¢nost BB C - VILA DOMY, s.r.o., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00
Praha 4, ICO: 281 69 034 (déle jen ,VILA DOMY"), a Cast jejho jméni urend v projektu presla na nové vzniklou nastupnickou spolecnost
BB C - Building VILLAS, s.r.0., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 082 20 913 (d4le jen VILLAS");

d) dne 25. 6. 2019 doslo u obchodniho rejstfiku mistné piisluSného soudu k zdpisu projektu flze sloucenim ze dne 25. 3. 2019, kdy zanikla
spoletnost New Karolina Office Development, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, IC0: 279 59 996, a jeji jméni pieslo
na nastupnickou spoleénost Nové Karolina Park, a.s. (dfive PST - Project E, a.s.), se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, 1C0:
28197 003 (dale jen ,NKP”), soucasné doslo k zvySeni zékladniho kapitalu NKP o 2 000 000 K¢, a to upsénim novych akcii jedinému akcionai
Spolecnosti;

e) dne 25. 6. 2019 valnd hromada (formou NZ) spole¢nosti VILA DOMY rozhodla o vstupu spole¢nosti do likvidace ke dni 1. 7. 2019 a dne
1.7. 2019 byla tato skutecnost zapséna do obchodniho rejstitku mistné piislusného soudu. Dne 29. 10. 2019 valnd hromada této spole¢nosti
rozhodla o ukoncen likvidace spolecnosti a o podani navrhu likvidatora o vymaz spolecnosti v obchodnim rejstiiku u mistné piislu$ného soudu,
z4pis této skutecnosti u uvedené instituce byl proveden ke dni 30. 10. 2019;

f) dne 28. 8. 2019 plvodni akcionaf Ing. Jan Malik, datum nar. 6. 5. 1964, prodal (formou kupni smlouvy) svdj podilu v celkové wsi 5 % ve
spolecnosti ARBORETUM majoritnimu akcionati panu Radimovi Passerovi, datum nar. 29. 9. 1963;

g) dne 30. 8. 2019 plvodni akcionafi Ing. Marie Passerova, datum nar. 8. 12. 1934, pan Zbyn&k Passer, datum nar. 12. 7. 1974, a spoletnost
PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0: 261 18 963, prodali (formou kupnich smiuv) své podily v celkové vwsi 8,5 % ve spoletnosti ARBORETUM
majoritnimu akciondfi panu Radimovi Passerovi, datum nar. 29. 9. 1963;

h) dne1.10.2019 doslo u obchodniho rejstitku mistné prislusného soudu k zépisu projektu fize sloucenim ze dne 12. 8. 2019, kdy zanikly spolecnosti
Reziden&ni park Baarova, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 271 52 766, a Karolina Development a.s., se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO: 274 48 711, kdy jejich jménf preslo na nastupnickou spole¢nost BBC Investments, a.s., se
sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, IC0: 282 00 942 (dale jen ,Investments”).

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je ddle pfimo ovlddajici osobou a jedinym spole¢nikem spolecnosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (dale jen ,PPI"),
ICO: 256 87 247, a RPB - Penthouse, a.s., ICO: 282 00 691, u kazdé z téchto spolecnosti je jedinym spolecnikem se 100% akcionafskym/obchodnim
podilem.

Spolecnost PPl je jedinym spolecnikem spoleénosti S-INVESTMENT, s.r.o., IC0O: 281 99 481 (dale jen ,S-Invest”), a S-LEASING, s.r.o.,
ICO: 282 00 438, kde nepiimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spole¢nosti (jako ovladané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spolecnost pini v Koncemnu PASSERINVEST roli emitenta dluhopisii obchodovanych na evropském regulovaném trhu, jejichZ vynosy slouzi
k financovan finanénich potfeb ¢lent Koncernu PASSERINVEST.

Spolecnost emitovala v roce 2017 dluhopisy v celkové hodnoté cca 2,0 mid. KE za Gcelem financovani obchodnich aktivit Koncernu.

Dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou troCeny pevnou trokovou sazbou ve vysi 5,25 % rocné a jsou splatné 31. 3. 2023.
Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢ (déle jen ,.Emise” nebo ,, Dluhopisy”).

Prospekt obsahuiic/ znéni emisnich podminek diuhopist byl schvalen rozhodnutim CNB &).2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572
ze dne 10. 3. 2017, které nabylo prdvni moci dne 11. 3. 2017. Centraini depozitaf cennych papirt, a.s., pfidélil dluhopisiim ISIN CZ0003515934.

3. Zplsob a prostiedky ovladani Spolecnosti

Piimo ovlddajici a fidici osobou Spolenosti je spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963 (dale jen .,PST"), jakoZto jediny spolenik
Spolecnosti, kterd zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spolecnosti.

Nepiimo ovlddajici osobou Spoletnosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha — Michle, Baarova 1542/48, PSC 140 00,
ktery jednd ve shod& s minoritnimi vlastniky akciondfskych podili PST, ktery vykonavé sviij viiv na Spolegnost prostfednictvim jim ovlddané
spole¢nosti PST, a to prostrednictvim G¢asti na valnych hromaddch PST i vykonem funkce jediného ¢lena statutérniho orgénu PST, pficemz nepiimo
ovlddajici osoba soucasné ovlada Spolecnost i tak, Ze jakoZto jediny Clen statutdrniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionare
Spolecnosti, v plisobnosti valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolegnosti a soutasné je i jedinym Clenem statutérniho organu
Spolecnosti samotné.
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a)

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

. 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 presahuje
10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjiSténého podle posledni tcetni zavérky

jednani pfedstavovand smlouvami uvedenymi niZe, pfitem? z diivodu opatrnosti ve vztahu k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitdlu
Spolecnosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vSechny takové smlouvy:

Dodatek ¢. 1 ze dne 25. 6. 2019 uzavreny mezi Spolecnosti (véfitel) a BB C - Building B, s.r.o., ICO: 251 33 900 (déle jen ,Building B”) (dluznik),
ke smlouvdm o tvéru ze dne 3. 10. 2017, s drokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2026.

Dodatek €. 1 ze dne 2. 7. 2019 uzavfeny mezi Spolecnosti (juniorni véfitel) a Building B (dluZnik) a spoletnosti UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s., ICO: 649 48 242 (déle jen ,UCB") (seniomf véfitel), k Subordination Agreement ze dne 3. 10. 2017.

Smlouva o zépdjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a spoleénosti Rezidence ARBORETUM, ze dne 12. 12. 2019, s trokovou sazbou
5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdeji do 31. 3. 2023, spolu s dal§im moznym tveérovym rdmcem.

Smlouva o zapiijtce a Gvéru, uzaviena mezi Spoletnost a spolenost Rezidence Oliva, s.r.0., IC0: 070 71 183, ze dne 12. 12. 2019, s trokovou
sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym ramcem.

Smlouva o tvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a spoletnosti Roztyly Investments, a.s., IC0: 062 79 414 (dale jen ,Rinvest”), a akcionafi Rinvest
(JUDr. Jiti Siman&, nar. 19. 12. 1949, a Ing. Jaromir Smejkal, nar. 29. 5. 1951), ze dne 8. 1. 2019, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti
nejpozdgji do 31. 12. 2020.

. Piehled vzajemnych smluv v Uetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako ovlddanou osobou) a ovladajici

osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové FILADELFIE), uzaviena mezi Spolecnosti (podnajemce) a PST (ndjemce),
zedne 1. 1. 2017.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni, uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST (poskytovatel), ze dne 1. 11. 2016, ve znéni dodatku
¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niZ poskytovatel zaji$tuje objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesiondlnim a efektivnim zplisobem
a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro profesionaini projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
(¢etnictvi, zpracovani dafové problematiky, zpracovani déetni zavérky, marketingovych sluZeb a sluzeb spojenych s emisi diuhopisd.

Smlouva o zapdjéce a tvéru, uzaviend mezi Spolegnosti a PST, ze dne 10. 4. 2017, s drokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do
31. 3. 2023, spolu s dal§im moZnym dvérovym ramcem.

Subordination Agreement, uzaviena mezi Spolecnosti (juniorni véfitel) a BB C - Building B, s.r.o., IC0: 251 33 900 (déle jen Building B”) (dluznik),
a spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC0: 649 48 242 (déle jen ,,UCB") (seniorni véritel), ze dne 3. 10. 2017, ve znéni
dodatku &. 1 ze dne 2. 7. 2019, zajistovaci dokument k uzaviené tvérové smlouvé mezi BB C - Building A, s.r.0., IC0: 251 47 072, a Building B
(dluZnici) a UCB (v&fitel) ze dne 16. 12. 2016, ve znéni dodatkd.

Smlouvy o tvéru, uzaviené mezi Spolecnosti (véfitel) a Building B (dluznik), ze dne 3.10. 2017, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 25. 6. 2019,
s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2026.

Prospekt dluhopisdi uzavieny mezi Spolednosti (emitent) a PST (rucitel) a J&T BANKA, a.s., IC0: 471 15 378, a UCB (vedoucl spolumanazei)
ze dne 13. 3. 2017, tykajici se dluhopist PSG 5,25/23 vydanych 31. 3. 2017. Dluhopisy jsou troteny pevnou trrokovou sazbou ve vysi 5,25 %
rocné a jsou splatné 31. 3. 2023. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢.

Smlouva o zaplitce a tvéru, uzaviend mezi Spole€nosti a spoletnosti RPB II., a.s., IC0: 281 99 588, ze dne 1. 6. 2017, s trokovou sazbou
5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 3. 2023, spolu s dal§im moznym tvérovym rdmcem.

Smlouva o zapijtce a Uvéru, uzaviend mezi Spole€nosti a spoletnosti Office Park Roztyly, a.s., ICO: 274 52 751, ze dne 1. 6. 2017, s tirokovou
sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym ramcem.

Smlouva o zapijéce a Gvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a spoletnosti Roztyly Garden - Rose House, a.s., IC0: 281 99 910, ze dne 2. 3. 2018,
s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym ramcem.

Smlouva o zapfijéce a tivéru, uzaviend mezi Spoletnosti a spole¢nosti BBC Building H s.r.o., ICO: 281 62 889, ze dne 14. 6. 2018, s tirokovou
sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym dvérovym ramcem.

Smlouva o zaplitce a véru, uzaviend mezi Spoletnosti a spoleénosti BB C - SERVICES,s.r.0., IC0: 270 80 951, ze dne 14. 6. 2018, s tirokovou
sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsim moznym dvérovym ramcem.

Smlouva o zéplijtce a Uvéru, uzaviend mezi Spoletnosti a Investments, ze dne 12. 9. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti
nejpozdeji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym (vérovym ramcem.

Smlouva o zépUijtce a véru, uzaviend mezi SpoleCnosti a VILLAS, ze dne 11. 12. 2018, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdg;ji
do 31. 3. 2023, spolu s dal$im moznym Gvérovym ramcem.

Smlouva o zaptijcce a Gvéru, uzaviend mezi Spoleénosti a ARBORETUM, ze dne 12. 12. 2019, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti
nejpozdeji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim mozZnym dvérovym ramcem.

Smlouva o zapGitce a tvéru, uzaviend mezi Spolegnosti a Rezidence Oliva, s.r.0., IC0: 070 71 183, ze dne 12. 12. 2019, s trokovou sazbou
5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdeji do 31. 3. 2023, spolu s dal§im moznym tvérovym rdmcem.

Smlouva o Gvéru, uzaviena mezi Spole¢nostf a Rinvest a akcionafi Rinvest (JUDr. Jiff Simang, nar. 19. 12. 1949, a Ing. Jaromir Smejkal,
nar. 29. 5. 1951), ze dne 8. 1. 2019, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdgji do 31. 12. 2020.

VYROCNI ZPRAVA 20109



6. Posouzeni pfipadné djmy ajejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoZi pfipadnych

6.1

6.2

6.3

1.

rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami

Posouzeni djmy plynouci ze vztahd mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutérni orgdn Spolec¢nosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a podminkdm, za kterych byla jednéni mezi
propojenymi osobami v Utetnim obdobi realizovéna (podminky obvyklé v b&Zném obchodnim styku), dospél k zévéru, 7e v disledku
vlivu nevznikla SpoleCnosti Zadnd djma. Z uvedeného divodu neuvadi statutdri orgdn v této zpravé o vztazich svij komentdf
k pfipadnému vyrovnani djmy, ani ke zptsobu a dobé takového vyrovndni.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.2.1 Statutdrni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z tCasti v Koncernu PASSERINVEST plynou pouze vyhody. Tyto vyhody
spoCivaji zejména v zajiSténi financni stability Spoletnosti vyuZivajici koncernového systému fizeni finangnich zdrojd (cash pooling)

a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k tloze Spolecnosti v roli projektové spolecnosti v ramci Koncernu PASSERINVEST je Spole€nost do znacné miry uSetfena
podnikatelskych rizik a trinich vykyv, coZ ji umoZiiuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencidlu k udrZitelnému riistu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahd mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni organ Spolecnosti konstatuje, Ze Spole¢nosti z ticasti v Koncernu PASSERINVEST Zadna materialni rizika nevyplyvaji.

Ostatni informace/Ddvérnost tdaj

Za divémé jsou v rdmci Koncernu povazovany informace a skute¢nosti, které jsou soutasti obchodniho tajemstvi propojenych osob, a informace,
které byly za divémé oznaceny nékterou osobou, kterd je soucésti Koncernu. Za divérné jsou rovnéZ povaZovany veskeré informace z obchodniho
styku, které by mohly samy o sobg, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplisobit djmu kterékoliv osobé tvorici Koncern. Veskera jednani mezi
propojenymi osobami v Utetnim obdobf viak byla realizovana za podminek obvyklych v b&Zném obchodnim styku.

8.

7

Cestné prohlaseni

ProhlaSuji, Ze ddaje uvedené v této zprdvé o vztazich odpovidajf skutecnosti a Ze 74dné podstatné okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly
ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spolecnosti, nebyly vynechdny. Tato zpréva o vztazich byla zpracovana statutarnim orgdnem Spolecnosti.

9. Seznam vSech spolec¢nosti v Koncernu PASSERINVEST (viz Priloha 1)

V Praze dne 19. 2. 2020

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

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

Spolecnost

I€o

typ spolecnosti

1. Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45810 B, 10687 projektova spole¢nost

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 spoleénost

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 31703 B, 7925 projektovd spolegnost

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

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

9. BB C - SERVICES,s.r.0. 270 80 951 C, 94817 projektovd spolecnost

10. Sr?eCS_Ow(g.AZg?Q'vglmslélre.Jof.(')rmou likvidace 28169 034 C, 130218 projektovd spolecnost

11. | BB C - Building VILLAS, s.r.0. 08220913 C, 315031 projektova spolecnost

12. 52;02'“j(?ezvg1lgpgﬁﬁaijﬂ soutenim | 27448711 | B.10717 projektova spoletnost

13, R;?Xfe 'E,%?“”F?r;?c'i 2 28197003 | B, 12852 projektov spoletnost

14. 2‘::’2??"28%ﬁzlgﬁnaz\;zl;;?;igznﬁ” 27959 996 B, 12358 projektovd spolecnost

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

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

17. | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektova spolecnost

18. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 26118 963 B, 6173 fidici osoba Koncernu PASSERINVEST
19. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 28198 212 C, 232604 projektova spoleénost

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

21. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 066 29 580 C, 285802 holdingova spoletnost

emitent dluhopisti obchodovatelnych na evropském
22. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 B, 21947 regulovaném trhu, jehoZ vynosy slouzi k financovéni
finannich potteb ¢lend Koncernu PASSERINVEST

23. | PST - Project A, a.s. 282 00 578 B, 12949 holdingova spolecnost

24. | PST - Project C, a.s. 28200 799 B, 12952 projektova spolecnost

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

26. gﬁéliéq%ﬁfng{ I; Ezggr?irlfl\aﬁ’ﬂez]fsslllouéenfm 271 52 766 B, 9359 projektovd spolecnost

27. | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 C, 294149 projektova spolecnost

28. | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 28200870 B, 12954 projektova spole¢nost

29. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 B, 12842 projektovd spolegnost

30. | Roztyly Garden - Rose House, a.s. 28199910 B, 12929 holdingova spolecnost

31. | Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. | 282 00 250 B, 12943 projektova spolecnost

32. | Roztyly Investments, a.s. 06279414 B, 22699 projektova spolecnost

33. | RPB Leasing, a.s. 28200 284 B, 12944 projektova spolecnost

34. | RPBIL, a.s. 28199 588 B, 12918 projektova spolecnost

VYROCNI ZPRAVA 20109




2019

UCETNI ZAVERKA

VYROCNI zZPRAVA 2019 27



0BSAH UCETNI ZAVERKY

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
VYKAZ 0 FINANCNI POZICI
PREHLED 0 ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU
VYKAZ PENEZNICH TOKU
PRILOHA K UCETNIM WWKAZOM

VYROCNI

ZPRAVA

2019

29
29
30
30
31

28



VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

(v tis. KE)

Polozka 31. prosince 2019 since 2018
Ostatni néklady 4.1, -205 -398
Osobni naklady 4.1, -188 0
Provozni vysledek hospodafeni -393 -398
Vynosové tiroky a podobné vynosy 42. 114 585 114 422
Nakladové troky a podobné naklady 43. -105 000 -105 000
Ostatni financni néklady 4.4, 8711 -8270
Finanéni vysledek hospodareni 874 1152
Zisk/Ztréta pred zdanénim 481 754
Zisk/Ztrata pred zdanénim z pokraduijicich ¢innosti po zdanéni 481 754
Uplny vysledek celkem za tigetni obdobi 481 754
Zisk/Ztrata pripadajici na vlastniky 481 754
Uplny vysledek pfipadajici na viastniky 481 754
Zisk/Ztrata na akcii

Zékladni 2 4
Ztedény 2 4

VYKAZ O FINANCNI POZICI

(v tis. KE)

Polozka 31. prosince 31. prosince 2018
Dlouhodobé aktiva

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

Kratkodoba aktiva

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty 3.2 32176 23743
Ostatn( kratkodobé pohledavky 33 2888 2958
Kratkodobd aktiva celkem 35 064 26 701
AKTIVA CELKEM 1980 064 1971701

Vlastni kapital

Zékladni kapital 3.4 2000 2000
Ostatnf kapitalové fondy 3.4. 5000 5000
Kumulované vysledky hospodarent 3.4. -1309 -1790
Vlastni kapitél celkem 5691 5210

Dlouhodobé zavazky

Zévazky z dluhopis 3.5. 1970815 1962 871
Dlouhodobé zévazky celkem 1970 815 1962 871
Krétkodobé zavazky

Obchodni zévazky 3.6. 674 662
Zavazky — srazkova dai 3.6. 2884 2958
Ostatni krétkodobé zavazky 3.6. 0 0
Kratkodobé zavazky celkem 3558 3620
Zévazky celkem 1974373 1966 491
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1,980 064 1971701
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Kumulované vysledky hospodareni

Vlastni kapital celkem

Pocateéni stav k 1. 1. 2019 -1790 5000 5210
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tietni obdobi 481 0 481
Konecny stav k 31. 12. 2019 -1309 5000 5691

(v tis. KE)

Zakladnf kapital

Kumulované vysledky hospodareni

Ostatni kapitélové fondy

Vlastni kapitél celkem

Podatecni stav k 1. 1. 2018 -2 544 5000 4 456
Ostatn( kapitdlové fondy 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tietni obdobi 754 0 754
Konecny stav k 31. 12. 2018 -1790 5000 5210

VIYKAZ PENEZNICH TOKU

(v tis. KE)

Polozka 1.1-31.12. 2019 1.1.-31.12. 2018
Potateéni stav finan&nich prostredkl 23743 14 883
Zisk/ztrata pred zdanénim 481 754
Upravy:

Cisté trokové naklady -9585 -9422
Ostatni nepenéZni operace 7944 7504
Zisk pred zménami pracovniho kapitalu a rezerv -1160 -1164
Zmény pracovniho kapitalu

Zména stavu pohledévek z obchodnich vztahd a ostatnich pohledavek 70 23307
Zména stavu zavazkd z obchodnich vztahd a ostatnich zvazkd 62 -22705
Cisté pendni toky z provozni Einnosti -1152 -562
Investi¢ni Cinnosti

Prijaté droky 114 585 114 422
Cisté penéZni toky z investicni Cinnosti 114 585 114 422
Finanéni €innost

Placené roky -105 000 -105 000
Cisté pen&ni toky z finanéni Einnosti -105 000 -105 000
Cisté snizeni/zvyieni penénich tokii a penéZnich ekvivalentdi 8433 8860
Koneény stav finanénich prostfedkd 32176 23743
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PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM

1. VSEOBECNE INFORMACE

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,Spole¢nost”) je akciova spolecnost registrovand v Ceské republice.
Identifikacni &islo: 054 96 446
Sidlo: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4

Jejim jedinym akcionafem a nejvy3sf holdingovou spoletnosti je PASSERINVEST GROUP, a.s., IC0: 261 18 963, Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1,
PSC 140 00. Jejl nejvys oviddaici osobou je Radim Passer.

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

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

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

Clenové statutérich organi k 31. 12. 2019:

Predstavenstvo
Predseda: Radim Passer

Dozorci rada
Pfedseda: Ing. Mgr. Tomas Zim¢ik

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

Zameéstnanci

Spolecnost nemd vlastni zaméstnance. Vedeni SpoleCnosti vykondvd predseda predstavenstva. Spolecnost vyuzivé pro zajistovani predmétu
¢innosti a chodu Spolecnosti sluzeb tretich stran.

V"

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

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

2.1.ZAKLADNI VYCHODISKA

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

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

Spolegnost zvolila prezentaci vysledku hospodafeni a tpiného vysledku v jednom vykazu, s vyuZitim druhového &lenéni nakladd.

Vykaz penéznich tokd je sestaven nepiimou metodou vykazovani penéznich tokd z provozni innosti.
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2.2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UGETNIHO 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 dcetnim obdobi Spoletnost uplatnila Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni Gcetni standardy (IASB) a schvalené
pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni obdobi zatinajici 1. 1. 2019 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro Spole¢nost.

* |FRS 17 Leasing

i IFRS 15)

Standard piné nahrazuje IAS 17 a jeho interpretace. Nejvyznamngj$i zménou je, Ze téméf vSechny leasingy budou vykazény v bilanci néjemcd
v rémci jednoho modelu (s vyjimkou prondjmi kratsich nez 12 mésicd a prondjm aktiv nizké hodnoty), ¢imz se vylou€i rozdil mezi operativnim
a finantnim leasingem. U&tovani pronajimatele zlistavé do znatné miry nezménéné a zachovava se rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.
* |FRIC 23 Nejistoty v danich ze zisku (G¢innost od 1. 1. 2019)

Standard objasfiuje, jak aplikovat ocenéni dle IAS 12 v pfipadech, kdy existuje nejistota akceptace dafiového feseni ze strany dafové autority.

Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklus 2015-2017 (novelizace standardd IFRS 3 Podnikové kombinace ve spojeni s IFRS 11 Spoletna ujednén,
IAS 12 Dané ze zisku, IAS 23 Vypiijéni néklady) (G¢innost od 1. 1. 2019)

Nové standardy nemaji vyznamny tcetni dopad na dcetni zavérku Spole¢nosti.

2.2.2.UPRAVY IFRS A NOVE INTERPRETACE DOSUD NEAPLIKOVANE

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezindrodni Gcetni standardy (IASB) a schvdlené pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné pro
lietni obdobi zaginajici 1. 1. 2020 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro Spole¢nost.

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

Uprava IAS 1 a IAS 8: Definice materiality

Upravy koncepéniho ramce IFRS

Spoletnost v soutasné dobé posuzuje potencidlni dopad novych standardd, novel standardl a interpretaci piijatych EU, ale dosud netcinnych
a neaplikovanych pfi sestavovani ti¢etni zavérky, avSak nepfedpokldda vyznamny dopad na Ucetni zaveérku.

2.3.VYZNAMNE RELEVANTNI UCETNI POSTUPY A POLITIKY
2.3.1.VYNOSY

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

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

2.3.2.NAKLADY

Naklady na sluzby jsou tctovany do obdobi, s nimZ vécné a €asove souviseji.
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2.3.3.FINANCNI VYNOSY A FINANCNI NAKLADY
a)  Financnf vynosy
Finantni vynosy zahrnujf zejména Urokové vynosy z bankovnich G&td a troky z poskytnutych Gvérd.

Vynosové Uroky z finanénich aktiv se vykazujf, pokud je pravdépodobné, 7e ekonomické uZitky poplynou do Spolegnosti a ¢astka vynosu mlZe byt
spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych trokéi se uskutegiiuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pfitemi se poufije pfisluina efektivni
Urokova mira, tj. trokovd mira, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po otekavanou dobu trvani finanéniho aktiva na jeho
Cistou Ucetni hadnotu.

b)  Finanéni ndklady

Finan&ni naklady zahrujf Urokové néklady na tvéry a plijcky a bankovni poplatky. A dale transakéni naklady, které jsou naklady pfimo souvisejici
s vyddnim finanéniho néstroje a zahmuiji zejména poplatky a provize administratortim emise dluhopisd.

Vypdjéni naklady, které nejsou piimo pfifaditeiné pofizeni &i vystavbé zpdsobilého aktiva, jsou ictovany do vysledku hospodaieni s pomoci metody
efektivni drokové miry.

2.3.4.C1Zi MENY

FunkEni ménou Spolecnosti je Eeskd koruna.

Transakce v cizich méndch jsou prepoCteny na piislusnou funkéni ménu Spolecnosti kurzem platnym k datu transakce. Ke kazdému konci tcetniho
obdobi se penézni polozky v cizi méné prepoCitdvaji za poufiti ménového kurzu k tomuto datu. NepenéZni polozky, které jsou ocenény v redlné
hodnoté vyjédrené v cizi méné, se prepoCitavaji za pouiti ménového kurzu platného k datu urCeni rediné hodnaty. Nepenézni polozky, které jsou
ocenény v historickych cenach vyjadfenych v cizi méng, se nepfepacitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pfi prepoctu jsou zad€tovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5.DAN Z PRiJMU

Splatna a odloZena dai se zahmuje do hospodatského vysledku kromé piipadd, kdy souvisi s polozkami, které se vykazuji bud’ v ostatnim tiplném
vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na daf z piijml se poGitd za pomoci platné dafové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo sniZeného o trvale nebo dotasné dafiové
neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zictovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, néklady na reprezentaci, rozdil mezi
lcetnimi a dafovymi odpisy atd.). Dale se zohledriuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (dafova ztrata, ndklady na realizaci
projektli vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pifjma.

Odlozend dai se vykdZe na zakladé prechodnych rozdili mezi Gtetni hodnotou aktiv a zévazkli v Gdetni zévérce a jejich dafovou zakladnou
pouZitou pro vypoCet zdanitelného zisku. OdloZené dafiové zavazky se uznévaji obecné u v§ech zdanitelnych prechodnych rozdild. Odlozené dafové
pohledavky se obecné uzndvaji u vech odCitatelnych piechodnych rozdill v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému
se budou moci vyuZit odCitatelné pfechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odloZené dafové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny
rozdil vznikd z prvotniho vykazani (kromé podnikovych kombinaci) aktiv i zavazkd v rémci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani icetn zisk.
0 odloZenych dafovych zévazcich se déle nedctuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetnf hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vZdy ke konci icetniho obdobi a sniZuje se, pokud jiZ nenf pravdépodobné, Ze budouci
zdanitelny zisk bude schopen odloZenou dafovou pohledavku pokryt v celkové nebo Casteéné vysi.

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

Ocefiovan odloZenych dafiovych zavazké a pohledavek zohlediiuje datiové déisledky, které vyplynou ze zplisobu, jakym Ugetni jednotka ke konci
déetniho obdobi odekdvd thradu nebo vyrovnani ttetni hodnoty svych aktiv a zévazkd.
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2.3.6.REZERVY

Rezervy se vykézi, mé-i Utetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmiuvni) zavazek, ktery je dlisledkem minulé udalosti, picem? je
pravdépodobné, Ze UCetni jednotka bude muset tento zavazek vyporadat a vysi takového zavazku je mozZné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazand jako rezerva je nejlepsim odhadem vydajd, které budou nezbytné k vyporadani soutasného zavazku vykdzanéha ke konci tdetniho
obdobf po zohlednénirizik a nejistot spojenych s danym zévazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vypoiadani
soucasného zavazku, G8etni hodnota rezervy se rovnd sougasné hodnoté téchto penéznich tokd (pokud je efekt Casové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekdva, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou, vykéZe se pohleddvka na strang
aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Uéetm’jednotka nahradu obdrZ, a vySi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

2.3.7.FINANCNi NASTROJE

Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Utetni jednotka stane stranou smiuvnich ustanoveni finanénich nastrojd.

Financni aktiva a finantni zdvazky se pfi prvotnim vykéazani ocefiuji redlnou hodnotou. Transaktni ndklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo
vyddni finanénich aktiv nebo finanénich zévazk(i (jinych neZ finantni aktiva a finantni zévazky nezafazené do kategorie nastrojli ocefiovanych v reéiné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitajl k realné hodnoté, resp. odetitaji od redlné hodnoty finannich aktiv nebo
finangnich zévazkli. Transakéni néklady, které lze piimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zévazkd ocenénych v rediné hodnoté
vykdzané do zisku nebo ztraty, se okamZité vykazuji v hospodarském vysledku.

a) Financni aktiva

Klasifikace a oceflovani finantnich aktiv zévisi na obchodnich modelech a charakteristikach penéznich tokd. Finanéni aktiva se Klasifikuji do téchto tif
kategorif: finantni aktiva v rediné hodnoté pfecefiovana do zisku a ztrat, finanéni aktiva v redlné hodnoté precefiovand do ostatniho Uplného vysledku
a finan¢ni aktiva vykazovand v nabghlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni néstroje ocefiované v nabéhlé (amortizované) hodnoté

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

Finanéni aktiva ocefiovand v redlné hodnoté do ostatniho tpiného vysledku

Financni aktiva drZend s cilem ziskat smluvni penézni toky (splatky jistin, troky) nebo z titulu prodeje aktiva. Prvotni vykdzani v reéIné hodnoté vietné
transakénich nékladt. Nésledné vykdzani v rediné hodnoté do ostatniho tpiného vysledku.

Ostatni finantni aktiva jsou aktiva drZend v ramci jinych obchodnich modeld, tzn. dluhové nastroje, které nesplnily podminky pro zafazeni pro ocenéni
nabéhlymi naklady, a dale kapitdlové ndstroje, u nichZ nebyla vyuZita opce precenéni na realnou hodnotu do ostatniho dpiného vysledku, derivaty
a aktiva k obchodovani, a jsou pfecefiovana na redinou hodnotu od zisku a ztraty.

Metoda efektivni tirokové miry

Metoda efektivni trokové miry je metoda vypoCtu zlistatkové hodnoty dluhového néstroje a alokace trokového vynosu za dané obdobi. Efektivni
drokové mira je trokova mira, ktera presné diskontuje pfedpoklddanou vysi budoucich penéznich piijma (véetné vSech poplatkd zaplacenych nebo
pfijatych, které tvoif nediinou soucast efektivni trokové mity, transak&nich nékladd a dalSich prémii nebo diskontd) po oéekavanou dobu trvani
dluhového nastroje, nebo piipadné po krat$i obdobf, na jejich &istou zlistatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykézan.

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

SniZeni hodnoty finan¢nich aktiv

SniZeni hodnoty financnich aktiv je zaloZeno na modelu ocekavanych Uvérovych ztrdt. Model zahmuije tfi trovné na zakladé vyhodnoceni dvérového
rizika.

V prvni drovni se nachdzi finanéni néstroje, u nichZ nedoslo k vyznamnému nérdstu ivérového rizika od potateéniho zalttovani. U téchto aktiv
je znehodnoceni vykdzano ve vySi 12mésicni ofekdvané Uverové ztraty. V druhé drovni jsou obsaZena takova finantni aktiva, u nichZ doslo
k vyznamnému narlistu tivérového rizika od potatetniho zaddtovani, ale neexistuje objektivni dikaz znehodnoceni. U takovych aktiv jsou vykazany
celoZivotni oekdvané Uverové ztraty. UrokOV\] vynos je pocitan na zakladé hrubé Ucetni hodnoty. Tretl droveri zahrnuje aktiva ve stadiu selhani,
znehodnocent je vykdzano ve vysi celkové oekévané tvérové ztraty. Urokovy vnos je po&itén na zakladg netto hodnoty.
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Oductovani financnich aktiv

Utetni jednotka plistupuje k odugtovani finanéniho aktiva v pfipadé, kdy vyprsi smiuvni préva k pen&Znim tokdm z aktiva nebo kdy pievede toto
finanéni aktivum a nasledné i veskera rizika a ufitky spojené s jeho viastnictvim na jiny subjekt. Jestlize Ugetni jednotka nepfevede ani si neponechéd
v podstaté vSechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponechd si kontrolu nad aktivem, zatctuje podil, ktery si na prevadéném aktivu
ponechdva, a souvisejici zavazek vyplyvajici z &astek, které bude moZnd muset zaplatit. Pokud si Ugetni jednotka ponechd v podstaté viechna rizika
a uZitky spojené s vlastnictvim prevadgéného finantniho aktiva, pokracuje v Gétovani o tomto finanénim aktivu a zatiCtuje také zajisténou vypUijcku.

Pfi oductovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi ti¢etni hodnotou aktiva a souctem pfijaté a narokované protihodnoty a kumulovaného zisku
nebo ztraty vykdzané v ostatnim tplném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodaiském vysledku.

Pi oduétovani finanéniho aktiva jinak ne? jako celku (nap¥. pokud si Ugetni jednotka ponechd moznost odkoupit &ést prevedeného aktiva) alokuje
Utetni jednotka dtetni hodnotu finanéniho aktiva vykazanou v predchozim obdobi mezi &4st, kterou bude nadéle vykazovat, a ¢ast, kterou jiz
vykazovat nebude, na zakladé pfislusnych redinych hodnot téchto ¢4sti v den prevodu. Rozdil mezi detni hodnotou alokovanou na ¢ast, kterd jiz
nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za Cast, kterd jiZ nebude vykazovéna, a vech kumulovanych ziski nebo ztrat na ni alokovanych,
které byly vykdzany v ostatnim UpIném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykdzan v ostatnim
UpIném vysledku, je alokovan mezi ¢ast, ktera se nadale vykazuje, a €ast, kterd jiz neni vykazovéna, na zakladé prisluSnych redlnych hodnot téchto
Cast.

b)  Finanéni zdvazky a kapitélové nastroje vydané ticetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitdlové nastroje vydané Spolecnosti se klasifikuii jako finan¢ni zvazky nebo jako vlastni kapital podle obsahu smluvni dohody a definic
finan¢niho zdvazku a kapitalového nastroje.

Kapitdlové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Ggetni jednotky po odecteni viech jejich zavazkd. Kapitalové néstroje
vydané Ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitdlovych nastroji Spoletnosti je vykdzan a odeten piimo ve vlastnim kapitalu. Pfi koupi, prodeji, vydani nebo zrugeni viastnich
kapitalovych nstrojd Spoletnosti se do hospodatského vysledku nevykazuje Zadny zisk nebo ztrata.

Finanéni zavazky

Finanni zavazky se klasifikuiji jako finanéni zavazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztréty, nebo jako ostatni finanéni zdvazky vykazované
v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Financni zavazky se klasifikuji jako financni zévazky v rediné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztréty, pokud jsou (i) podminénym protipinénim, které
miZe nabyvatel uhradit v rdmci podnikové kombinace, na niZ se vztahuje IFRS 3, (i) uréeny k obchodovéni nebo (iii) oznateny jako ocefiované
v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

Financni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovant, pokud:

* vznikly v zasade za Ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

 jsou pfi potatecnim vykdzani soucasti identifikovaného portfolia finanénich néstrojd, které jsou spoleéné fizeny ticetni jednotkou a u kterych je
v posledni dobé doloZeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

* jsou derivatem, ktery nepini funkci G¢inného zajiStovaciho néstroje.

Finanni zavazky, kromé finanénich zévazk{ uréenych k obchodovani nebo podminéného protipinéni, které mize nabyvatel uhradit v rdmci podnikové

kombinace, je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finanéni zdvazky v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztrty, pokud:

* takovéto oznaCeni vylu€uje nebo vyznamné omezuje ocefovaci nebo Ucetni nejednotnost, ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

* je finan&ni zvazek soutasti skupiny finanénich aktiv nebo finantnich zévazkli, nebo obou, které jsou fizeny a jejichZ vykonnost je hodnocena
v souladu se zdokumentovanou strategif fizenf rizik nebo investicni strategii Gcetni jednotky na zakladé rediné hodnoty, a informace o této
skuping jsou na tomto zékladé interné predavany, nebo

 je soutdsti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vioZenych derivétd, a IAS 39 Finanéni nastroje: dcétovani a ocefiovani umoziiuje, aby se
celd kombinovand smlouva ozna€ovala jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.
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Financni zavazky v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazujf v rediné hodnoté, pficemz jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni
se lctuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo &ista ztréta zudtovand do hospodatského vysledku zahrnuje v8echny pfipadné troky placené
z finan¢niho zévazku a je zahmuta v fadku , Ostatni zisky a ztraty” ve Vykazu o Uplném vysledku.

Ostatnf finanéni zavazky

Ostatni finantni zavazky (véetné pdjcek, zévazkd z obchodniho styku a ostatnich zévazkil) se nasledné ocefiuji v zlistatkové hodnoté s pouzitim
metody efektivni trokové miry.

Metoda efektivni drokové miry se pouziva k vypottu zlistatkové hodnoty finanéniho zévazku a alokace trokového nakladu za dané obdobi. Efektivni
drokova mira je trokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci pen&Zni platby (véetn& vech poplatkd a bodd zaplacenych nebo
pfijatych, které tvoii nedilnou soucdst efektivni drokové miry, transakénich nékladi a ostatnich prémii nebo diskontd) po oéekavanou dobu trvani
finanéniho zévazku, nebo piipadné po krat$i obdobi, na jejich Eistou zistatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Smlouvy o financnich zarukach

Smlouva o finanéni zdruce je smlouva, ktera vyZaduije, aby poskytovatel proved! konkrétni platby, kterymi drZitele odSkodni za ztratu, jeZ mu vznikne,
kdyZ konkrétnf dluznik neuhrad splatné ¢dstky v souladu s podminkami dluhového nastroje.

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

v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty) bud

e (dstkou zavazku vyplyvajictho ze smlouvy v souladu s IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva, nebo

* (Castkou vykdzanou pii prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s uvedenymi zésadami vykazovani vynost, podle
toho, ktera z uvedenych hodnot je vySSi.

Oddétovani finanénich zdvazkl

Uéetnfjednotka pristupuje k odd&tovani finantnich zavazkli pouze v situaci, kdy jsou povinnosti spinény, zru$eny nebo kdy skonéf jejich platnost.
Rozdil mezi d€etni hodnotou odctovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud’ zaplacené, nebo splatné je zalictovan do hospodarského vysledku.

2.3.8.POUZITI ODHADU A USUDKU

Pri pfipravé Ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni SpoleCnosti odhady a €ini tsudky a pfedpoklady, které majf viiv na aplikaci ucetnich
postupd a na vykazovanou vy$i aktiv a zavazk(, vynosi a nakladd. Tyto odhady a pfedpoklady jsou zaloZeny na bézi historickych zku$enosti a riiznych
dal$ich faktorli, které jsou povaZovany za piiméfené za podminek, pfi nichZ jsou tsudky ohledné cetnich hodnot aktiv a zdvazk{ Cinény, a to
v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojli. Skute¢né vysledky se od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priib&zné revidovény. Revize G&etnich odhadd jsou zohlednény v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve
v8ech dotéenych budoucich obdobich.

Mezi oblasti Ucetni zavérky, ve kterych jsou vyznamng uplatnény dsudky a odhady vedent, patfi zejména vyhodnoceni snizeni hodnoty finanénich
aktiv.

2.3.9.ZISK NA AKCII

Spolecnost vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcif. Zakladni ukazatel zisku na akcii se vypocte vydélenim
zisku nebo ztréty pripadajici drZitelim kmenovych akcii Spoletnosti vazenym primérem pottu kmenovych akcii v ob&hu v pribéhu daného obdobi.
Ziedény ukazatel zisku na akcii se stanovi lpravou zisku nebo ztréty piipadajici driteldm kmenovych akcil a vazeného prdméru potu kmenovych
akcif v obéhu o Ucinky vSech fedicich potencidlnich kmenovych akcif.

2.3.10.VYKAZOVANI PODLE SEGMENTU

Spolecnost vykazuje svou ¢innost pouze v rdmci jednoho segmentu — finantni Cinnosti. Pokud jde o geograficky segment, vSechny aktivity jsou
realizovany v Ceské republice.
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2.3.11.SPRIZNENE STRANY

Spriznéna strana je osoba nebo Gcetni jednotka, kterd je spfiznénd s Ucetni jednotkou sestavujici Uicetni zavérku.
a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici iéetni jednotkou, pokud tato osoba

*  0ovl&da nebo spoluovlddd vykazujici tcetni jednotku,
* ma podstatny vliv na vykazujici Ucetni jednotku, nebo
* je ¢lenem klitového vedeni vykazujici tcetni jednotky nebo jejiho materského podniku.

b) Utetnf jednotka je spiiznénd s vykazujic! tetni jednotkou, pokud platf néktera z téchto podminek:

*  Utetnf jednotka a vykazujici ietni jednotka jsou Eleny téZe skupiny.

* Jedna (cetni jednotka je pridruZzenym nebo spole¢nym podnikem jiné d¢etni jednatky (nebo pfidruzenym €i spole¢nym podnikem €lena skupiny,
jejimz ¢lenem je i druhd dcetni jednotka).

* (0bé dcetni jednotky jsou spole¢nymi podniky téZe tfeti strany.

» Jedna dcetni jednotka je spoleCnym podnikem tfeti d¢etni jednotky a druhd Gcetni jednotka je pfidruzenym podnikem tfeti Getni jednotky.

. Uéetnfjednotka je planem poZitkd po skonGeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnancli vykazujici Gtetni jednotky, nebo Gtetni jednotky,
kterd je spfiznéna s vykazujici icetni jednotkou. Je-li samotna vykazujici Gcetni jednotka takovymto planem, finanéné pispivajici zaméstnavatelé
jsou rovnéZ spiznénymi s vykazujici Gcetni jednatkou.

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

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

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

Hodnotu dlouhodobého finanéntho majetku predstavuiji vnitroskupinové zapdicky vici niZze uvedenym spoletnostem (viz také bod €. 7 Spiiznéné
strany):

Spolecnost Poskytnuto K31.12.2019 K31.12.2018
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 492 500 916 000
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 180 000 160 000
RPBII, a.s. 06/2017 62 000 48 000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 223000 68 000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 11500 5000
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 03/2018 294 000 283 000
BB C - SERVICES,s.r.0. 06/2018 75000 70 000
BBC Building H s.r.o. 06/2018 25000 25000
BBC Investments, a.s. 09/2018 20000 70 000
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 12/2018 300 000 300000
Roztyly Investments, a.s. 01/2019 27 000 0
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12/2019 200 000 0
Rezidence Oliva, s.r.0. 12/2019 35000 0
Celkem 1945 000 1945 000

Urokavym obdobim je kalendafni &tvrtleti. Splatnost je stanovena k datu 31. 3. 2023, drokova sazba &ini 5,88 % p.a.

Zéplicka spoletnosti BB C - Building B, s.r.o., je pfedmétem Subordination Agreement uzaviené mezi Spolednosti (juniorni véfitel)
a BB C - Building B, s.r.0., IC0: 251 33 900 (dluznik), a spoleénosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 649 48 242.

Na zakladé vyhodnoceni zaloZeného na posouzeni internich historickych dat dvérového selhani, postaveni a finanéni situace jednotlivych spole¢nosti
v rémci Koncernu PASSERINVEST a rutitele emise dluhopist spoletnosti PASSERINVEST GROUP a.s., jakozto i na zakladé vyhodnoceni soucasné
a otekdvané ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektli, nedoslo od prvotniho vykazani finanénich aktiv k vyznamnému zvy$enf
livérového rizika a s ohledem na predpoklad nizkého rizika selhani nebylo v cetni zavérce vykazano Zadné znehodnoceni vySe uvedenych poskytnutych
vnitroskupinovych Gvérd.
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3.2. PENEZNI PROSTREDKY A PENEZNI EKVIVALENTY

K31.12.2019 K31.12.2018
Bankovni Gcty 32176 23743
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty celkem 32176 23743

Spoletnost m4 zaloZen b&zny ticet u pendzniho dstavu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia. Hodnota finanénich prostiedkl na tomto tctu
¢ini k rozvahovému dni 32 176 tis. K& (minulé obdobi 23 743 tis. K&). Prostfedky na uvedeném bankovnim Uctu nejsou tcelové vézany, ani se na né
nevztahuje Zadné dispozicni omezeni.

Pengzni prostiedky jsou ulozené u renomovang financni instituce a vedeni Spolecnosti nepredpoklada riziko tverové ztréty.

3.3.0STATNI KRATKODOBE POHLEDAVKY

Ostatni kratkodobé pohledavky Cini 2 888 tis. K& (minulé obdobi 2 958 tis. K¢) a predstavuji hodnotu srazkové dané z trokd z dluhopisd za 40/2019
zaplacenou zprostiedkovateli a k rozvahovému dni nevyporadanou.

3.4.VLASTNI KAPITAL
Zmény vlastniho kapitdlu

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

Zakladnf kapital

K31.12.2019 K31.12.2018
Vazeny primér potu kmenovych akcif (zakladni) 200 200
Ztedéni
Vézeny primér potu akcii (zfedény) 200 200
NomindIni hodnota kmenové akcie (v K&) 10 000 10 000
Zékladni kapitdl (v tis. K&) 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 akciondf v roce 2017 o poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitdlovych fondd ve vysi 5 000 tis. K.

3.5.ZAVAZKY Z DLUHOPIS(

K31.12.2019 K31.12.2018
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2250000 2250000
Minus:
Vlastni dluhopisy -250 000 -250 000
Transakéni naklady -29 185 -37.129
Celkem 1970 815 1962 871

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

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopist byl schvélen rozhodnutim  CNB  &j. 2017/036214/CNB/570 ke
S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10. 3. 2017, které nabylo pravni moci dne 11. 3. 2017. Centrélni depozitai' cennych papird, a.s., pidélil
Dluhopistim ISIN CZ0003515934.

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

Prohldseni Rucitele (PASSERINVEST GROUP a.s.) — Rucitel se podle ustanoveni 8 2018 a nasl. Obtanského zakoniku zavazal uspokojit veskeré dluhy
emitenta souvisejic s diuhopisy, zejména povinnosti splatit tirokové vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopist v souladu s emisnimi podminkami do
maximalni éstky odpovidajici 150 % celkové jmenovité hodnoty vydanych dluhopisg.

Kovenanty

Vydané diuhopisy jsou pfedmétem nékolika kovenantl. Dle prospektu diuhopisti jsou ukazatele kovenantd poGitany vidy k datu Fadné a vyrotni
konsolidované (icetni zavérky Ruditele. Spoleénost pini k datu 30. 6. 2019 a 31. 12. 2018 vSechny ukazatele kovenantt. Konsolidovana déetni zavérka

Rucitele k 31. 12. 2019 a Ozndmeni o pinéni kovenantt k datu 31. 12. 2019 budou zvefejnény nejpozdgji do 30. 6. 2020.

Zmény zéavazk(i vyplyvajici z finanéni ¢innosti

K31.12.2018 PenéZni toky Nepenézni toky K31.12.2019
Vydané dluhopisy Cerpani splaceni
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 1962 871 7944 1970815
Celkem 1962 871 7944 1970 815

Pengini toky ¢erpani zahruji rovnéZ thradu transakénich nakladd pfimo souvisejici s emisi dluhopisg.
Nepengzni toky predstavuji zménu transakénich nékladu.

3.6. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zdvazky ve vysi 3 558 tis. K& (minulé obdobi 3 620 tis. KE). Nejvyznamnéjsi €astkou je predpis
srazkové dané souvisejici s troky z diuhopis ve vysi 2 884 tis. K& (minulé obdobi 2 985 tis. KC). Déle pak ostatni zévazky ve vysi 674 tis. K& (minulé
obdobi 662 tis. KC) souvisejici zejména s néklady na administraci emise dluhopist.

o

3.7.DAN Z PRIJMU

Spolecnost dosahla za sledované obdobi daiového zisku ve vysi 571 tis. KE.
Sazba dang z pfijma &ini 19 %.
Celkové kumulované darové ztraty k 31. 12. 2019 €ini 1 223 tis. KC.

OdloZena danova pohleddvka z titulu dafovych ztrat ve vysi 232 tis. KE nebyla vykdzana.

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

Néklady ve vysi 205 tis. K& predstavuji ndklady na audit, zprostredkovatelské sluzby a béZnou sprdvu Spole¢nosti.
0Osobni néklady predstavuji odmény ¢lenlim vyboru pro audit. Zérovert dolo ve sledovaném obdobi k thradé dle smluvnich podminek.

Statutarnimu auditorovi byl vyplacen v Géetnim obdobf doplatek odmény za statutérni audit roku 2018 ve wy3i 91 tis. K&. Zadné jiné sluzby nebyly
auditorem poskytnuty.

4.2.VYNOSOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Viynosové troky ve wyii 114 585 tis. K& predstavui zejména troky z vnitroskupinowych plicek (114 366 tis. K&). Urokowym obdobim je kalenddini
Etvrtleti. Uroky z bankovnich etd &inf 219 tis. KE.

4.3. NAKLADOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY
Nakladové droky ve wysi 105 000 tis. K& predstavuif droky z emise dluhopisé. Urokowym obdobim je kalendafni tvrtleti.

4.4. FINANCNI NAKLADY

Ostatni finantni naklady ve vyi 8 711 tis. K¢ pfedstavuiji zejména sluzby souvisejici' s emisi dluhopist (rozpousténi transakénich nakladd prostiednictvim
efektivni trokové sazby), poplatky administrétorovi emise, poplatky Burze cennych papird atd.
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5. RIZENI FINANCNICH RIZIK
FinanCni rizika pripadajici v Gvahu:

e Riziko likvidity

Riziko likvidity prestavuje riziko, Ze Spolenost nebude schopna dostat svym finangnim zavazk(im. 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 prostfednictvi zachovavani primémé vySe fondd, bankovnich zdroji a dvérovych nastrojti, prbéznym
sledovanim predpokladanych a skuteénych pengznich tokii a pfizpdsobovanim doby splatnosti finanénich aktiv a zavazkd.

Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31. 12. 2019

Do 3 mésicl 3-12 mésicli 1-5 let Nad 5 let Celkem
Financni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transak&nich nékladd) 2000 000 2000 000
0&ekévané platby budoucich trokl (nediskontované) 26 250 78 750 236 250 341250
Ostatn( kratkodobé zavazky 3558 3558
Financnf aktiva
Poskytnuté tvéry/zapGjcky 1945 000 1945 000
0&ekdvané platby budoucich trokd (diskontované) 28 600 85800 257 400 371800

Ostatni dlouhodobé pohledavky

e Uvérové riziko

Uvirové riziko zohlediuje riziko, Ze smluvni strana nedodrZi své smluvni zavazky, v ddsledku ¢ehoZ Spole¢nost utrpf ztratu. Spolecnost je vystavena
Gvérovému riziku zejména v disledkd svych finanénich Cinnosti — poskytovani vnitroskupinovych zapdjcek. Z tohoto titulu je Spoleénost ovlivnéna
veskerymi rizikovymi faktory tykajicimi se Rucitele emise dluhopisti (matei'ska spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s.) a skupiny Rucitele tak, jak je
definovana v Prospektu diuhopist. BliZe viz Prospekt Diuhopist vetejné pristupny na webovych strankéch (PASSERINVEST GROUP, CNB, Burza cennych
papirli Praha, a.s.).

Klasifikace financnich aktiv k 31. 12. 2019

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti Snizeni hodnoty Celkem
Poskytnuté tvéry/zapGicky 1945000 1945 000
Ostatni krtkodobé pohledévky 2888 2888
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 32176 32176
Celkem 1980 064 1980 064

Spolecnost neshledala k rozvahovému dni Zadné dlivody k pripadné tvorbé opravnych poloZek k pohledavkam z poskytnutych zapdjcek dle IFRS 9.
Potencidlni rizika plynouci z téchto pohleddvek jsou, dle ndzoru vedeni Spolecnosti, dostatecné kryta prostfednictvim redlné hodnoty aktiv (zejména
nemovitého majetku) na strang jednotlivych pifjemct zapliéek a celé Konsolidované Skupiny.

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

Vzhledem k tomu, Ze finanéni zdvazky a poskytnuté dvery jsou troceny pevnymi Urokovymi sazbami, neni a nebyla k 31. 12. 2019 a 31. 12. 2018
Spolecnost vystavena Zadnym riziktim spojenym s vykyvem trznich tirokovych sazeb.

Urokova sazba — fixni K31.12.2019 K31.12.2018
Finan¢ni zavazky
Dluhopisy (bez zahmuti transakénich nékladd) 5,25 % 2000 000 2000000
Finanéni aktiva
Poskytnuté tvéry/zaplicky 5,88 % 1945 000 1945 000

e Ménové riziko
Funk&ni ménou Spolecnosti je Ceska koruna. Vzhledem k tomu, Ze veSkeré operace jsou realizovany v Ceskych korundch, neni a nebyla Spole¢nost
k31.12.2019a 31. 12. 2018 vystavena ménovému riziku.

*  Redlné hodnoty a finannf instrumenty

FinanCni aktiva Spoletnosti tvoff poskytnuté tvéry/zapdjcky, obchodni a jiné pohledavky a penize a penéini ekvivalenty.
FinanCni zévazky Spoletnosti tvofi zévazky z vydanych diuhopis a obchodni a jiné zavazky.

Ugetnf hodnota téchto finangnich aktiv a zavazka je rovna jejich rediné hodnot&, kromé vydanych dluhopis.
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K 31.12.2019 K 31.12.2018

Utetni hodnota Redlna hodnota Utetni hodnota Redlna hodnota
Diuhopisy (bez zahmutf transakénich nakladd) 2000 000 2030000 2000 000 2060 000
Redlna hodnota predstavuje cenu kotovanou na aktivnim trhu — Gerpano z Burzy cennych papirli Praha, a.s.
6. PODMINENA AKTIVA A ZAVAZKY
Spoletnosti neni zndma existence podmingnych aktiv nebo podmingnych zavazku.
Vi Spolecnosti neni veden zadny soudni spor, ani Spoletnosti neni' zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt vici ni zahdjen.
7. SPRIZNENE STRANY
Spolegnost v icetnim obdabi evidovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami:
Dlouhodoby finanéni majetek (vnitroskupinové zaplijcky) — v tis. K¢
Spolecnost Poskytnuto K31.12.2019 K31.12.2018
PASSERINVEST GROUP, a.s. 04/2017 492 500 916 000
Office Park Roztyly, a.s. 06/2017 180 000 160 000
RPBIL, a.s. 06/2017 62 000 48 000
BB C - Building B, s.r.o. 10/2017 223000 68 000
BB C - Building B, s.r.0. 10/2017 11500 5000
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 03/2018 294 000 283 000
BB C - SERVICES,s.r.0. 06/2018 75000 70 000
BBC Building H s.r.0. 06/2018 25000 25000
BBC Investments, a.s. 09/2018 20 000 70 000
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 12/2018 300 000 300000
Roztyly Investments, a.s. 01/2019 27000 0
Rezidence ARBORETUM, a.s. 12/2019 200 000 0
Rezidence Oliva, s.r.0. 12/2019 35000 0
Celkem 1945 000 1945 000
Vynosové droky — v tis. K&
Spolecnost K31.12.2019 K31.12.2018
PASSERINVEST GROUP, a.s. 48674 59539
Office Park Roztyly, a.s. 9872 7707
RPBIL, a.s. 2932 2726
BB C - Building B, s.r.0. 5955 3998
BB C - Building B, s.r.0. 405 154
Roztyly Garden - Rose House, a.s. 16 806 13134
BB C - SERVICES,s.r.0. 4269 21
BBC Building H s.r.o. 1470 805
BBC Investments, a.s. 3995 1229
BB C - Building VILLAS, s.r.0. 17 864 918
Roztyly Investments, a.s. 1518 0
Rezidence ARBORETUM, a.s. 516 0
Rezidence Oliva, s.r.o. 90 0
PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. 0 22079
Celkem 114 366 114 400
Néklady — v tis. K&
Spolecnost K31.12.2019 K31.12.2018
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 72 72
PASSERINVEST GROUP, a.s. —néjem + sluzby 13 13
Celkem 85 85



e Odmény ¢lenlim piedstavenstva a dozor¢i rady
Clenové statutamich orgéni neobdrZeli v tigetnim obdobf Z4dn pen&ni ani nepenéZni plnéni.

Spiiznéné osoby (akciondli a management matei'ské spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.) vlastni 6 540 ks diuhopisd, coZ predstavuje finantni
hodnatu ve vySi 65 400 tis. K¢ z celkového objemu emise.

8. NASLEDNE UDALOSTI

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z C‘|’ny tykajici se COVID-19 (koronavirus). V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého
svéta a negativné ovlivnil mnoho zemi, viéetné Ceské republiky. V souvislosti s opatienimi pfijatymi k zamezen Siteni infekce COVID-19 doslo obecné
k negativni zméné ekonomické situace, naruseni podnikatelskych aktivit a obchodnich vztaht. Spole¢nost povaZuje sou¢asnou situaci za naslednou
udalost, ktera nevede k tpravé (tetnich vykazd za rok 2019. PestoZe se situace neustale vyviji a v soutasné chvili je obtiZné spolehlivé posoudit
a vyhodnotit potencidlni dopady na Spole¢nost, vedeni Spoleénosti dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepretrzitého trvani
podniku.

Divodem tohoto zavéru je skutecnost, Ze hlavni Ginnosti Spolecnosti, jako emitenta dluhopisd, je zaji$téni financovani ostatnich spoleénosti v Koncernu
PASSERINVEST formou vnitroskupinovych zap(ijcek. Véfiteli jsou v tomto pripadé obvykle spoletnosti, ve kterych probihd fizeni developerskych projektd
v rliznych fazich pfipravy. Z tohoto divodu nejsou tyto spoleénosti prozatim zavislé na externich pfjmech z ndjiemného Ci prodeje. Na platby trokd
ze zmingnych zapjtek jsou generovany zdroje prostfednictvim navySeni stévajicich zaplijcek. Finantni zdroje a rezervy Koncernu jako celku jsou pro
financovéni uvedenych projektl v soutasné dobé stéle dostatetné.

Pfipadné negativni viivy, respektive ztréty, zahrne Spoleénost do dgetnictvi a tcetni zévérky v roce 2020 v podobé odhadi opravnych poloZek a rezerv.
0d rozvahového dne 31. 12. 2019 nedoSlo k Zddnym dalSim uddlostem, které by mély vyznamny dopad na finanénf pozici Spole¢nosti.

Schvéleni d¢etni zavérky

Tato UCetni zavérka byla schvalena statutarnim orgdnem spole¢nosti dne 15. 3. 2020.

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

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
BB Centrum, budova Filadelfie
Zeletavska 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111

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