Audit;

Zprava nezavislého auditora
z auditu Ucetni zavérky spolegnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
se sidlem: Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 054 96 446
k 31. 12, 2022

Tato zprava nezdvislého auditora z auditu Ucetni zavérky je uréena jedinému akciondfi Gdetni jednotky
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedii jsme audit pfilozené uletni zévérky spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dile také
#~Spolecnost”) sestavené na zakladé Mezindrodnich standardf G&etniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii, kterd se skldda z vykazu o finanéni pozici k 31. 12. 2022, vykazu o (piném vysledkuy,
prehled o zménach ve viastnim kapitilu a vykazu penéZnich tokd za rok kondici 31. 12. 2022
a prilohy k Gcetnim vykazlim, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych Géetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé& 1 piilohy této icetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru Uletni zévérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace spole€nosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12, 2022 a finan¢ni vykonnosti a pen&’nich tok& za rok kondici
31.12.2022 v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&.
537/2014 a standardy Komory auditorfi Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro
audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito pFedpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V
souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor@i Ceské republiky jsme na
SpoleCnosti nezévisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpistl. Domnivame se,
Ze dlikazni informace, které jsme shroméZdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni nageho
vyroku.

Hlavni zgleZitosti auditu

Hiavni zleZitosti auditu jsou zéleZitosti, které byly podie nadeho odborného tsudku pfi auditu ddetni
zaverky za b&zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zéleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Géetni
zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naseho nadzoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k t&mto

zéleZitostem nevyjadfujeme.
Popis hlavnich zéleZitosti auditu

Spolecnost byla zaloZzena vyhradné za (&elem emise dluhopisti a nasledného financovani obchodnich aktivit
skupiny spFiznénych spolecnosti. K 31. 12. 2022 ¢ini zévazky z emise dluhopisti 3 052 600 tis. K& (viz bod.
3.5. Prilohy Gcetni zévérky) a poskytnuté (véry spiizné&nym osobam 3 025 928tis. K&. (viz bod. 3.1. Pfilohy
Ucetni zaveérky).

Navratnost poskytnutych Gvérll je zavisld na finanéni situaci matefské spolenosti a skupiny
PASSERIVNVEST GROUP a.s. Ohodnoceni finantni situace skupiny zévisi na stanoveni predpokladd a
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odhadd budouciho vyvoje vedenim matefské spole¢nosti, zejména budouci finangni vykonnosti jednotlivych
projektdl, a je tudiz spojeno s vyznamnou mirou nejistoty.
Na zakladé vySe uvedeného a znalosti Gcetni jednotky jsme jako hlavni zaleZitosti auditu stanovili:

- Schopnost emitenta a rucitele dodrZovat povinnosti stanovené emisi dluhopisfl, spravnost a tpinost
prezentace finanCnich zavazkl, vCetné podminek a pouZiti finanénich prostfedk(l emise dluhopis@
z roku 2022

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

- Vliv a vyhodnoceni soucasné ekonomické situace a souvisejicich rizik na moZné sni¥eni hodnoty
aktiv a neomezené trvani tcetni jednotky

- Nasledné udalosti spojené se splatnosti emise dluhopist k 31.3.2023

Pristup auditora k hlavnim zéleZitostem auditu
NaSe auditorské postupy v souvislosti s hlavnimi zaleZitostmi auditu zahrnovaly zejména:

- prostudovani dokumentace souvisejici s emisi diuhopisd (smlouvy, prospekt), test spravnosti
vypoctu kovenantd, posouzeni prezentace informaci uvedenych v piloze ucetni zavérky o vydanych
dluhopisech a souvisejicich rizicich.

- ziskani a vyhodnoceni komentafli od vedeni matefské spoletnosti ohledné aktuéiniho stavu a
pfedpokladaného vyvoje jednotlivych rozpracovanych a zamyslenych projektl financovanych
dlouhodobymi vnitroskupinovymi Gvéry véetné vyhodnoceni Gvérového rizika a pFipadny dopad na
ocefiovani financnich aktiv. Déle jsme s vedenim prodiskutovali a kriticky zhodnotili strategické,
obchodni a financni plany skupiny a jejich interni cile a klicové ukazatele v oblasti finan¢niho Fizen.
V ramci vyhodnoceni jsme vychazeli rovnéZ z nasich znalosti skupiny PASSERINVEST GROUP a.s.
ziskanych v rdmci audit( ostatnich subjektd této skupiny.

- diskuse s vedenim ohledné provedeného vyhodnoceni potencidlnich dopadt soucasné ekonomické
situace na jednotlivé segmenty podnikéni a aktivity skupiny, zhodnoceni klicovych predpoklad®,
odhadll a Gsudkd vedeni pouZitych v rémci provedenych analyz a pFimé&Fenosti zavérd ke kterym
vedeni dospélo a vyhodnoceni reakci na souvisejici rizika.

- ziskani podklad{l dokladajici fadné spinéni zavazkil z diuhopis splatnych k 31.3.2023
Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrogni
zpravé mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidd pFedstavenstvo
Spole¢nosti.

Nas vyrok k dcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem (cetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s G&etni zavérkou ¢ s nasimi znalostmi o Géetni
jednotce ziskanymi b&hem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi préavnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpist na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrfeni uvedenych poZadavkd by bylo
zplisobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakiadé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupfi, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

. ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Gcetni zavérce,
jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Géetni zavérkou a

° ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.
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Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spoletnosti, k nim? jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupl jsme v obdrfenych ostatnich informacich 4dné vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozoréi rady a vyboru pro audit Spoleénosti za iicetni zévérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni i&etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s mezinarodnimi standardy Uletniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takowy wnitini
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni i&etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidini) nesprévnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani (cetni zavérky je pFedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spolecnost schopna
pokraovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zalegitosti tykajici se
trvani podniku a pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni Gdetni zavérky, s vyjimkou pipadd, kdy
predstavenstvo planuje zruseni Spoletnosti nebo ukongeni jeji Cinnosti, resp. kdy nemad jinou redinou
moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem (cetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada ve spolupraci s vyborem
pro audit.

Odpoveédnost auditora za audit iicetni zévérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze (éetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidlni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. PfiméFena
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, e audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
predpisy ve v3ech pfipadech v Uletni zdvérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod@ nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materialni), pokud lze rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uZivatelé ietni zavérky na jejim zakladé pFijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je na$i povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti detni zévérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatelné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadit vyrok. Riziko, %e
neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v déisledku podvodu, je vé&tsi ne?
riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soudasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, dmysind opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo
obchazeni vnitinich kontrol.

. Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadrit ndzor na Ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

) Posoudit vhodnost pouzitych (letnich pravidel, pFim&fenost provedenych Uletnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spoletnosti uvedlo v priloze Gdetni zavérky.

o Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu trvani podniku pFi sestaveni Gletni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromé&Zdéné dlikazni informace existuje vyznamnd
(materidini) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti pokraCovat v trvani podniku. JestliZe dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zévéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti pokratovat v trvani podniku
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolegnost ztrati schopnost pokracovat v trvani podniku.

o Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah Ucetni zavérky v&etné pfilohy, a dale to, zda udetni
zaverka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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Nasi povmnostn je informovat predstavenstvo, dozordi radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho priibéhu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému,

Na3i povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaeni o tom, e jsme splnili pfisluiné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalsich zaleZitostech, u nich2 se
Ize reainé domnivat, Ze by mohly mit viiv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opattenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozoréi radu
a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Uetni zavérky za bezny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuy hlavni zaleZitosti audltu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povnnnost neplati, kdyz
pravm pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zéleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimetném pripadé usoudime,
ze bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize redlné ocekavat, Ze moZné

negativni dopady zveFejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

e s

2Zprdva o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s cldnkem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 uvadime v nasi
zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyZadované nad rdmec mezindrodnich standardl pro
audit:

Urceni auditora a délka provadéni auditu
Auditorem Spolecnosti nas dne 4. 1 2023 urdil jediny akcionar v kompetenci vainé hromady Spole¢nosti.
Auditorem Spolecnosti jsme nepretrZité 7 let z toho 6 let jako SVZ.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nadi dodatednou zZpravou
pro vybor pro audit Spolecnostn kterou jsme dne 25.4.2023 vyhotovili dle dlanku 11 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych siuZeb
Prohlaujeme, Ze Spolecnosti nebyly poskytnuty Z4dné zakazané sluZby uvedené v €. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) & 537/2014.

Zprédva o souladu s nafizenim o Evropském jednotném elektronickém formétu ("ESEF”)

Provedli jsme zakazku pOSkYtu]ICI priméfenou ]IStOtu, jejimz predmetem bylo ovéfeni souladu déetni zavérky
obsaZené ve vyrolni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne
17. prosince 2018, kterym se dopliiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES pokud jde o
regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o
ESEF"), ktera se vztahuiji k G&etni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani (Cetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné predstavenstvo Spole&nosti.
Pfedstavenstvo Spole¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

) navrh, zavedeni a udrZovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatiiovani pofadavké
nafizeni o ESEF,

. sestaveni Gcetni zavérky obsaZené ve vyrotni zpravé v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim (kolem je vyjédFit na zakladé ziskanych dfikaznich informaci nazor na to, zdali Getni zavérka
obsazena ve vyrolni zpravé je ve vdech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZadavky
nafizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfiméFenou jistotu jsme provedli podle mezindrodniho standardu
pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,Ové&fovaci zakazky, které nejsou auditem ani
provérkou historickych finannich informaci® (dale jen ,ISAE 3000").
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Charakter, naCasovani a rozsah zvolenych postupll zavisi na Usudku auditora. Pfim&fend mira jistoty je
velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vy$e uvedenym standardem ve
v3ech pripadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materialni) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupl jsme provedli nasledujici &innosti:

. seznamili jsme se s poZadavky nafizeni o ESEF,

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

. identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialniho) nesouladu s poZadavky nafizeni o
ESEF zp{isobeného podvodem nebo chybou a

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

priméFenou jistotu pro Gcely vyjadreni naseho zavéru.

Cilem naSich postupl bylo posoudit, zda Gletni zévérka, kterd je obsaZena ve vyrolni zpravé, byla
sestavena v platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze dbkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro
vyjadreni naseho zavéru.

zZaver

Podle naSeho nazoru Ucetni zavérka Spolecnosti za rok koncici 31. 12. 2022 obsaZena ve vyro&ni zpravé je
ve vech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s poZadavky nafizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku
Ing. Lenka Filipova je statutdrnim auditorem odpovédnym za audit uéetni zavérky spolecnosti

PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2022, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého
auditora.

V Praze dne 26.4.2023
SP Audit, s.r.o. Ing. Lenka Filipova
Evidencni Cislo auditorské spole¢nosti 340 auditor
Evidencni Cislo auditora 2269
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Uéetni zavérka
za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

sestavena dle IFRS schvalenych pro pouziti v EU

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

Vykaz o Upiném vysledku

Vykaz o finan&ni pozici

Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Vykaz penéznich tokl

Priloha k ucetnim vykazim
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU (v tis. CZK)

PoloZka Bod 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Ostatni naklady 4.1. -432 -302
Osobni naklady 4.1. -87 -90
Provozni vysledek hospodareni -519 -392
Vynosové (roky a podobné vynosy 4.2, 146 981 123 803
Nakladové droky a podobné naklady 4.3. -133 411 -114 165
Ostatni finan&ni néklady 4.4. -10 479 -9 698
Finanéni vysledek hospodareni 3091 -60
Ziskl/(Ztrata) pred zdanénim 2572 -452
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim z 2572 -452
pokraéujicich €innosti po zdanéni
Dari z pfijm{ splatna 4.5, -175 0
Dai z pFijmu -175 0
Uplny vysledek celkem za tietni obdobi 2 397 -452
Zisk/(Ztrata) pripadajici na viastniky 2 397 -452
Uplny vysledek pripadajici na viastniky 2 397 -452
Zisk/(Ztrata) na akcii
Zakladni 12 -2
Zredény 12 -2
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VYKAZ O FINANCNI POZICI (v tis. CZK)

Polozka Bod 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté tvéry - diouhodobé 3.1. 1 985 000 2613 600
Ostatni dlouhodoba aktiva celkem 1 985 000 2613 600
Kratkodoba aktiva
Poskytnuté tveéry - kratkodobe 3.1. 1040 928 0
Penézni prostiedky a pené&zni ekvivalenty 3.2. 23 464 14 659
Ostatni kratkodobé pohledavky 3.3. 29 472 2 964
Kratkodoba aktiva celkem 1 093 864 17 623
AKTIVA CELKEM 3078 864 2 631223
Vlastni kapital
Zakladni kapital 3.4. 2 000 2000
Ostatni kapitalové fondy 3.4. 5000 5000
Kumulované vysledky hospodareni 3.4. 559 -1 837
Vlastni kapital celkem 7 559 5163
Dlouhodobé zavazky
Zavazky z dluhopistl 3.5. 1041 953 2 621 445
Dlouhodobé zavazky celkem 1 041 953 2 621 445
Kratkodobé zavazky
Zavazky z dluhopish 3.6. 1 997 958 0
Obchodni zavazky 3.6. 27 300 716
Zavazky - dafi z prijml 3.6. 175 0
Zavazky - srazkova dan 3.6. 3919 3899
Kratkodobé zavazky celkem 2 029 352 4615
Zavazky celkem 3071 305 2 626 060
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
CELKEM 3078 864 2 631 223
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU (v tis. CZK)

. . 5 Vlastni
. Zakladni  Kumulované .
Polozka kapital vysledky Ostatni kapital
hospodafeni  kapitalové fondy  celkem
Pocateéni stav k 1.1.2021 2 000 -1 385 5000 5615
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za
Gcetni obdobi 0 -452 0 -452
Koneény stav k 31.12.2021 2 000 -1 837 5 000 5163
. . g Viastni
. Zakladni Kumulované gt
Polozka kapital vysledky Ostatni kapital
hospodareni  kapitalové fondy  celkem
Pocatecéni stav k 1.1.2022 2 000 -1 837 5000 5163
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za
téetni obdobi 0 2 396 0 2 396
Koneény stav k 31.12.2022 2000 559 5 000 7 559
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VYKAZ PENEZNICH TOKU (v tis.
CZK)

Polozka 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Pocatecni stav finanénich prostredki 14 659 40 505
Zisk/ztrata pred zdanénim 2572 -452
Upravy:
Cisté trokové néklady -13 570 -9 638
Ostatni nepen&zni operace -1 262 8924
Zisk pfed zmeénami pracovniho kapitalu
arezerv -12 260 -1 166
Zmény pracovniho kapitalu
Zména stavu pohledavek z obchodnich
vztah(l a ostatnich pohledavek -26 508 -100
Zména stavu zavazkil z obchodnich
vztahil a ostatnich zavazku 26 603 1087
Cisté penézni toky z provozni éinnosti -12 165 -179
Investi¢ni ¢innosti
Pfijaté aroky 146 981 123 803
Uveéry poskytnuté spiiz&nym stranam -412 328 -674 400
Cisté penéznf toky z investiéni &innosti -265 347 -550 597
Finanéni ¢innost
Placené troky -133 411 -114 165
Pfijmy z emise diuhopis( 419728 639 095
Cisté penézni toky z finanéni &innosti 286 317 524 930
Cisté snizeni/zvyseni penéZnich tokd a
penéznich ekvivalent( 8 805 -25 846
Konecény stav finanénich prostredkil 23 464 14 659
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PRILOHA K UGETNIM VYKAZUM

1. Vseobecné informace

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

Identifikaéni éislo: 054 96 446

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

Jejim jedingm akcionafem a nejvy$8i holdingovou spole¢nosti je PASSERINVEST GROUP, a.s.,
IC: 261 18 963, Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jeji nejvy$si ovladajici osobou je
Radim Passer.

Spole¢nost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spolenost je soucasti konsolidagniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s. (konsolidujici ucetni
jednotka)

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

Spole¢nost emitovala v obdobi od roku 2017 do rozvahového dne celkem &tyfi emise dluhopisQ
v celkové hodnoté vice nez 2,0 mid. K& za G¢elem financovani obchodnich aktivit skupiny.

Clenové statutarnich organu k 31. 12. 2022:

Predstavenstvo
'Predseda: Radim Passer

‘Dozoréirada B
Pfedseda: Tomas Ziméik

Zmény v predstavenstvu a dozoréi radé
V pfedmétném obdobi nedoslo k Zadnym zménam v Pfedstavenstvu a Dozoréi radé spoleénosti.
Zaméstnanci

Spole€nost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spoleénosti vykonava predseda piedstavenstva.
Spolecnost vyuziva pro zajistovani predmétu ¢innosti a chodu spole¢nosti sluzeb tietich stran.
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2. Zakladni vychodiska a G&etni pravidla pro sestaveni Gcetni zavérky
ProhlaSeni o shodé

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

2.1.Zakladni vychodiska

Ugetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen. Historicka cena obecné
vychazi z reainé hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zboZi a sluzby

Ugetni zavérka je vykazana v &eskych korunach (K&), které jsou soudasné funk&ni ménou spole¢nosti.
Viechny finanéni informace jsou vykazany v tis. K&, pokud neni uvedeno jinak.

Spole¢nost zvolila prezentaci vysledku hospodaieni a tipiného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim
druhového &lenéni nakladd.

Vykaz pené&znich tokil je sestaven nepfimou metodou vykazovani pené&znich tokll z provozni ¢innosti.

2.2, Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standardil Géetniho vykaznictvi
(IFRS) schvalenych pro pouziti v EU

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

V bé&zném ucetnim obdobi spole¢nost uplatnila Gpravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro
mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a schvalené pro pouziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni
obdobi za&inajici 1. ledna 2022 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro spole¢nost.

« Upravy IFRS 3, IAS 16, IAS 37 a vyro&ni vylepeni 2018 — 2020 (vydané 14. 5.2020)

Nové standardy nemaiji vyznamny u&etni dopad na Ucetni zavérku spolecnosti.

2.2.2. Upravy IFRS a nové interpretace dosud neaplikované

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni uéetni standardy (IASB) a schvalené
pro pouziti v EU, které jsou povinné platné pro u&etni obdobi zaéinajici 1. ledna 2023 nebo po tomto
datu, kieré mohou byt relevantni pro spole¢nost.

e IFRS 17 — Pojistné smlouvy (neni relevantni pro spole¢nost)
Upravy standardu IAS 8 Definice u&etnich odhadu - vyjasnéni rozdilu mezi zmé&nami v téetnich
pravidlech a opravou chyb (acinnost od 1.1.2023)

o Upravy standardu IAS 1 a stanovisko IFRS &. 2 Zvefejnéni uéetnich pravidel — zvefejfiovani
materidlnich pravidel, &tyi'stupriovy proces materiality (U¢innost od 1.1.2023)

o Upravy standardu IAS 12 - odloZena dai vztahujici se k aktivim a zavazkiim vyplyvajicim
Z jediné transakce (pro spole¢nost nerelevantni)

o Upravy standardu IFRS 17 — prvotni pouziti IFRS 17 a IFRS 9 - srovnavaci informace (pro
spole&nost nerelevantni)

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni Géetni standardy (IASB) a dosud
neschvalené pro pouziti v EU

o Upravy standardu IFRS 16 Leasingy — Zavazky z leasingu pfi prodeji a zp&tném leasingu
(uginné pro uéetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji)
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o Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani G&etni zavérky - Klasifikace zavazki
jako kratkodobé a dlouhodobé a Klasifikace zavazk(l jako kratkodobé a dlouhodobé —
odloZeni data uginnosti (G€inné pro ugetni obdobi zadinajicl 1. ledna 2024 nebo pozdéii)

o Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani Ggetni zavérky — Dlouhodobé zavazky
s kovenanty (uginné pro Ucéetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Spole¢nost v soutasné dobé& posuzuje potencialni dopad novych standardl, novel standardd a
interpretaci pfijatych EU ale dosud netcinnych a neaplikovanych pfi sestavovani Gdetni zavérky, avéak
nepfedpoklada vyznamny dopad na tcéetni zavérku.

2.3.Vyznamné relevantni (i¢etni postupy a politiky

2.3.1. Vynosy

Vynosy se ocefluji v redlné hodnoté pfijaté nebo narokované protihodnoty. Vynosy se snizuji o
predpokiadané vratky od odbératell, rabaty a ostatni podobné slevy.

Vynosy z poskytnutych sluZeb jsou uGctovany do vysledku hospodaieni, jakmile dojde k pfevodu
vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.

2.3.2. Naklady

Naklady na sluzby jsou (¢tovany do obdobi, s nimz vécné a asové souvisejl.

2.3.3. Financni vynosy a finanéni naklady

a) Finanéni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji zejména Grokové vynosy z bankovnich Gétd a troky z poskytnutych avérd.

Vynosove uroky z finanénich aktiv se vykazuji, pokud je pravd&podobné, Zze ekonomické uzitky poplynou
do spole¢nosti a ¢astka vynosu miize byt spolehlivé ocenéna. Casové rozii$eni vynosovych Grokl se
uskutecriuje s ohiedem na neuhrazenou jistinu, pfi¢emz se pouzije pfisludna efektivni trokova mira, tj.
Grokova mira, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni piijmy po otekavanou dobu trvani
finanénfho aktiva na jeho &istou ucetni hodnotu.

b) Finanéni nakiady

Finan&ni naklady zahrnuji trokové naklady na Gvéry a pljéky a bankavni poplatky. A dale transak&ni
naklady, které jsou naklady pfimo souvisejici s vydanim finan&niho nastroje a zahrnuji zejména poplatky
a provize administratorim emise dluhopist.

Vypdjéni naklady, které nejsou pfimo pfifaditelné pofizeni &i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou ugtovany
do vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni arokové miry.

2.3.4. Cizi mény

Funk&ni mé&nou spole¢nosti je ceska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou piepotteny na pfisludnou funkéni ménu spoleénosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci ugetniho obdobi se pené&zni poloZky v cizi méné piepotitavaji za
pouziti mé&nového kurzu k tomuto datu. Nepené&zZni polozky, které jsou ocenény v rediné hodnot&
vyjadiené v cizi méné, se pfepoditavaji za pouziti m&nového kurzu platného k datu uréeni reainé
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hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se
nepiepoéitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pfi pfepoétu jsou zauétovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. Daii z pfijmu

Splatna a odlozena dan se zahrnuje do hospodaiského vysledku, kromé piipadd, kdy souvisi s
poloZzkami, které se vykazuji bud v ostatnim Gpiném vysledku, nebo piimo ve viastnim kapitalu.

Naklad na dar z pfijml se potitd za pomoci platné darfiové sazby z ugetniho zisku zvy$eného nebo
sniZzeného o trvale nebo do¢asné dafiové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a
zaétovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Géetnimi a
darffovymi odpisy atd.). Dale se zohledfiuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), od¢itatelné polozky
(danova ztrata, naklady na realizaci projekti vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dafi se vykaze na zakladé pfechodnych rozdild mezi uéetni hodnotou aktiv a zavazkl v Géetni
zavérce a jejich dafovou zakladnou pouzitou pro vypodet zdanitelného zisku. Odlozené datové zavazky
se uznavajl obecné u viech zdanitelnych prfechodnych rozdilh. Odlozené dafiové pohledavky se obecné
uznavaji u v8ech odg¢itatelnych pfechodnych rozdili v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny
zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné prechodné rozdily, bude dosaZzen. Tyto odlozené
dariové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani
(kromé& podnikovych kombinaci) aktiv &i zavazkll v rdmci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny ani
ucetni zisk. O odlozenych danovych zavazcich se dale nelétuje, pokud piechodné rozdily vzniknou pfi
prvotnim vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odlozenych dariovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci Uéetniho obdobi a snizuje
se, pokud jiz neni pravdépodobné, ze budouci zdaniteiny zisk bude schopen odloZzenou dafiovou
pohledavku pokryt v celkové nebo ¢asteéné vysi.

OdloZené danové zavazky a pohledavky se ocefiuji pomoci dafiové sazby, ktera bude platit v obdobi,
ve kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé darovych sazeb (a dafiovych
zakonul) uzakonénych, resp. vyhlagenych do konce téetniho obdobi.

Ocenovani odloZzenych dafiovych zavazk(l a pohledavek zohledfiuje dariové disledky, které vyplynou
ze zplsobu, jakym Ugetni jednotka ke konci udetniho obdobi otekava thradu nebo vyrovnani Géetni
hodnoty svych aktiv a zavazk(.
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2.3.6. Rezervy

Rezervy se vykazi, ma-li Uetni jednotka soudasny (smiuvni nebo mimosmiuvni) zavazek, ktery je
dusledkem minulé udalosti, pfitemz je pravdépodobné, 2e Ugetnl jednotka bude muset tento zavazek
vypofadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydaji, které budou nezbytné k vypotadani
soucasného zavazku vykazaného ke konci idetniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s
danym zdvazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich toki potiebnych k vypofadani
soucasného zavazku, Gcetni hodnota rezervy se rovna sou¢asné hodnoté téchto penéznich tokl (pokud
je efekt &asové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ogekava, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
jinou stranou, vykéZe se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Uéetni jednotka nahradu
obdrzi a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé uréit.

2.3.7. Finanéni nastroje

Finané&ni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Uéetni jednotka stane stranou smiuvnich
ustanoveni finanénich nastrojq.

Finanénl aktiva a finanéni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji realnou hodnotou. Transaké&nl
naklady, které Ize primo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finanénich zavazka (jinych
nez finanéni aktiva a finan€ni zavazky nezarazené do kategorie nastroji ocefiovanych v realné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k realné hodnot& resp. odegitaji od
reélné hodnoty finan€nich aktiv nebo finanénich zavazki. Transakéni néklady, které Ize piimo piifadit
pofizeni finanénich aktiv nebo finanénich zévazk( ocenénych v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo
ztraty, se okamzité vykazuji v hospodaiském vysledku.

a) Financni aktiva

Klasifikace a ocefovani finanénich aktiv zavisi na obchodnich modelech a charakteristikach penéznich
tokd. Finanéni aktiva se klasifikuji do téchto tfi kategorii: finanéni aktiva v rediné hodnoté precefiované
do zisku a ztrat, finanéni aktiva v redlné hodnoté pfecefiované ostatniho tpiného vysledku a finanéni
aktiva vykazované v nab&hlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni nastroje oceriované v nabghlé (amortizované) hodnoté

Finanéni aktiva drzena k ziskani dohodnutych cash flow — v podobé jistiny a trokid z jistiny. Prvotni
vykazani v redlné hodnoté véetn& transak&nich nakladd. Nasledné vykazani v amortizované hodnote,
s vyuzitim efektivni irokové miry. Znehodnoceni vykazano ve vykazu zisku a ztraty.

Finanéni aktiva oceriované v reéiné hodnoté do ostatniho upilného vysledku
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Finanéni aktiva drzena s cilem ziskat smluvni penézni toky (splatky jistin, troky) nebo z titulu prodeje
aktiva. Prvotni vykadzani v reainé hodnoté véetn& transak&nich nakladld. Nasledné vykazani v realné
hodnoté do ostatniho Gplného vysledku.

Ostatni finanéni aktiva jsou aktiva drzena v ramci jinych obchodnich modelid tzn. dluhové nastroje, které
nesplnily podminky pro zafazeni pro ocenéni nab&hlymi nakiady a dale kapitalové nastroj, u nichZ
nebyla vyuzita opce prfecenéni na realnou hodnotu do ostatniho Uplného vysledku, derivat a aktiva
k obchodovani, jsou precefiovany na realnou hodnotu od zisku a ztraty.

Metoda efektivni urokové miry

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypottu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace
tirokového vynosu za dané obdobi. Efektivni arokova mira je arokova mira, kterd pfesné diskontuje
piedpokladanou vysi budoucich penéznich pFljmh (véetn& vdech poplatkd zaplacenych nebo pfijatych,
které tvofi nedilnou soucast efektivni Urokové miry, transakénich néklad(i a dal$ich prémii nebo
diskontdl) po o¢ekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo piipadné po krat$i obdobi, na jejich
¢istou zstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni arokové miry dluhovych nastroji, kromé finangnich aktiv
klasifikovanych jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

SniZeni hodnoty finanénich aktiv je zaloZzeno na modelu oéekavanych Uvérovych ztrat. Mode zahrnuje
tfi urovné na zakladé vyhodnoceni Uvérového rizika.

V prvni Grovni se nachazi finanéni nastroje, u nichZ nedoslo k vyznamnému naristu Gvérového rizika
od poc¢ateéniho zauctovani. U t&chto aktiv je znehodnoceni vykazano ve vysi 12. mésiéni oéekavané
Gvérové ztraty. V druhé Urovni jsou obsazeny takova financni aktiva, u nichz doslo k vyznamnému
narfistu Gvérového rizika od pocateéniho zalGétovani, ale neexistuje objektivni diikaz znehodnoceni. U
takovych aktiv jsou vykdzany celoZivotni oéekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je poditan na
zakladé hrubé ucetni hodnoty. Treti Groven zahrnuje aktiva ve stadiu sethani, znehodnoceni je vykazano
ve vysi celkové oekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je pogitan na zakladé netto hodnoty.

Oduactovani finanénich aktiv

Ugetni jednotka pfistupuje k odu&tovani finan&niho aktiva v pripadé, kdy vyprsi smiuvni prava k
penéZnim tokiim z aktiva nebo kdy prevede na jiny subjekt toto finanéni aktivum a nasledné& i veSkera
rizika a uZitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize U&etni jednotka nepievede ani si
neponecha v podstaté v8echna rizika a uzitky spojené s viastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad
aktivemn, zauctuje podil, ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z
gastek, které bude mozna muset zaplatit. Pokud si Ugetni jednotka ponecha v podstaté viechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokraéuje v uétovani o tomto finan&nim
aktivu a zaudiuje také zajisténou vypujcku.

Pri odiétovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi ugetni hodnotou aktiva a soudtem pfijaté a
narokované protihodnoty a kumulovaného zisku nebo ztraty vykazaneé v ostatnim tplném vysledku a
kumulované ve viastnim kapitalu vykazuje v hospodarském vysledku.
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Pfi oduétovani finanéniho aktiva jinak nez jako celku (napt. pokud si Uéetni jednotka ponecha moznost
odkoupit &ast pfevedeného aktiva) alokuje U&etni jednotka G&etni hodnotu finanéniho aktiva vykazanou
v pfedchozim obdobi mezi &ast, kterou bude nadale vykazovat, a ¢ast, kterou jiz vykazovat nebude, na
zakladé piisludnych redlnych hodnot té&chto &asti v den pievodu. Rozdil mezi uéetni hodnotou
alokovanou na &ast, ktera jiz nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za ¢ast, ktera jiz
nebude vykazovana, a viech kumulovanych zisk(i nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazany v
ostatnim uplném vysledku, se vykazuje v hospodai'ském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery
byl vykéazan v ostatnim uplném vysledku, je alokovan mezi ¢ast, ktera se nadale vykazuje, a ¢ast, ktera
jiz neni vykazovana, na zékladé piislusnych realnych hodnot téchto &asti.

b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané Gcetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo viastni kapital

Dluhoveé a kapitalové néastroje vydané spoletnosti se klasifikuji jako finanéni zavazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smiuvni dohody a definic finanéniho zavazku a kapitalového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gcetni jednotky po
odecteni v8ech jejich zavazkil. Kapitalové nastroje vydané Géetni jednotkou se vykazuji v hodnoté
pfijatych plateb sniZzené o pfimé nakiady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastrojii spoleénosti je vykazan a odedten pfimo ve viastnim kapitalu. Pfi
koupi, prodeji, vydani nebo zruSeni vlastnich kapitalovych nastroji spoleé¢nosti se do hospodaiského
vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Finanéni zavazky

Finan¢ni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v reainé hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,
nebo jako ostatni finanéni zavazky vykazované v nab&hlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni zavazky v reélné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Finan¢ni zavazky se klasifikujf jako financni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,
pokud jsou (i) podminénym protiplnénim, které miiZze nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace,
na niz se vztahuje IFRS 3, (ii) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznaéeny jako ocefiované v realné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finandéni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:
. vznikly v zasadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

. jsou pfi pocate¢nim vykazani soucéasti identifikovaného portfolia finanénich nastrojh, které jsou
spole¢né fizeny O&etni jednotkou a u kterych je v posledni dobé doloZzeno obchodovani realizované pro
kratkodoby zisk, nebo

. jsou derivatem, ktery nepini funkci (¢inného zajigfovaciho nastroje.
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Finanéni zavazky, kromé financnich zavazkd uréenych k obchodovani nebo podmin&ného protiplnéni,
které mize nabyvatel uhradit v rdmci podnikové kombinace, je mozZné pfi prvotnim vykazani oznaéit
jako finangni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

. takovéto oznagenl vyluduje nebo vyznamné& omezuje ocefiovacl nebo Ucetni nejednotnost,
ktera by jinak mohla vzniknout, nebo

. je finanéni zavazek souéasti skupiny finanénich aktiv nebo finanénich zavazki nebo obou, které
jsou fizeny a jejichZ vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategil fizeni rizik nebo
investicni strategii uéetni jednotky na zakladé realné hodnoty a informace o této skupiné jsou na tomto
zakladé interné predavany, nebo

. je soucasti smiouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vloZzenych derivatl, a IAS 39 Finanéni
nastroje: uctovani a ocefiovani umozriuje, aby se celd kombinovana smiouva oznacovala jako v rediné
hodnoté vykazané do zisku nebo ziraty.

Finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazuji v realiné hodnotg, pficemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z pfecenéni se tétuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo
Gista ztrata zlétovana do hospodarského vysledku zahrnuje vSechny piipadné uroky placené z
finanéniho zavazku a je zahrnuta v fadku ,ostatni zisky a ztraty” ve vykazu o Uplném vysledku.

Ostatnf finanéni zédvazky

Ostatni finanéni zavazky (véetné pljéek, zavazkd z obchodniho styku a ostatnich zavazki) se nasledné
ocefiuji v zGstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni urokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry se pouziva k vypodétu ziistatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni Grokova mira je Grokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (v&etné v8ech poplatkl a bodli zaplacenych nebo pfijatych, kieré
tvoli nedilnou sougast efektivni urokové miry, transakénich nakladl a ostatnich prémii nebo diskont()
po o&ekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po kratdi obdobi na jejich gistou
zUstatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Smiouvy o financnich zarukach

Smiouva o finanéni zaruce je smilouva, ktera vyzaduje, aby poskytovatel provedl konkrétni platby,
kterymi drzitele od3kodni za ztratu, jez mu vznikne, kdyZ konkrétni dluZnik neuhradi splatné ¢astky v
souladu s podminkami dluhového nastroje.

Smilouvy o financnich zarukach vydané jednotkou se prvotné oceriuji v redliné hodnoté a pfii nasledném
ocenéni (pokud nejsou oznaceny jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty) bud:

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

. ¢astkou vykazanou pfi prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s
uvedenymi zasadami vykazovani vynos(, podie toho, ktera z uvedenych hodnot je vy$si.

Stranka 14 =z 25



Oductovan( finanénich zavazkd

Ugetni jednotka pfistupuje k od&tovani finanénich zavazk( pouze v situaci, kdy jsou povinnosti splnény,
zruSeny nebo kdy skonéi jejich platnost. Rozdil mezi Ggetni hodnotou odtétovaného finanéniho zavazku
a Castky bud zaplacené, nebo splatné je zati¢tovan do hospodarského vysledku.

2.3.8. Pouziti odhada a Gsudkt

Pfi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spole¢nosti odhady a ¢&ini Gsudky a
pfedpoklady, které maji vliv na aplikaci u€etnich postupl a na vykazovanou vys$i aktiv a zavazki, vynosi
a nakladid. Tyto odhady a predpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zku$enosti a rliznych dalich
faktorti, které jsou povazovany za pfiméfené za podminek, pfi nichZ jsou Gsudky ohledné& ugetnich
hodnot aktiv a zavazkd &inény, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroji. Skuteéné
vysledky se od odhadd mohou lisit.

Odhady a piedpoklady jsou prub&zné revidovany. Revize uéetnich odhadil jsou zohlednény v obdobi,
ve kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.

Mezi oblasti u¢etni zavérky, ve kterych jsou vyznamné uplatn&ny usudky a odhady vedeni patii zejména
vyhodnoceni snizeni hodnoty finanénich aktiv.

2.3.9. Zisk na akcii

Spole¢nost vykazuje zakladni a zfed&ny ukazatel zisku a akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni
ukazatel zisku na akcii se vypodte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drzitelim kmenovych akcii
spoleénosti vazenym primérem poctu kmenovych akcii v ob&hu v pribéhu daného obdobi. Zfedény
ukazatel zisku na akcii se stanovi Upravou zisku nebo ztraty pfipadajici drzitelim kmenovych akcii a
vazeného praméru poétu kmenovych akcii v ob&hu o ucinky vSech fedicich potencialnich kmenovych
akii.

2.3.10. Vykazovani podle segmentu

Spole¢nost vykazuje svou &innost pouze v ramei jednoho segmentu — finanéni €innosti. Pokud jde o
geograficky segment, véechny aktivity jsou realizovany v Ceské republice.

2.3.11. Spiiznéné strany

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

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujicl G&etni jednotkou, pokud
tato osoba
e Ovlada nebo spoluovlada vykazuijici ucetni jednotku
e Ma podstatny vliv na vykazujici Gi¢etni jednotku, nebo
e Je¢lenem klicového vedeni vykazujici icetni jednotky nebo jejiho matei'ského podniku.
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b) Ugetni jednotka je spiiznéna s vykazujici G&etni jednotkou, pokud plati néktera z té&chto
podminek:

Ugetni jednotka a vykazuijici Uéetni jednotka jsou &leny téZe skupiny

Jedna ugetni jednotka je piidruzenym nebo spoleénym podnikem jiné aéetni jednotky
(nebo pfidruzenym &i spoleénym podnikem &lena skupiny, jejiz Elenem je i druha Géetni
jednotka).

Obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téZe tfeti strany.

Jedna Ucetni jednotka je spoleg¢nym podnikem treti ucetni jednotky a druha iéetni
jednotka je pfidruzenym podnikem tFeti Uéetni jednotky.

Ugetni jednotka je planem pozitki po skon&eni pracovniho poméru ve prospéch
zaméstnancl vykazujici ucetni jednotky, nebo ucetni jednotky, ktera je spfiznéna
s vykazujici ucetni jednotkou. Je-li samotna vykazujici ucetni jednotka takovymto
planem, finanéné pfispivajicl zameéstnavatelé jsou rovnéz spfiznénymi s vykazujici
ucetni jednotkou.

Ueetni jednotka je ovladana nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).
Identifikovana osoba, ktera oviada nebo spoluovlada vykazujici uéetni jednotku ma
podstatny vliv na G¢etni jednotku nebo je &lenem klicového managementu udetni
jednotky (matefského podniku)
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3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1. Poskytnuté tvéry

Hodnotu dlouhodobého finan&niho majetku predstavuji vnitroskupinové zapljéky viéi nize uvedenym

spoleénostem (viz také bod &. 7 spifiznéné strany):

1. Dlouhodobé zapijcky

Spoleénost K 31.12.2022 K 31.12.2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 0 1334 600 -1 334 600
Office Park Roztyly, a.s. 265 000 250 000 +15 000
RPB I, a.s. 130 000 141 000 -11 000
Roztyly Plaza, a.s. 792 000 430 000 +362 000
Omega Brumilovka, a.s. 450 000 0 +450 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 80 000 55 000 +25 000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 255 000 240 000 +15 000
Arboretum B2, s.r.o. 0 20 000 -20 000
Arboretum B3, a.s. 13 000 8 000 +5 000
Rezidence Qliva, s.r.o. 0 120 000 -120 000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 0 15 000 -15 000

| Celkem 1985 000 2613 600 -628 600
2. Kratkodobé zaptjcky

Spoleénost K 31.12.2022 K 31.12.2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1040 928 0 1040 928
Celkem 1040 928 0 1040 928

Urokovym obdobim je kalendafni &tvrtleti. Splatnost je u diouhodobych zapljéek stanovena k datu
31.12.2028, Kratkodobé zapiijeky byly splaceny v obdobi 03/2023. Urokové sazby u pokradujicich
zapuijcek ¢ini 5,88 % p.a. U kratkodobych zapijéek splacenych v roce 2023 byla pouzity sazby 4,15 %
a 5,656 % v zavislosti na nakladovosti prvotniho zdroje financovani.

Zapujcka spole¢nosti RPlaza je pfedmétem Smilouvy o subordinaci (subordination agreement) ze dne
31. 8. 2022, ve znéni dodatku &. 1 ze dne 1. 12. 2022, uzaviena mezi RPlaza (dluznik) a akcionafi
RPlaza a Spole¢nosti (subordinaéni dluznici) a RF (senior véifitel), jako zajistovaci dokument Uvérove
smiouvy RPlaza.

Na zakladé vyhodnoceni zalozeného na posouzeni internich historickych dat Gvé&rového selhani,
postaveni a finan¢ni situace jednotlivych spole¢nosti v ramci koncernu PASSERINVEST a ruéitele
emise dluhopist spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. , jakozto i na zakladé vyhodnoceni
soudasné a otekavané ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektd, nedoslo od
prvotniho vykazani finanénich aktiv k vyznamnému zvy$eni uvérového rizika a sohledem na
pfedpoklad nizkého rizika selhani nebylo v Uletni zavérce vykazano zadné znehodnoceni vyse
uvedenych poskytnutych vnitroskupinovych UvérQ.

3.2. PenéZni prostredky a penézni ekvivalenty

K 31.12.2022 K 31.12.2021
Bankovni uéty 23 464 14 659
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem 23 464 14 659

Spolecénost ma zalozeny b&zné uéty u penéznich ustavli UniCredit Czech Republic nad Slovakia

Stranka 17 z 25




Raiffeisenbank, a.s. vCZK i vEUR. Hodnota finanénich prostfedk na téchto Ué&tech é&ini k
rozvahovému dni 23 464 tis. K& (minulé obdobi 14 659 tis. K&). Prostfedky na uvedenych bankovnich
uctech nejsou Gcelové vazany, ani se na né nevztahuje zadné dispoziéni omezeni.

Pené&zni prostiedky jsou ulozené u renomovanych finanénich instituci a vedeni nepfedpoklada riziko
uvérove ztraty.

3.3. Ostatni kratkodobé pohledavky
Ostatnf kratkodobé pohledavky &inl 29 472 (minulé obdobi 2 964 tis. K&) a piredstavuiji zejména hodnotu
arok( za IV.Q/2022 zaplacenou zprostiedkovali a zarovefi dosud nevyplacenou koneénym investoriim

a dale hodnotu sraZkové dané z urokl z dluhopisii za 4.Q/2022 zaplacenou zprostfedkovateli a
k rozvahovému dni nevypoiadanou.

3.4. Viastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu

Piehled o zmé&nach viastniho kapitalu je uveden v Gvodni ¢asti ucetni zavérky.

Zakladni kapital
K 31.12.2022 K 31.12.2021
Vazeny pramér poétu kmenovych akgii (zakladni) 200 200
Ziedéni - -
Vazeny primér poétu akcii (zfedény) 200 200
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 10 000 10 000
Zakladni kapital (v tis. K&) 2000 2000

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

K datu sestaveni UEetni zavérky nebyly vydany zadné nové akcie.
Z divodu posileni kapitdlové pozice rozhodl jediny akcionaf v roce 2017 o poskytnuti pfiplatku do
ostatnich kapitalovych fondl ve vysi 5 000 tis. K¢.

3.5.Zavazky z dluhopist

K 31.12.2022 K 31.12.2021

PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2 250 000 2 250 000
PSG 4,00/28 (CZ0003533770) 241150 248 600
PSG Il 4,00/28 (CZ0003534141) 385 000 385 000
PSG VAR/29 (CZ0003544371) 426 450 0
Minus:

Vlastni dluhopisy -250 000 -250 000
Transakéni naklady -12 689 -12 155
Celkem 3039 911 2621445
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Spole¢nosti byly do rozvahového dne vydany &tyfi emise dluhopisUl. Finanéni prostiedky z téchto emisi
slouZi prostfednictvim wvnitroskupinovych zdapljéek k financovani rozvojovych aktivit koncernu
PASSERINVEST. Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasleduijici:

1. Emise z roku 2017 spl

acena k datu 31.3.2023

Nazev emise PSG 5,25/23
ISIN CZ0003515934
Zkratka emise CDCP PSG 5,25/23
Objem 2 000 000 000 K¢
Jmenovita hodnota 10 000 K¢&
Pocet diuhopisl (ks) 200 000
Vynos p.a. 5,25%
Vyplata kuponu kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360
Datum emise 01.04.2017
Datum splatnosti 31.3.2023
Call opce nevyuzili jsme
30 dni pfede dnem

Rozhodny den vyplaty
PASSERINVEST

Rudéitel GROUP, a.s.
Vyse ruceniv % 150%
Vyse rudeni 3 000 000 000 K&
Investofi veiejna emise

2. Emise realizovanév o

bdobi 2021 a 2022

Nazev emise PSG 4,00/28 PSG Il 4,00/28 PSG VAR/29
ISIN CZ0003533770 CZ0003534141 CZ0003544371
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/28 PSG 4,00/28 PSG VAR/29
Objem 10 000 000 € 385 000 000 Ké& 17 684 000 €
Jmenovitd hodnota 1 000 000 € 5 000 000 K¢& 2000 €
Pocet dluhopistl (ks) 10 77 8 842
Vynos p.a. 4,00% 4,00% | 4,5 % + 3M EURIBOR
Vyplata kuponu kvartainé kvartainé kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360
Datum emise 17.08.2021 24.08.2021 15.11.2022
Datum splatnosti 17.08.2028 31.12.2028 31.03.2029
Call opce 17.8.2027 &i pozdeii | 31.12.2027 &i pozdéii 31.3.2027 ¢&i pozdéji
30 dni prfede dnem 30 dni piede dnem 30 dni prede dnem

Rozhodny den vyplaty vyplaty vyplaty
PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST

Rugcitel GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.
Vyse ruéeniv % 150% 150% 175%
Vy&e ruéeni 15 000 000 € 577 500 000 K& 30947 000 €
Investofi privatni emise privatni emise vefejna emise
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Kovenanty

Vydané diuhopisy jsou pfedmétem nékolika kovenanti. Dle prospekiu diuhopisti jsou ukazatele
kovenant( pocitany vzdy k datu fadné a vyroéni konsolidované téetni zavérky Rucitele. Spole€nost pini
k datu 30.6.2022 a 31.12. 2021 v8echny ukazatele kovenantl. Vyroénl konsolidovana ucetni zavérka
Rucitele k 31.12.2022 a Oznameni o pinéni kovenantd k datu 31.12.2022 budou zvefejnény nejpozdéji
do 30.6. 2023.

Zmény zavazku vyplyvajici z finanéni €innosti

K 31.12.2021 Penéini toky Nepenézni | K 31.12.2022
toky

Vydané diuhopisy Eerpani Splaceni
PSG 5,25/23 1988 131 0 0 9427 1 997 558
(CZ0003515934)
PSG 4,00/28 248 490 0 0 -7 435 241 055
(CZ0003533770)
PSG 1l 4,00/28 384 824 0 0 24 384 848
(CZ0003534141)
PSG VAR/29 0 419728 -3278 416 450
(CZ0003544371
Celkem 2 621 445 419728 0 -1 262 3039 911

Penézni toky cerpani zahrnuji rovnéz thradu transakénich nakladd piimo souvisejici s emisi dluhopist.
Nepenézni toky predstavuji zménu transakénich naklad(l a kursové rozdily z dluhopisi emitovanych
v cizi méné.

3.6. Kratkodobé zavazky
Spoleénost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vysi 2 029 352 tis. K& (minulé obdobi
4 615 tis. K&. Nejvyznamnéjsi ¢astkou je hodnota emise dluhopisi z roku 2017 splatna k 31.3.2023 ve
vysi 1 997 958 tis. K&, dale uroky z dluhopisti za 1V.Q/2022 zaplacené zprostiedkovateli, ale dosud
neuhrazenou kone¢nym investorim (27 300 tis. K&) a predpis srazkové dané souvisejici s Groky
z dluhopisll ve vysi 3 919 tis. K& (minulé obdobi 3 899 tis. K&). Dale pak zavazek na splatnou dan
z pfijma ve vysi 175 tis. Ké&.

3.7.Dai z piijmu
Spoleénost dosahla za sledované obdobi dafiového zisku ve vy$i 2 397 tis. K&, ktery je Castecné
kompenzovan dafiovymi ztratami minulych let. Sazba dané z pfijmi &ini 19 % a splatna dan za
sledované obdobi &ini 175 tis. Ké&.

Spoletnost k rozvahovému dni nedisponuje Zadnou uplatnitelnou darfiovou ztratou. Spole¢nost
neeviduje Zzadnou odloZenou dafi.

4. Vysvétlujici informace k vykazu tpiného vysledku
4.1. Ostatni naklady

Naklady ve vysi 432 tis. K& predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béZnou spravu
spoleénosti.

Osobni naklady piedstavuji odmény ¢lenim vyboru pro audit. Uvedené odmény byly ve sledovaném
obdobli zarovefi zaplaceny.
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Statutarnimu auditorovi byla ve sledovaném obdobi vyplacena odména za statutarni audit roku 2021
ve vySi 181 tis. K& a 33 tis K& z jiné ovéfovaci sluzby spojené s kontrolou prospektu Emitenta. Jelikoz
spole&nost neni platcem DPH, uvedena cena obsahuje hodnotu véetné DPH. Zadné jiné sluzby nebyly
auditorem poskytnuty.

4.2.Vynosové uroky a podobné vynosy

Viynosové Groky ve vysi 146 981 tis. K& predstavuiji Groky z vnitroskupinovych pijéek. Urokovym
obdobim je kalendaini &tvrtleti.

4.3.Nakladové troky a podobné vynosy

Nakladové Uroky ve vysi 133 411 tis. K& predstavuiji Groky z emise diuhopist. Urokovym obdobim je
kalendaini étvrtleti.

4.4_Finanéni naklady

Ostatni finanéni naklady ve vysi 10 479 tis. K¢ pfedstavuji zejména sluzby souvisejici s emisi diuhopist
(rozpousténi transakénich naklad{ prostiednictvim efektivni Urokové sazby), poplatky administratorovi
emise, poplatky burze CP atd.

5. Rizeni finanénich rizik
Finanéni rizika pfipadajici v Gvahu:

e Riziko likvidity

Riziko likvidity prestavuje riziko, Ze spole€nost nebude schopna dostat svym finanénim
zavazk(m. Zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese piedstavenstvo, které vytvofilo
pfiméfeny ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé
financovani a poZadavky fizeni likvidity. Spole¢nost fidi likvidni riziko prostfednictvi
zachovavani primérné vy3e fondl, bankovnich zdroji a Gvérovych nastrojli, prib&znym
sledovanim pfedpokladanych a skute¢nych penéznich toki a prizplisobovanim doby splatnosti
finanénich aktiv a zavazkd.

Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31.12.2022

Do 3 3-12 1-51let Nad 5 let Celkem

mésica mésicu
Finanéni zavazky
Dluhopisy (bez zahrnuti 2 000 000 1052 600 3 052 600
transakénich nakladd)
OcCekavané platby budoucich 32 512 18 785 176 945 45 818 274 060
urok (nediskontované)*
Ostatni kratkodobé zavazky 31394 31394
Financni aktiva
Poskytnuté uvéry/zapujcky 1040 928 1985 000 3025928
Ocekavané platby budoucich 36 552 87 538 466 872 116 718 707 680
drokt (nediskontované)
Ostatni dlouhodobé pohledavky 29 472 29 472

* Pro uéely vypoétu oéekavanych trokl bylo u diuhopist s variabilni sazbou vazanou na Euribor pogitano
pouze s pevhou marzi
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Uvérové riziko

Uvérové riziko zohlediiuje riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smiuvni zavazky, v disledku
&ehoz Spoleénost utrpi ztratu. Spole¢nost je vystavena avérovému riziku zejména v disledki
svych finanénich &innosti - poskytovani vnitroskupinovych zapiljéek. Z tohoto titulu je
spolegnost ovlivnéna veskerymi rizikovymi faktory tykajici se Ruditele emise dluhopis
(matef'ska spoletnost PASSERINVEST GROUP, a.s.) a skupiny Rugitele tak jak je definovana
v Prospektu dluhopist. Blize viz. Prospekt Dluhopist veiejné pfistupny na webovych strankach
(Passerinvest.cz, CNB, Burza cennych papirl Praha a.s.)

Klasifikace finanénich aktiv k 31.12.2022

Celkem do Celkem po Snizeni Celkem
splatnosti splatnosti hodnoty
Dlouhodobé poskytnuté avéry/zapujcky 1985 000 1985 000
Kratkodobé poskytnuté Gvéry/zapujcky 1040 928 1040 928
Ostatni kratkodobé pohledavky 29 472 29 472
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 23 464 23 464
Celkem 3078 864 3078 864

Spoletnost neshledala k rozvahovému dni zadné divody k pfipadné tvorbé opravnych polozek
k pohledavkam z poskytnutych zapljéek dle IFRS 9. Potencionalni rizika plynouci z t&chto
pohledavek jsou, dle nazoru vedeni spole&nosti, dostateéné kryty prostfednictvim reainé
hodnoty aktiv (zejména nemovitého majetku) na strané jednotlivych prijemct zapljcek a celé
konsolidované skupiny PASSERINVEST.

Rizeni kapitalu
Spole¢nost Fidl svij kapital tak, aby byla schopna pokratovat neomezené ve své ¢innosti a
zaroveil vytvarela vynosy pro své akcionafe.

Urokové riziko

Vzhiledem k tomu, Ze finanéni zadvazky a poskytnuté uvéry jsou Groéeny pevnymi Grokovymi
sazbami, neni a nebyla k 31.12.2022 a 31.12.2021 vystavena Zadnym rizikim spojenym
s vykyvem trZznich arokovych sazeb.

Urokova sazba K 31.12.2022 K 31.12.2021

Finanéni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transak&nich nakladu) 525 % 2 000 000 2 000 000
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich néklad() 4,00 % 626 150 633 600
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladi) 4,5 % + 3M EURIBOR 426 450 0
Celkem 3 052 600 2 633 600
Finanéni aktiva

Poskytnuté uvéry/zapljcky 5,88 % 1 985 000 1 980 000
Poskytnuté uvéry/zapljéky 415 % 626 150 633 600
Poskytnuté Gvéry/zapjéky 6,565 % 414 778 0
Celkem 3 025 928 2 613 600

o Ménové riziko

Funkéni ménou spolecénosti je ¢eska koruna. Do roku 2020 spole¢nost nerealizovala transakce
v cizich ménach a nebyla tak vystavena ménovému riziku. V roce 2021 a 2022 spole¢nost
emitovala dluhopisy a soutasné poskytla pljcky v EUR ve stejné nominaini hodnoté, tudiz je
proti ménovému riziku prirozené zajisténa.
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Cizi ména K 31.12.2022 K 31.12.2021
Finanéni zavazky
Dluhopisy EUR 27 684 10 000
Celkem 27 684 10 000
Finanéni aktiva
Poskytnuté Gvéry/zapljéky EUR 27 200 10 000
Celkem 27 200 10 000

Realné hodnoty a finanéni instrumenty
Finan&ni aktiva Spole&nosti tvofl poskytnuté uvéry/zapljeky, obchodni a jiné pohledavky a

penize a penézni ekvivalenty.

Finan&ni zavazky Spoleénosti tvoii zavazky z vydanych dluhopisl a obchodni a jiné zavazky.

U&etni hodnota téchto finanénich aktiv a zavazk( je rovna jejich realné hodnot&, kromé

vydanych diuhopisti obchodovanych na reguiovaném trhu.

transakénich nakladd) -
PSG VAR/29

K 31.12.2022 K 31.12.2021
Ugetni hodnota | Redlna hodnota | Ugetni hodnota | Redlna hodnota
Diuhopisy (bez zahmuti 2 000 000 tis. 1 997 000 tis. 2 000 000 tis. 2 000 200 tis.
transakénich nakladd) - CzK CZK CZK CzK
PSG 5,25/23
Dluhopisy (bez zahmuti | 6 500000 EUR | 6 500 000 EUR 0 EUR 0 EUR

Realna hodnota pfedstavuje cenu kotovanou na aktivnim trhu — Eerpano z Burzy cennych papirll Praha,

a.s.

6. Podminéna aktiva a zavazky

Spole€nosti neni zndma existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazki.

Vici spolegnosti neni veden Zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni znamo, Ze by takovyto spor mohl

byt vici ni zahajen.

7. Spfiznéné strany

Spole¢nost v tigetnim obdobi evidovala nasledujicl transakce se spifiznénymi stranami.

1. Dlouhodobé zapUijtky

Spole¢nost K 31.12.2022 K 31.12.2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 0 1334 600 -1 334 600
Office Park Roztyly, a.s. 265 000 250 000 +15 000
RPB L., a.s. 130 000 141 000 -11 000
Roztyly Plaza, a.s. 792 000 430 000 +362 000
Omega Brumlovka, a.s. 450 000 0 +450 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 80 000 55 000 +25 000
Rezidence ARBORETUM, a.s. 255 000 240 000 +15 000
Arboretum B2, s.r.0. 0 20 000 -20 000
Arboretum B3, a.s. 13 000 8 000 +5 000
Rezidence OQliva, s.r.o. 0 120 000 -120 000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 0| 15 000 -15 000
Celkem 1 985 000 | 2 613 600 -628 600
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2. Kratkodobé zapiijeky

Spoleénost K 31.12.2022 K 31.12.2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1 040 928 0 1 040 928
Celkem 1 040 928 0 1040 928

Vynosove Uroky tis. KE
Spole¢nost K 31.12.2022 K 31.12.2021
PASSERINVEST GROUP, a.s. 44 833 30711
Office Park Roztyly, a.s. 14 866 13 808
RPB I, a.s. 8 261 5652
BB C — Building B, s.r.o. 0 5 300
BB C - Building B, s.r.o. 0 1577
Roztyly Plaza, a.s. 34 828 23010
BB C — SERVICES, s.r.o. 0 1969
Hila Brumlovka, s.r.o. 3849 2 855
Omega Brumlovka, a.s. 17 515 0
BB C - Buiiding VILLAS s.r.o0. 0 16 915
Rezidence ARBORETUM, a.s. 14 423 13 450
Arboretum B2, s.r.o. 1121 984
Arboretum B3, a.s. 647 301
Rezidence Oliva, s.r.o. 5 336 4 922
Balance Club Brumlovka, a.s. 0 1517
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 362 735
Celkem 146 041 123 706
Naklady tis. K&
Spole€nost K 31.12.2022 K 31.12.2021
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 73 73
PASSERINVEST GROUP, a.s. — najem + sluzby 13 13
Celkem 86 86

e Odmény ¢lenim piedstavenstva a dozor¢i rady
Clenové statutarnich organ{ neobdrzeli v G&etnim obdobi Zadna penéZni ani nepenézni pinéni.

Spfiznéné osoby (akcionafi a management matefské spolednosti PASSERINVEST GROUP, a.s.)
vlastni u emise z roku 2017 6 540 ks dluhopis(, coz pfedstavuje finanéni hodnotu ve vysi 65 400 tis. K&
z celkového objemu emise.

Sptiznéné osoby vlastni u emise z roku 2021 25 ks diuhopisil, coZ predstavuje finanéni hodnotu ve vysi
125 000 tis. K& z celkového objemu emise.

Spfiznéné osoby vlastni u emise z roku 2022 50 ks dluhopistl, coZ predstavuje finan¢ni hodnotu ve vy$i
100 tis. EUR z celkového objemu emise.

Od rozvahového dne 31. prosince 2022 nedoslo ve spoleénosti k Zzadnym mimoradnym udalostem, které
by vyznamné ovlivnily hodnotu majetku a hospodareni spole€nosti.
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8. Nasledné udalosti

Od rozvahového dne 31. prosince 2022 dos$lo ve spole¢nosti k nasledujicim vyznamnym udalostem:

» Spole¢nosti bylo realizovano vydani dalSich tff novych emisi dluhopisii s nasledujicimi

parametry:
Nézev emise PSG VAR/27 PSG 4,00/30 PSG 7,60/28
ISIN CZ0003547259 CZ0003548166 CZ0003549214
Zkratka emise
CDCP PSG VAR/27 PSG 4,00/30 PSG 7,60/28
Objem 6 500 000 € 40 000 000 € 750 000 000 K&
Jmenovitd hodnota 100 000 € 1 000 000 € 10 000 K¢
Podet dluhopisi (ks) 65 40 75 000
Vynos p.a. 4,5 % + 3M EURIBOR 4,00 % 7,60 %
Viplata kuponu kvartalné kvartalné kvartélng
Kalkulace kuponu ACT/360 30E/360 30E/360
Datum emise 04.01.2023 31.01.2023 31.03.2023
Datum splatnosti 30.06.2027 31.01.2030 31.03.2028
Call opce 31.12.2024 &i pozdsji 31.01.2029 &i pozdéji 31.3.2026 &i pozdéji
30 dni ptede dnem 30 dni piede dnem 30 dni prede dnem
Rozhodny den vyplaty vyplaty vyplaty
PASSERINVEST| PASSASSERINVEST PASSASSERINVEST
Rugitel GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.
Vy$e ruéeni v % 150% 150% 150%
Vyse ru€eni 9750 000 € 60 000 000 € 1 125 000 000 K&

Investoii

privatni emise

privatni emise

vefejna emise

e U emise PSG VAR/29 z roku 2022 byl navy$eni objem prodanych dluhopisii o 1 000 tis. EUR
e V obdobi 03/2023 doslo k Gplnému splaceni a vypofadani pavodni emise PSG 5,25/23 z roku

2017

Schvaleni G€etni zavérky

Tato Gcetni zavérka byla schvalena statutarnim organem spoleénosti dne 14.4.2023.

Radim Passer

Ptedseda predstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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