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Tato verze vyrocni zpravy neni pfipravena v jednotném elektronickém formatu pro podavani zprav (,ESEF“) a predstavuje neoficidlni
verzi oficidlni vyrocni zpravy publikované v souladu s ESEF ve formatu XHTML. Spolecnost podnikla veskeré kroky k zajisténi
toho, aby tato verze odpovidala origindlu. V pripadé jakychkoliv rozdild v obsazenych informacich, nazorech nebo interpretacich
ma oficialni verze vyrocni zpravy prednost pred touto verzi. Oficidlni vyro¢ni zprava pripravend ve formatu ESEF je dostupna
zde: https://www.passerinvest.cz/cs/pro-investory

Passerinvest




VYROCNI ZPRAVA PASSERINVEST FINANCE, A.S. 2022



PREDSTAVEN{ SPOLECNOSTI
VALNA HROMADA
PREDSTAVENSTVO
DOZORCi RADA
VYBOR PRO AUDIT
ZPRAVA PREDSTAVENSTVA
Historie Spolec¢nosti a zhodnoceni sledovaného obdobi
Corporate governance
Predpokladany vyvoj ¢innosti Spolecnosti
Vyznamné udalosti po rozvahovém dni
Dalsi nefinanéni informace
CESTNE PROHLASENI OSOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU
ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
ZPRAVA O VZTAZICH
UCETNI ZAVERKA
KONTAKT

VYROCNi ZPRAVA PASSERINVEST FINANCE, A.S. 2022

04
06
07
08
09
10
10
15
16
17
17
18
19
24
33




PREDSTAVENiI SPOLECNOSTI

Obchodni firma:  PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,Spolecnost”)

Pravni forma: akciova spolecnost

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

Datum vzniku: 20. 10. 2016

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisova znacka B, vlozka 21947
Identifikacni Cislo: 054 96 446

Zakladni kapital: 2 000 tis. K¢

Internet: WWWw.passerinvest.cz

LEI: 315700I1QN80JFRRV3LO5

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolecnosti Koncernu Passerinvest. SpoleCnost byla zaloZena za Ucelem
vnitropodnikového financovani Koncernu Passerinvest, ktery sdruzuje ryze Ceské projektové firmy ovladané Radimem Passerem.

Koncern Passerinvest si vybudoval dobré jméno predevsim svym seridznim pfistupem, otevienosti a transparentnosti. Koncern
byl zaloZen v rdmci ¢eského pravniho prostfedi s vylou¢enim jakychkoli offshore elementd.

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST stavkedni31.12.2022

Arboretum B3, 25 & 100% 85% —>| Arboretum B4,as, 1CO 170 70 805 KK 15% — PASSERINVESTGROURas.  11%
Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810 Zbynék Passer 2,5%
Roztyly Plaza, a.s., ICO 28199 910 Vladimir Klouda 1,5%
Arboretum B2, s.r.o. é 15%
ICO 140 47 420
95% BB C Orion, ass,, ICO 28199 278
85% /F
q 90,5 %
Ondfej Plocek 65 %
Vladimir Klouda 20% |
. Zbynék Passer 025%
95 9% élba):iri‘renkl'rP;Is:S:ia ?’: z Vladimir Klouda 0,15%
eyl e ~2,23 % akeii R T G A PASSERINVEST GROUR as. 0,1 %
Vladimir Klouda ~1,34 % akcii externi investor 90 %
4% hlasovacich prav 96 % hlasovacich prav 50% 5%
~3,57 % akeii ~85,71 % akeif N%
T 1
100 % 100 %
S-INVESTMENT, s.r.0.
1CO 28199 481
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BBC- SERVICES, s, IC0 270 80951 PoT Project A as
FLEKSI prostor, ass,, ICO 28198 727
PASSERINVEST GROUP, a.s. Ichthys Brumlovka, ass., ICO 28 200 799
1€0 261 18 963 Office Park Roztyly, as, IC0 274 52 751 I
Fidici osoba Omega Brumlovka,as, IC0 267 31703 100%
Roztyly Garden - Jasmine House, as, ICO 282 00 870
Roztyly Garden - Lily House, ass,, ICO 28196 635
Roztyly Garden - Sunflower House, as, ICO 282 00 250 .
RPB Leasing, as, IC0 282 00 284 H"‘ﬂcgfgg‘w";"zkgé;’-"-
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bez hlasovacich prav PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446
Rezidence ARBORETUM, CO 080 56 323
Rezidence Oliva, s.r.0,, ICO 070 71 183

externi investor
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promeénila v plnohodnotnou méstskou ¢tvrt. Diky tomuto projektu ziskal Koncern Passerinvest prestizni postaveni jak na doméci,

tak na mezinarodni Urovni. Zasluhu na tom ma kvalita realizovanych projektd a vysoka Uroven poskytovanych sluzeb, ale i smysl|

pro fair-play, vstficny vztah k ndjemcim/uZivateldm budov a zodpovédnost viéi spoleénosti i Zivotnimu prostiedi.

Mezi klienty Koncernu Passerinvest patfi napriklad spolecnosti:

MONETA MONEY BANK

HEWLETT PACKARD ENTERPRISE
HP INC.

02 CZECH REPUBLIC

SKUPINA CEZ

UNICREDIT BANK

MICROSOFT

ANHEUSER-BUSCH INBEV CZECH

Vyrocni zprdvy a pololetni zpravy jsou uverejnény na webovych strankach spolecnosti www.passerinvest.cz.
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VALNA HROMADA

Spole¢nost ma dualisticky systém vnittni struktury. Orgény Spolec¢nosti jsou valnd hromada, predstavenstvo a dozorci rada.

Valna hromada ma ve své plsobnosti tyto ¢innosti:

rozhodovéani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dusledku zvyseni zakladniho kapitdlu povéfenym predstavenstvem nebo
o0 zménu, ke které doslo na zékladé jinych pravnich skute¢nosti,

rozhodovani o zméné vyse zédkladniho kapitdlu nebo o povéreni predstavenstva ke zvyseni zakladniho kapitalu,

volba a odvolani ¢lend predstavenstva,

volba a odvolani ¢lena dozorci rady,

schvéleni radné, mimoradné nebo konsolidované Gcetni zavérky a v pfipadech, kdy jeji vyhotoveni stanovi pravni predpis,
i mezitimni ucetni zavérky

rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroji nebo o Uhradé ztraty,

schvaleni smlouvy o vykonu funkce vcetné jejich zmén,

schvaleni jinych pInéni ve prospéch osoby, kterd je ¢lenem voleného organu a nebo ve prospéch ji blizkym osobdam podle
podle § 61 zdkona o obchodnich korporacich,

rozhodnuti o podani Zadosti o pfijeti Uc¢astnickych cennych papir Spole¢nosti k obchodovani na evropském regulovaném trhu
nebo o jejich vyfazeni z obchodovani,

udélovani zasad dozordi radé,

udélovani souhlasu s ¢innosti, kterd spada pod zakaz konkurence, ¢lenovi predstavenstva a ¢lenovi dozor¢i rady,

ostatni Cinnosti dle stanov a platné legislativy.

Valna hromada je schopna se usndaset, pokud jsou pritomni, a to osobné, v zastoupeni ¢i s vyuZitim technickych prostredkd,
akcionafi vlastnici akcie, jejichZ jmenovitd hodnota presahuje 50 % zakladniho kapitdlu. Valna hromada rozhoduje prostou vétsinou
hlasti vsech akcionard, pokud zdkon nebo stanovy nevyzaduji vyssi vétsinu. Spole¢nost ma jen jediného akcionare a plsobnost
valné hromady vykonava tento jediny akcionar.
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PREDSTAVENSTVO

Radim Passer
predseda predstavenstva

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

Pan Radim Passer dale pUsobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny Feditel) a pfedseda predstavenstva spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Pan Radim Passer studoval na stavebni fakulté Ceského vysokého uceni technického v Praze a podnikat zadal v roce 1991.
Zalozil developerskou spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., kterd je zejména spojena s UspésSnym projektem Brumlovka,
administrativnim a multifunkénim aredlem na Praze 4. Tento projekt ziskal fadu prestiznich ocenéni a patfi mezi vyznamné
kancelarské arealy v Ceské republice. Kromé podnikani se Radim Passer vénuje charitativnim projekttim, je mj. zakladatelem
obcanského sdruzeni MARANATHA z.s.

Pan Radim Passer plsobi i v orgdnech dalSich spolecnosti ze skupiny PASSERINVEST v pozici jednatele ¢i predsedy predstavenstva
a soucasné jako spolecnik ¢i akcionar (viz organigram Koncernu Passerinvest).

Mimo Koncern Passerinvest pan Radim Passer plsobi v nasledujicich entitach: S INVESTMENT, s.r.o. (jednatel), S-LEASING, s.r.o.
(jednatel), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionar a predseda predstavenstva),
Maranatha z.s. (predseda vyboru) a ,,Nadacni fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny” (¢len
dozor¢i rady).

PFedstavenstvo je statutarnim orgadnem Spole¢nosti, ktery jedna jejim jménem. Cleny pFedstavenstva jmenuje a odvolava valnd
hromada Spoleénosti. Funkéni obdobi ¢lena predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo Spole¢nosti mize mit jednoho nebo tfi
Cleny, pfiéemz konkrétni pocet ¢lenl predstavenstva urcuje rozhodnutim valnd hromada. Aktualné ma predstavenstvo Spole¢nosti
jednoho ¢lena. Do pUsobnosti predstavenstva néleZi vSechny zéleZitosti, které nejsou zékonem nebo stanovami Spolec¢nosti
vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady. Predstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni véetné fadného vedeni
ucetnictvi Spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvéleni fddnou, mimoradnou a konsolidovanou, poptipadé i mezitimni
Uéetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Ghradu ztraty v souladu se stanovami Spole¢nosti. Clenové predstavenstva se vidy
Ucastni valné hromady.
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DOZORCI RADA

Ing. Mgr. Tomas Zimcik
predseda dozorci rady

Pan Tomas Zimcik se narodil 9. zafi 1981 a funkci predsedy dozor¢i rady vykondva od 20. fijna 2016. Pracovni adresa predsedy
dozoréi rady je Praha 4 — Michle, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 00.

Tomas Zimcik absolvoval paralelné obor Podnikova ekonomika a management na Vysoké skole ekonomické v Praze a Management
télesné vychovy a sportu na Univerzité Karlové v Praze. Nejprve pracoval ve spole¢nosti KPMG Ceskd republika Audit, s.r.o., kde
své plsobeni ukondil jako Audit Senior. Od roku 2012 pUsobi 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 organem Spolecnosti, ktery dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskutec¢riovani podnikatelské
¢innosti Spolec¢nosti, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost Spolecnosti uskutecéruje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami
a usnesenimi valné hromady. Funkéni obdobi ¢lena dozorci rady je 10 let. Dozorci rada ma jednoho az tfi ¢leny, pricemz konkrétni
pocet ¢lent dozor¢i rady uréuje rozhodnutim valnd hromada. Aktualné ma dozorci rada Spolec¢nosti jednoho ¢lena.

Dozor¢i rada se tidi zasadami schvalenymi valnou hromadou, pokud nejsou v rozporu se stanovami Spole¢nosti nebo se zakonem.
Dozorci rada muZe zejména nahlizet do veskerych dokument( Spolec¢nosti a kontrolovat soulad ¢innosti Spolecnosti se stanovami
a zakonem. Dozor¢i rada zejména prezkoumava ucetni zavérky, stejné jako navrhy na rozdéleni zisku ¢i Uhrady ztraty.
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VYBOR PRO AUDIT

Emitent zfidil vybor pro audit (,,vybor”) s ucinnosti od 11. 4. 2018. Do doby jmenovani ¢lend vyboru pro audit vykondvala tuto
funkci dozoréi rada Spolec¢nosti. Vybor pro audit ma dva nezavislé a tfi odborné zpusobilé cleny:

Ing. Jifi Medficky, predseda vyboru pro audit (nezavisla osoba)
Ing. Jakub Hlavi¢ka, ¢len vyboru pro audit
Ing. Vit Vagner, ¢len vyboru pro audit (nezavisla osoba)

Postaveni a pisobnost vyboru pro audit

Hlavnim Géelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Géetni zavérky a systémem Gcinnosti vnitfni kontroly. Dale
vybor pro audit odpovida za dohled nad procesem fizeni rizik.

AniZ jsou dotCeny povinnosti ¢lend predstavenstva a dozorci rady Spolec¢nosti, ¢len vyboru pro audit vykondvéd zejména tyto
¢innosti:

e sleduje ucinnost vnitrni kontroly a systému Fizeni rizik Spole¢nosti,

e sleduje postup sestavovani Gcetni zavérky Spolec¢nosti,

e doporucuje auditora dozorci radé Spolecnosti jako kontrolnimu organu s tim, Ze toto doporuceni fadné odtvodni,

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani doplrikovych sluZzeb poskytovanych
Spolecnosti statutarnim auditorem a auditorskou spolec¢nosti,

e sleduje proces povinného auditu Spolec¢nosti.

Cleny vyboru jmenuje a odvolava valna hromada na dobu neur¢itou.

Clentim vyboru pro audit byly ve sledovaném obdobi vyplaceny odmény dle uzavienych smluv.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Historie Spole¢nosti a zhodnoceni obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

Spole¢nost byla zaloZena podle prava Ceské republiky jako akciova spole¢nost na dobu neurcitou svym jedinym zakladatelem,
spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, ICO: 261 18 963,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.: B 6173, zakladatelskou listinou (N 933/2016,
NZ 1170/2016) ze dne 17. fijna 2016. Spole¢nost byla zapsédna do obchodniho rejstfiku k datu 20. fijna 2016.

SpoleCnost ma ve stanovach jako predmét podnikdni zapsan pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor a zajisténi
financovéni vystavby, koupé a/nebo prodeje developerskych projektt ¢lent Koncernu. Fakticky je realizovan pouze druhy pfedmét
podnikédni. Hlavni Cinnosti Spole¢nosti je poskytovani vnitroskupinového financovani, a to za pouziti finan¢nich prostredkd
ziskanych prostrednictvim emise dluhopisd.

Spoleénost se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist a zdkonem ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve
znéni pozdéjsich predpisti a zakonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakladni kapitél Spolecnosti je 2 000 tis. K¢ a byl splacen v pIné vysi. Pfi vzniku Spolecnosti byl jeji zakladni kapital rozvrzen na
200 kusu akcii na jméno v listinné podobé o jmenovité hodnoté 10 tis. K¢. S kazdou akcii je spojen jeden hlas na valné hromadé.
Celkovy pocet hlast ve Spolecnosti je 200. VSechny akcie jsou neomezené prevoditelné. Hromadné listiny nahrazujici jednotlivé
akcie nebyly vydany. Prava a povinnosti spojené se shora uvedenymi akciemi jsou upraveny prislusSnymi ustanovenimi stanov
Spolecnosti ze dne 17. fijna 2016 a pfislusnymi ustanovenimi obc¢anského zakoniku a zakona o obchodnich korporacich a zahrnuji
zejména pravo na dividendu, tedy pravo na podil na zisku, pravo Gcastnit se valné hromady a hlasovat na ni a vkladovou povinnost.

Jedinym akcionarem Spolecnosti je k rozvahovému dni spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Majoritnim akcionarem spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s., je pan Radim Passer, ktery disponuje podilem 96 % na hlasovacich pravech. Dalsimi akcionafi jsou pan
Zbynék Passer (podil 2,5 % na hlasovacich pravech) a pan Ing. Vladimir Klouda (1,5 % na hlasovacich pravech). Spole¢nost si neni
védoma zadnych ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly nad Spole¢nosti.

Spolecnost realizovala do rozvahového dne vydani Ctyf emisi dluhopist. Prvni emise z roku 2017 jiz byla splacena k datu
31. 3. 2023. Ostatni tfi emise jsou aktivni. Po rozvahovém dni byly realizovany dalsi tfi emise. Finanéni prostfedky z téchto emisi

slouzi prostfednictvim vnitroskupinovych zapujéek k financovani rozvojovych aktivit Koncernu Passerinvest.

Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasledujici:

1. Emise z roku 2017 splacena k datu 31. 3. 2023

Nézev emise PSG 5,25/23
ISIN CZ0003515934
Zkratka emise CDCP PSG 5,25/23
Objem 2 000 000 000 K¢
Jmenovitd hodnota 10 000 K¢
Pocet dluhopist (ks) 200 000
Vynos p.a. 5,25%
Vyplata kuponu kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360
Datum emise 1.4.2017
Datum splatnosti 31.3.2023
Call opce nevyuzili jsme
Rozhodny den 30 dni pfede dnem vyplaty
Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vyse ruceniv % 150 %
Vyse ruceni 3000 000 000 K&
Investofi verejna emise
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2. Emise realizované v obdobi 2021 a 2022

Nazev emise PSG 4,00/28 PSG I 4,00/28 PSG VAR/29
ISIN CzZ0003533770 Cz0003534141 CZ0003544371
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/28 PSG 4,00/28 PSG VAR/29
Objem 10 000 000 € 385 000 000 K¢ 17 684 000 €
Jmenovita hodnota 1000000 € 5000 000 K¢ 2000 €
Pocet dluhopist (ks) 10 77 8842
Vynos p.a. 4,00 % 4,00 % 4,5 % + 3M EURIBOR
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360
Datum emise 17.8.2021 24.8.2021 15.11. 2022
Datum splatnosti 17.8.2028 31.12.2028 31.3.2029

Call opce 17. 8. 2027 & pozdéji 31. 12. 2027 & pozdgiji 31. 3. 2027 & pozdéji
Rozhodny den 30 dni prfede dnem vyplaty 30 dni prede dnem vyplaty 30 dni prfede dnem vyplaty
Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vyse ruceniv % 150 % 150 % 175%
Vyse ruceni 15000 000 € 577 500 000 K¢ 30947 000 €
Investori privatni emise privatni emise verejnd emise
Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantd. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantl pocitany vzdy k datu
radné a vyroc¢ni konsolidované ucetni zavérky Rucitele. Spolecnost plni k datu 30. 6. 2022 a 31. 12. 2021 vsechny ukazatele
kovenantl. Vyroéni konsolidovana ucetni zavérka Rucitele k 31. 12. 2022 a Oznameni o plnéni kovenantd k datu 31. 12. 2022
budou zverejnény nejpozdéji do 30. 6. 2023.

V zavéru roku 2017 byl poskytnut dobrovolny pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondd ze strany jediného akcionare ve vysi
5000 tis. K¢ za ucelem docasného posileni viastniho kapitdlu Spolecnosti.

Spole¢nost ma pouze jeden zakladni segment podnikani, jimZ jsou financ¢ni sluzby v ramci Koncernu Passerinvest. Jedinym
zdrojem jsou vyse zminéné nacerpané financ¢ni prostiedky z emise dluhopis(, které jsou nasledné distribuovany formou zaptjéek
jednotlivym spole¢nostem Koncernu na konkrétni provozni ¢i rozvojové projekty.

Jiné obchodni aktivity, vyjma vySe zminénych, Spole¢nost neprovozuje.

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., hospodafila za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 s Giéetnim ziskem ve vysi 2 397 tis. K¢
(minulé obdobi — ztrata ve vysi -452 tis. K&). Spolecnost vykazuje k datu 31. 12. 2022 kladnou hodnotu vlastniho kapitalu ve
vysi 7 559 tis. K¢ a oproti hodnoté vlastniho kapitdlu k 31. 12. 2021 ve vysi 5 163 tis. K¢ doslo ke zvySeni o 2 396 tis. K¢ vlivem
zminéného vysledku hospodareni za sledované obdobi.

Vysledek hospodafreni (v tis. K¢) 2022 2021
Provozni vysledek hospodareni -519 -392
Finanéni vysledek hospodareni 3091 -60
Dari z pfijma -175 0
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi 2397 -452

Vysledek hospodareni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nasledujici parametry:

Provozni vysledek hospodareni
Spolecnost nema Zadné provozni vynosy. Provozni naklady ve vysi 519 tis. K¢ predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské
sluzby, béZnou spravu Spole¢nosti a odmény ¢lenim vyboru pro audit.

Statutarnim auditorem byla ve sledovaném obdobi vyfakturovana odména ve vysi 182 tis. K¢ za audit ucetni zavérky za rok 2021
a 33 tis. K& za jiné ovéfovaci sluzby spojené s ovéienim udajl v prospektu Emitenta. Zadné jiné sluzby nebyly ve sledovaném
obdobi ze strany statutarnich auditord poskytnuty.

Financni vysledek hospodareni

Vzhledem k povaze Spolecnosti se zdsadni polozky hospodareni soustfeduji do finan¢ni oblasti. Jedinym vynosem Spolec¢nosti
jsou vynosové uroky ve vysi 146 981 tis. K¢ (minulé obdobi 123 803 tis. K¢) predstavujici Uroky z vnitroskupinovych zapGjcek
vuéi partnerdm v ramci skupiny (PASSERINVEST GROUP, a.s., Office Park Roztyly, a.s., RPB II., a.s., Omega Brumlovka, a.s.,
Roztyly Plaza, a.s., Hila Brumlovka, s.r.0., Rezidence ARBORETUM, a.s., Arboretum B2, s.r.0., a Arboretum B3, a.s.). Uvedené zapujcky
slouzi k novym podnikatelskym zamértm, zejména ndkupu novych pozemkd a na pfipravné ¢innosti souvisejici s planovanou
vystavbou novych objekt(, pfipadné k doplnéni financnich prostfedkd nad rdmec ptijatych bankovnich Gvérd. Ndkladové troky ve
vysi 133 411 tis. K& (minulé obdobi 114 165 tis. K&) predstavuji troky z emisi dluhopisti. Urokovym obdobim je kalendarni ctvrtleti.
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Ostatni finan¢ni ndklady ve vysi 10 479 tis. K¢ (minulé obdobi 9 698 tis. K&) predstavuji zejména amortizované poplatky souvisejici
s emisi dluhopist, poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP atd.

Financni vysledek hospodareni ve vysi 3 091 tis. K¢ (minulé obdobi -60 tis. K&) predstavuje vysledek z rozdilu Grokovych sazeb
snizeny o ro¢ni podil nakladd emise.

Spole¢nost ma zaloZzeny bézné Ucty u penéznich Ustavl UniCredit Czech Republic and Slovakia Raiffeisenbank, a.s., v CZK i v EUR.
Hodnota financnich prostfedkd na téchto Uétech Cini k rozvahovému dni 23 464 tis. K¢ (minulé obdobi 14 659 tis. K¢). Prostredky
na uvedenych bankovnich uc¢tech nejsou ucelové vazany ani se na né nevztahuje zadné dispozi¢ni omezeni.

Vysledek hospodareni Spole¢nosti po zohlednéni novych emisi vykazuje zisk v fadu jednotek milién( korun. Spolecnost je schopna
hradit své zavazky v plném rozsahu a v poZzadovanych terminech. Stavajici nastaveni ekonomickych parametrd spolec¢nosti spolu
s vlivem novych emisi dluhopis podporuje predpoklad, Ze spole¢nost bude v nésledujicich obdobich vykazovat v celorocnich
hodnotadch mirné ziskové hospodareni a vlivem tohoto hospodareni bude i hodnota vlastniho kapitalu stabilni s postupnym
meziro€nim navySovanim.

Spolecnost pribézné poskytuje prostiedky ziskané z emisi dluhopist prostrednictvim vnitropodnikového financovani ostatnim
spole¢nostem z Koncernu Passerinvest.

Jedna se zejména o nasledujici tituly:

e financovani vystavby multifunkéniho objektu u metra Roztyly prostfednictvim spole¢nosti Roztyly Plaza, a.s.,

e pfiprava na stavbu multifunkéniho objektu HILA prostiednictvim spole¢nosti Hila Brumlovka, s.r.o.,

¢ splaceni dluhopist PSG 5,25/2017, ISIN CZ0003511461, vydanych spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,

e nakup novych pozemkd do spolecnosti Office Park Roztyly, a.s., a financovani pfipravnych praci projektu,

e prubéZné akvizice bytovych domd do spolec¢nosti RPB Il., a.s., souvisejici s budouci novou bytovou vystavbou,

e pfipravné prdace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Rezidence ARBORETUM,

e financovanivystavby bytového projektu Rezidence Oliva s predpokladanym dokoncenim v zavéru roku 2022 (zapUjcka splacena
v obdobi 09/2022),

e pfipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového projektu Arboretum B2 (v obdobi 12/2022 refinancovano zapajckami
spolecnik),

e pripravné prace souvisejici s budouci vystavbou projektu Arboretum B3,

e financovani akvizice spolecnosti South Star Centre — Maple House, s.r.0., vlastnici administrativni budovu v lokalité Kacerov,
prostiednictvim spolecnosti Omega Brumlovka, a.s.

Popis projektt financovanych z vnitroskupinovych zapujéek od PASSERINVEST FINANCE
Mezirocni srovnani poskytnutych vnitroskupinovych zapujéek

1. Dlouhodobé zapljcky

Spolecnost K 31. 12. 2022 K 31.12. 2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 0 1334600 -1334 600
Office Park Roztyly, a.s. 265 000 250 000 +15 000
RPBII, 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 55000 +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 Oliva, s.r.o. 0 120 000 -120 000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 0 15 000 -15 000
Celkem 1985000 2613 600 -628 600
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2.  Kratkodobé zaphjcky

Spoleénost K 31.12. 2022 K 31.12.2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1040928 0 1040928
Celkem 1040928 0 1040928

Spolecnost eviduje poskytnuté zaphjcky vyhradné v ramci Koncernu Passerinvest. Celkovd hodnota vnitroskupinovych zaptjéek
byla od roku 2017 do roku 2020 konstantni, tj. ve vysi 1 945 000 tis. K. Ménila se pouze struktura zapGjcek dle potieb spole¢nosti
Koncernu. V roce 2021 a 2022 doslo k vyznamnému navyseni téchto zapGjcek zejména vlivem novych emisi dluhopisti a dale
vyuZitim volnych financnich prostredku.

Spolecnosti ptijimajici zapQjcky Ize rozdélit do 2 zakladnich blok.

1. Developerské projekty — lokalita Brumlovka Praha 4 — Michle
Ptiprava a realizace developerskych projektl v rdznych stadiich vyvoje se odehravd na spolecnostech Rezidence Oliva, s.r.o.,
Hila Brumlovka, s.r.o., a RPB Il., a.s.

Spolecnost Rezidence Oliva, s.r.0., realizuje bytovy projekt na okraji lokality Brumlovka o 72 bytovych jednotkach rzné velikosti.
Soucasti je i komplex sluzeb, materska Skola a napojeni na pfilehly park. Zacatkem roku 2021 byly zapocaty stavebni prace.
Dokonceni je predpokladano do konce roku 2022. V pribéhu stavebnich praci je predpoklad pribézného navysovani zapujcky.
Zapujcka byla jiz splacena v obdobi 09/2022 z priibéznych pfijmu z prodeje bytovych jednotek.

Spole¢nost Hila Brumlovka, s.r.o., zajistuje realizaci multifunkéniho komplexu HILA v radmci lokality Brumlovka. Po demolici
plvodnich objektl a prehodnoceni pdvodniho projektu je pfipraven pozemek ke stavbé. Zaphjcka bude splacena v zavislosti na
budoucim vyjednani investi¢niho bankovniho Uvéru.

Spole¢nost RPB Il. hodld v budoucich letech realizovat vystavbu bytovych jednotek v ramci Brumlovky a navdzat tak na prvni
fazi tohoto projektu, ktera byla dokoncena v roce 2012. V soucasné dobé jsou pribézné podnikany kroky k zajisténi veskerych
pozemkd nutnych k budouci vystavbé. Projekt ma dlouhodobéjsi horizont.

Spole¢nost Omega Brumlovka, a.s., planuje v budoucich letech realizovat vystavbu nové administrativni budovy v lokalité
Brumlovka. Je zde dlouhodoba snaha o dokoupeni potfebnych pozemkd.

Obecné lze Fici, Ze cilem vySe uvedenych aktivit v rdmci lokality Brumlovka je vytvofit nikoli strohy kanceldfsky komplex, ale
lokalitu propojujici pracovni pfileZitosti, bydleni, volnocasové aktivity, fungujici sluzby a obecné prijemné zazemi. Tyto doplrkové
aktivity a projekty se ndsledné pozitivné projevuji na kvalitnim portfoliu ndjemc( a vysoké obsazenosti vSech nosnych budov
v ramci lokality Brumlovka.

Vzhledem k uvedenym skutec¢nostem se da predpokladat, Ze splaceni zapujcek bude mit bezproblémovy prabéh.

2. Developerské projekty — lokalita Praha 11 — Roztyly

Mimo aktivity v rdmci lokality Brumlovka, kterd je nosnym projektem celého Koncernu, je druhou nejvyznamnéjsi lokalitou oblast
v okoli stanice metra Roztyly. Zde se angaZuji spolec¢nosti Office Park Roztyly, a.s., Roztyly Plaza, a.s., Rezidence ARBORETUM, a.s.,
Arboretum B2, s.r.0., a Arboretum B3, a.s. Tyto spole¢nosti maji ve svém majetku fadu pozemkd v uvedené lokalité.

Cinnost spole¢nosti Office Park Roztyly je zaméfena na budouci vystavbu administrativni budovy. V minulych obdobich doglo
k dokoupeni potrebnych pozemkd. V souc¢asné dobé probihaji administrativni procesy a pribézny posun sméfujici k zahajeni
vystavby. Do zahdjeni vystavby bude projekt financovan postupnym navySovanim vnitroskupinové zapujcky, déle se pak pocita
s pfipadnym bankovnim refinancovanim.

Spoleénost Roztyly Plaza se zabyva projektem vystavby multifunkéni budovy pfimo u stanice metra Roztyly. Uzemni plan stavbu
tohoto charakteru umoznuje. Na konci roku 2021 byly dokonéeny administrativni procesy a byly zahdjeny stavebni prace.
Momentélné je projekt financovan postupnym navysovanim vnitroskupinové zapujcky, v pribéhu roku 2023 se pak pocitd
s doplnénim bankovniho financovani.

Spolec¢nost Rezidence ARBORETUM, a.s., hodld do budoucna realizovat projekt bytové vystavby v bezprostiedni blizkosti projektu
administrativni budovy pod hlavickou spolecnosti Office Park Roztyly, a.s. Z hlediska ¢asového horizontu by méla realizace navazovat
na vystavbu jiz zminénych administrativnich budov. Prozatim je pocitano s financovanim prostfednictvim vnitroskupinové
zapujcky. Pfipadné bankovni financovani bude posuzovano v dalsich fazich projektu. Stejné tak bude postupovano i u odstépenych
spolecnosti Arboretum B2 a Arboretum B3, které jsou uréeny pro dil¢i podprojekty.
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Z hlediska zapujc¢ek od PASSERINVEST FINANCE, a.s., je u téchto projektd pocitano v nejblizsi dobé spise s postupnym navysovanim
zapujcek (zejména z nové vydanych emisi). Dle potfeb a momentdini situace bude v dalSich obdobich zvaZzovano bankovni
financovani.

V kontextu uvedenych informaci lze konstatovat, Ze budouci splatnost vnitroskupinovych pujéek neni nijak zdsadné ohrozena,
financni situace spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., a celého Koncernu Passerinvest je v dobré kondici a pro dalsi obdobi
stabilizovana a pfipravena hradit veskeré své zdvazky v pIné vysi a v dohodnutych terminech. Vedeni Spolec¢nosti zvazilo veskeré
potencidlni dopady a z provedenych analyz jednotlivych segment( aktivit Koncernu nevyplyva, Ze by aktudlni stav mél vyznamny
vliv na ekonomickou situaci skupiny a zpUsobil snizeni hodnoty aktiv Spole¢nosti. Analyzy vychazeji zejména z vyhodnoceni
profilu portfolia najemcd, z aktudlnich valuaci dokoncenych projekt( a vyhodnoceni dlouhodobych poptavkovych trendd v oblasti
rezidencni a komercni vystavby a vyhodnoceni potencialnich vlivii sou¢asného a ocekavaného ekonomického vyvoje, zejména
tlaku na rlist cen vstupd a Urokovych sazeb atd., které maiji vliv na rentabilitu developerskych projektt dlouhodobého charakteru.
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Corporate governance

Statutdrnim organem Spolecnosti je predstavenstvo, které jedna jejim jménem. Cleny predstavenstva jmenuje a odvolava valna
hromada Spoleénosti. Funkéni obdobi ¢lena predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo Spoleénosti mize mit jednoho nebo tfi
¢leny, pfiéemz konkrétni pocet ¢lentd predstavenstva urcuje rozhodnutim valnd hromada. Aktudlné ma pfedstavenstvo Spole¢nosti
jednoho ¢lena. Do plsobnosti predstavenstva nalezi viechny zaleZitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami Spolecnosti
vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozoréi rady. Pfedstavenstvo zabezpecduje obchodni vedeni véetné fadného vedeni
Ucetnictvi Spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvéleni fddnou, mimoradnou a konsolidovanou, poptipadé i mezitimni
Ucetni zavérku a ndvrh na rozdéleni zisku nebo Ghradu ztraty v souladu se stanovami Spoleénosti. Clenové predstavenstva se vidy
Ucastni valné hromady.

Kontrolnim organem Spolecnosti je dozorci rada, ktera dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskutec¢riovani podnikatelské
¢innosti Spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost spolecnosti uskutecnuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami
a usnesenimi valné hromady. Funkéni obdobi ¢lena dozorci rady je 10 let. Dozorci rada ma jednoho az tfi ¢leny, pficemz konkrétni
pocet ¢lent dozordi rady uréuje rozhodnutim valnd hromada. Aktualné ma dozor¢i rada Spole¢nosti jednoho ¢lena. Dozoréi rada
se fidi zasadami schvalenymi valnou hromadou, pokud nejsou v rozporu se stanovami Spolecnosti nebo se zakonem. Dozorci rada
muze zejména nahlizet do veskerych dokument( Spolec¢nosti a kontrolovat soulad ¢innosti Spole¢nosti se stanovami a zakonem.
Dozorci rada zejména prezkoumava ucetni zavérky, stejné jako navrhy na rozdéleni zisku ¢i Uhrady ztraty.

Dalsim kontrolnim organem je vybor pro audit. Hlavnim Ucelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani ucetni
zavérky a systémem ucinnosti vnitini kontroly. Déle vybor pro audit odpovida za dohled nad procesem fizeni rizik.

AnizZ jsou dotéeny povinnosti ¢lend predstavenstva a dozorci rady Spolec¢nosti, ¢len vyboru pro audit vykondva zejména tyto
¢innosti:

e sleduje ucinnost vnitrni kontroly a systému fizeni rizik Spolecnosti,

e sleduje postup sestavovani Ucetni zavérky Spolecnosti,

e doporuduje auditora dozorci radé Spolec¢nosti jako kontrolnimu orgdnu s tim, Ze toto doporuceni fadné oddvodni,

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani doplnkovych sluzeb poskytovanych
Spolecnosti statutarnim auditorem a auditorskou spole¢nosti,

e sleduje proces povinného auditu Spolec¢nosti.

Cleny vyboru jmenuje a odvolava valna hromada na dobu neurditou.

Spolecnost nebyla ve sledovaném obdobi a aktudlné také neni icastnikem zadnych soudnich, rozhodcich ani jinych fizeni, ktera by
vyznamneé souvisela s jeho finan¢ni nebo provozni situaci.

Spolecnost si neni védoma zadného mozného stfetu zajmd mezi povinnostmi ¢lend predstavenstva a dozor¢i rady ve vztahu ke
Spole&nosti a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Clenové predstavenstva a dozoréi rady nejsou akcionafi Spole¢nosti
a neobdrzZeli za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 od Spolecnosti Zzadné penézni ani nepenézni plnéni, vyjma urokovych prijma
z vlastnénych dluhopisti Spoleénosti. Spole¢nost nema zavedeny zadné principy odménovani a ani do budoucna nepodita s tim,
Ze budou osoby s fidici pravomoci odménovany, coz je plné v souladu s uzavienymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez
naroku na jakékoliv protipInéni. Predseda predstavenstva je vétSinovym akcionarem spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., kterd
je jedinym akcionarem Spolecnosti. Spole¢nost nema a ani v minulosti neméla zadné zaméstnance.

Spole¢nost dodriuje ve$keré pozadavky na spravu a fizeni, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména
NOZ, ZOK a Zivnostensky zakon. Spole¢nost nepfistoupila k Zadnému reZimu ¢ kodexu corporate governance mimo ramec ZOK,
coz Spolecnost povazuje za odpovidajici vzhledem k hlavni naplni jeji ¢innosti.

Ve Spolecnosti je implementovan systém vnitini kontroly. Soucasti systému vnitini kontroly jsou interni smérnice vztahujici se
k Ucetnictvi, jejichZ podstatou je definovani postupt, odpovédnych osob a termind jednotlivych ¢innosti. Proces kontroly je
pribézné vyhodnocovan a v pripadé zjisténych nedostatkl jsou ¢inény kroky k okamzité ndpravé. Soucasti kontrolniho systému je
i aktivni ¢innost dozoréiho orgdnu a externiho auditu, ktery je provadén dvakrat do roka (predbézny audit a audit za bézné ucetni
obdobi). Informace o odménach auditor( v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluZeb je soucasti Gcetni zavérky Spole¢nosti. Vysledky
externich auditd jsou predkladany predstavenstvu a dozorci radé Spolecnosti a ve vazbé na né jsou ¢inény potfebné napravné Ci
rozvojové kroky.

Vyse uvedeny text je samostatnou casti vyroCni zpravy v souladu s ustanovenimi Zdkona o podnikani na kapitalovém trhu
upravujicimi tuto oblast.
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Predpokladany vyvoj €¢innosti Spolecnosti

Po Uspésné realizaci dalSich emisi dluhopist si Spoleénost v nasledujicich obdobich klade za cil zejména efektivni vyuZiti ziskanych
prostfedkd v souladu s emisnimi podminkami k dosazeni cilG skupiny PASSERINVEST.

Spolecnost hodld nadale poskytovat prostfedky ziskané z emise dluhopist prostfednictvim vnitropodnikového financovani jinym
spole¢nostem z Koncernu Passerinvest a rozsifovat tak své portfolio nemovitosti a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

K datu vydani vyroc¢ni zpravy si Spole¢nost neni védoma toho, Ze by doslo k podstatné negativni zméné ve znamych trendech,
nejistotach, poptavkach, zavazcich nebo uddlostech, které by s prfimérenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na
fungovani Spolec¢nosti.

Trendy tykajici se Spolecnosti vychazeji zejména ze skutecnosti, Ze hlavni Cinnosti Spolecnosti je poskytovani vnitroskupinového
financovani. Na Spole¢nost budou proto nepfimo plsobit totozné vlivy jako na ¢leny Koncernu Passerinvest, kterym Spole¢nost
poskytne financovani. Tyto trendy budou ovliviiovat schopnost ¢lend Koncernu Passerinvest splacet prostfedky poskytnuté
Spolecnosti. Trendy, které Spolecnost ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu kanceldrskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na
kterém Koncern Passerinvest plisobi, je Ceska republika, konkrétné hlavni mésto Praha.

Rizikové faktory vztahujici se ke Spolecnosti jsou predevsim:

e Spolecnost je vystavena riziku likvidity.

Riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkud k Ghradé splatnych dluhd Spoleénosti, kterému je spolecnost vystavena
v pfipadé opozdénych plateb jistiny a Urokd v souvislosti s poskytnutymi Gvéry v Koncernu Passerinvest.

e Spolecnost je vystavena kreditnimu riziku.

Kreditni riziko predstavuje riziko ztrat, kterym je Spolecnost vystavena v pripadé, Ze jeji dluznici fadné a vcas neuhradi své
zévazky. Vzhledem k tomu, Ze Spolec¢nost poskytne prostfedky z emise dluhopisti vyhradné jako vnitroskupinové financovani
spole¢nostem v rdmci Koncernu Passerinvest, schopnost Spolec¢nosti splacet zavazky z dluhopist je zavisla na schopnosti
skupiny a jednotlivych Spoleénosti v ni zabezpecit dostatek zdroj na splaceni zavazk( Spole¢nosti.

e Spolecénost je Ucelové zaloZend Spoleénost, kterd nebude vykonavat jinou podnikatelskou ¢innost, a nemze proto z vlastnich
podnikatelskych aktivit vytvotit zdroje na splaceni zavazkt z dluhopist, pokud by primarni zdroj splaceni dluhopis (Cili splatky
vnitroskupinového financovani) nebyl dostatecny na jejich Uplné splaceni.

* Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, ucetni a ICT infrastruktury Koncernu Passerinvest.

e Spolecénost je vystavena riziku refinancovani dluhopist.

Nelze vyloucit, Ze schopnost Spole¢nosti uhradit k datu splatnosti jistinu z dluhopis bude zéviset na jeji schopnosti dluhopisy
refinancovat dal$im financovanim (at jiz ve formé Uvéru, nové emise dluhopist ¢i jinak). Neni pFitom jisté, Ze Spoleénost takové
financovani ziska. Schopnost Spolecnosti ziskat dalsi financovéni je podstatnym zplsobem odvisld od hodnoty nemovitosti
ve vlastnictvi Koncernu Passerinvest. V pfipadé poklesu jejich trzni hodnoty nemusi byt Spolecnost schopna ziskat nové
financovani, coz mlze mit negativni dopad na schopnost Spolec¢nosti splatit své zavazky z dluhopist.

e PrestoZe v soucasnosti neexistuji Zzadna soudni, rozhod¢i ani jina Fizeni (probihajici nebo hrozici), ktera by mohla ohrozit nebo
znaéné nepfiznivé ovlivnit hospodafsky vysledek Spole¢nosti, do budoucna nelze vznik takovych spor( vyloucit.

e Se zahajenim insolvenéniho tizeni proti dluznikovi jsou spojeny urcité pravni Gcinky (zejména omezeni tykajici se moznosti
dluznika nakladat se svym majetkem). | v pfipadé podani neopodstatnéného navrhu na zahajeni insolvenéniho Fizeni proti
Spolec¢nosti by Spole¢nost byla omezena v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni situaci
Spolec¢nosti a vysledcich jejiho podnikani.

e Pravni, regulatorni a dariové prostiedi v Ceské republice je predmétem ¢astych zmén a zakony nemusi byt vidy uplatfiovany
soudy a organy verejné moci jednotné. Zmény zakond nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou nepfiznivé ovlivnit
provozni ¢innost a finan¢ni vyhlidky Spolecnosti. Zejména zmény danovych predpist mohou nepftiznivé ovlivnit zplsob
spldceni a vysi pfijm0 Spolecnosti ze splaceni vnitroskupinového financovani, coz mlze mit nepfiznivy vliv na schopnost
Spolecnosti plnit zavazky z dluhopisd.

e Spolecnost je vystavena sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se ¢lent Koncernu Passerinvest a rizicich realitniho
trhu.
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Vyznamné udalosti po rozvahovém dni

Od rozvahového dne 31. prosince 2022 doslo ve Spolecnosti k nasledujicim vyznamnym udélostem:

o Spolecnosti bylo realizovéano vydani dalsich tfi novych emisi dluhopisti s nasledujicimi parametry:

Nazev 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 6500000 € 40000 000 € 750 000 000 K¢
Jmenovitd hodnota 100 000 € 1000000 € 10 000 K¢
Pocet dluhopist (ks) 65 40 75 000
Vynos p.a. 4,5 % + 3M EURIBOR 4,00 % 7,60 %
Vyplata kuponu kvartalné kvartdlné kvartalné
Kalkulace kuponu ACT/360 30E/360 30E/360
Datum emise 4.1.2023 31.1.2023 31.3.2023
Datum splatnosti 30. 6. 2027 31.1.2030 31.3.2028

Call opce
Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceniv %
Vyse ruceni

Investofi

31. 12. 2024 & pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

9750000 €

privatni emise

31. 1. 2029 ¢i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

60 000 000 €

privatni emise

31. 3. 2026 ¢i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

1125 000 000 K¢

vefejnd emise

U emise PSG VAR/29 z roku 2022 byl navysen objem prodanych dluhopist o 1 000 tis. EUR.
V obdobi 03/2023 doslo k Gplnému splaceni a vyporadani plvodni emise PAS 5,25/23 z roku 2017.

Dalsi nefinancéni informace

Vyznamné smlouvy

Spole¢nost neuzaviela 74dné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v rdmci bézného podnikani. Zadny ¢len Koncernu
neuzaviel zadné jiné smlouvy mimo smluv v rdmci bézného podnikani, které by obsahovaly jakakoli ustanoveni, podle kterych
ma kterykoli ¢len Koncernu jakykoli zavazek nebo narok, které jsou ke konci ucetniho obdobi pro Koncern podstatné, vyjma
jednani a smluv uvedenych nize:
1) Smlouvy o Uplatném vzeti akcii z obéhu mezi spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a stavajicimi akcionari za ucelem
snizeni zékladniho kapitdlu spole¢nosti o ¢astku 1 200 000 tis. K¢ s Uhradou nejpozdéji do 31. 12. 2029.
2) Smlouvy o koupi 600 ks vlastnich akcii v celkové hodnoté 495 000 tis. K¢ spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., od
minoritnich akcionara.
3) Smlouva o Uvéru mezi spolecnosti PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ve vysi
120 000 tis. EUR za ucelem refinancovani plivodnich Uvérd a navySenim Uvéru za Ucelem zvyseni likvidity skupiny.
4) Smlouva o Gvéru mezi spolecnosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., a Ceskou spofitelnou, a.s., ve vysi 148 325 tis. EUR za
ucelem refinancovani pivodniho Gvéru a navyseni Uvéru za Ucelem zvyseni likvidity Koncernu.
5) Smlouva o Uvéru mezi spolecnosti PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ve vysi
137 000 tis. EUR za ucelem refinancovani plivodniho Gvéru a navySeni Uvéru za ucelem zvyseni likvidity Koncernu.

Na zakladé predbéZnych kalkulaci skupina nadale bude plnit vSechny financni ukazatele ve vztahu k Dluhopisiim i po vyse
uvedenych transakcich s dostatecnou rezervou.

Udaje o pobockach nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahraniéi

Spolecnost nema pobocky ani jiné organizacni slozky v zahranici.

Nabyti vlastnich akcii nebo obchodnich podill

Za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 nedoslo k nabyti vlastnich akcii.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost vzhledem k predmétu své Cinnosti neprovadi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi a pracovnépravnich vztah(

Spolecnost spliiuje vsechny zédkonné predpisy v oblasti Zivotniho prostfedi a dodrzuje platnou legislativu v pracovnépravnich
vztazich. Spole¢nost nema zadné zaméstnance.
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CESTNE PROHLASENI OSOBY

ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU

Pti vynaloZeni veskeré primérené péce podava tato vyrocni zprava podle mého nejlepsiho védomi vérny a poctivy obraz o financ¢ni
situaci, podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodareni Spole¢nosti za obdobi od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodareni Spole¢nosti a nebyly v ni zamléeny zadné
skutec¢nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 14. 4. 2023

vy d

Radim Passer
predseda predstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

i
Audit;

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

Tato zpréva nezavislého auditora z auditu Oéetni zavérky je urCena jedinému akcionari Ucetni jednotky
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilofené G&etni zavérky spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale také
.Spoleénost™) sestavené na zékladé Mezindrodnich standardl Gcetniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unii, kterd se sklada z vykazu o finantni pozici k 31. 12. 2022, vykazu o (piném vysledku,
pfehled o zmé@ndch ve viastnim kapitilu a vykazu pendinich tok@ za rok kondici 31. 12. 2022
a prilohy k Géetnim vykazlim, kterd obsahuje popis poulitych podstatnjch Gtetnich metod a daldi
vysvétlujici informace. Udaje o Spolednosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle nadeho nazoru Gletni zavérka podavd vérny a poctivy obraz finanéni situace spoletnosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2022 a finanéni vykonnosti a penéZnich tokd za rok konéici
31.12.2022 v souladu s Mezindrodnimi standardy tiéetniho wykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) &
537/2014 a standardy Komory auditorfi Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro
audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikalnimi doloZkami. NaSe odpovédnost
stanovend témito predpisy je podrobn&ji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Uetni zavérky. V
souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na
Spoletnosti nezavisi a spinill jsme | daléf etické povinnosti vypiyvajici z uvedenych predpisfi. Domnivéame se,
7e diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatetny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

Hiavni zileZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podie naseho odborného dsudku pfi auditu (éetni
zavérky za b&né obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zilefitostml jsme se zabyvali v kontextu auditu Géetni
zaveérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naseho nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto
zéleZitostem nevyjadfujeme.

Popis hlavnich zdleZitosti auditu

Spole¢nost byla zaloZena vyhradné za Uelem emise diuhopist a nasledného financovéni obchodnich aktivit
skupiny spfiznénych spolenosti. K 31. 12. 2022 &ni zavazky z emise dluhopis® 3 052 600 tis, K¢ (viz bod.
3.5. Prilohy Gcetni zavérky) a poskytnuté Gvéry spfiznénym osobam 3 025 928tis, K&, (viz bod. 3.1. Prilohy
G&etni zavérky).

Navratnost poskytnutych (v&ri je zAvisld na financni situacl materské spolecnosti a skupiny
PASSERIVNVEST GROUP a.s. Ohodnoceni finanéni situace skupiny zavisi na stanoveni pfedpokladd a
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odhadll budouciho vyvaje vedenim materské spoletnosti, zejména budouci finanéni vykonnosti jednotlivych
projektfl, a je tudiz spojeno s vyznamnou mirou nejistoty.
Na zékladé vySe uvedeného a znalosti (ifetni jednotky jsme jako hlavni zileZitosti auditu stanovili;

- Schopnost emitenta a rutitele dodrZovat povinnosti stanovené emisi diuhopisfl, spravnost a Gplnost
prezentace financnich zavazk{, véetn& podminek a pouZiti finantnich prostfedk(l emise diuhopisQ
z roku 2022

- Existence a névratnost poskytnutych dlouhodobych (vérfi, spravnost a dplnost jejich prezentace
v kontextu standardu IFRS 9 — Finan¢ni nastroje

- Vliv a vyhodnoceni soutasné ekonomické situace a souvisejicich rizik na mozné sniZeni hodnoty
aktiv a neomezené trvani icetni jednotky

- Nasledné udalosti spojené se splatnosti emise dluhopisf 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 diuhopisl (smlouvy, prospekt), test spravnosti
vypottu kovenantd, posouzeni prezentace informaci uvedenych v pfiloze Gcetni zavérky o vydanych
dluhopisech a souvisejicich rizicich.

- ziskdni a vyhodnocenl komentafli od vedeni matefské spoleénosti ohledné aktudlniho stavu a
pFedpokladaného wyvoije jednotlivych rozpracovanych a zamyslenych projektdl financovanych
dlouhodobymi vnitroskupinovymi (ivéry vCetné vyhodnoceni Gvéroveho rizika a pripadny dopad na
ocefovani finantnich aktiv. Dale jsme s vedenim prodiskutovali a kriticky zhodnotili strategické,
obchodni a finantni plany skupiny a jejich interni cile a kli¢ové ukazatele v oblasti financniho Fizeni.
V ramci vwhodnoceni jsme vychazeli rovnéZ z nasich znalosti skupiny PASSERINVEST GROUP a.s.
ziskanych v ramci audit@ ostatnich subjektd této skupiny.

- diskuse s vedenim ohledné& provedeného vyhodnoceni potencidinich dopadil soucasné ekonomické
situace na jednotlivé segmenty podnikéni a aktivity skupiny, zhodnoceni klicovych predpokladd,
odhadll a Gsudkdl vedeni pouZitych v rdmci provedenych analyz a pfiméfenosti zavérll ke kterym
veden( dospélo a vyhodnoceni reakci na souvisejici rizika,

- ziskani podkladl dokladajici Fadné spinéni zéavazkd z diuhopis splatnych k 31.3.2023
Ostatni informace uvedené ve vyrocni zZprivé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zpravé mimo Gfetni zdvérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovidd predstavenstvo
Spoletnosti.

Nag wyrok k Gletni z&vérce se k ostatnim informacim nevztahuje. PFesto je viak sousti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem (detni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s fetni zavérkou ¢ s nasimi znalostmi o dcetni
jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamng
(materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vwznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfisludnymi prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZadavky pravnich pfFedpisl na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pFipadné nedodrZeni uvedenych poZadavkfi by bylo
zplisobilé oviivnit (sudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupl, do miry, jiZ dokédZeme posoudit, uvadime, Ze

. ostatni informace, které popisuji skutednosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Getni zavérce,
jsou ve vBech vyznamnych (materialnich) chledech v souladu s Ggetni zavérkou a

. ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.
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Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk@l a povédomi o Spolefnosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zidné vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozoréi rady a vyboru pro audit Spolecnosti za dcetni zévérku

Predstavenstvo Spoletnosti odpovida za sestaveni (fetni zavérky podavajici verny a poctivy obraz v souladu
s mezinarodnimi standardy Getniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitini
kontralni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni (cetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidini) nespréavnosti zpfsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Uetni zavérky je pfedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spolecnost schopna
pokradovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pffloze Géetni zdvérky zéleZitosti tykajici se
trvani podniku a pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni U&etni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy
predstavenstvo planuje zruSeni Spolenosti nebo ukondeni jeii Cinnosti, resp. kdy nemé jinou redinou
moznost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem (i€etniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada ve spolupraci s vyborem
pro audit.

Odpovédnost auditora za audit ticetni zavérky

Na¥im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ggetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materidini)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérend
mira jistoty je velkd mira jistoty, nicmén& nenf zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi
predpisy ve vSech piipadech v Ufetni zévérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodf nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materidini), pokud lze rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly oviivnit ekonomické
rozhodnuti, ktera uzivatelé ddetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PH provédéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti Gdetni zavérky zpfisobené
podvodem neba chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatetné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zaklad& mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materiaini) nespravnost, k niz doslo v dfisledku podvodu, je v&tSi neZ
riziko neodhaleni wznamné {materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvedu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdivé prohldSeni nebo
obchézeni vnitfnich kontral,

. Seznadmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadFit nézor na Gginnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost poufitych (getnich pravidel, pfim&fenost provedenych dGcetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v piiloze Géetni zavérky.

. Posoudit vhodnost poufiti predpokladu trvani podniku pFi  sestaveni Udetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromédzdéné dfikazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spoletnosti pokradovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna
(materidin) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozomnit v nasi zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v piloze Gfetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti pokracovat v trvani podniku
vychézeji z dékaznich informaci, které jsme ziskall do data nasf zprévy. Nicméné budouci uddlosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoletnost ztrati schopnost pokracovat v trvani podniku.

. Vyhodnotit celkovou prezentad, clenéni a obsah Gdetni zavérky véetné pfilohy, a déle to, zda Uetni
zévérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpfisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti- je informovat predstavenstvo, dozorci radu a wybor pro audit mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho priib&hu udinili, véetné zjidténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému,

Nasi povinnosti je rovn&z poskytnout wboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili prislusné etické
poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o ve3kerych vztazich a daldich zaleZitostech, u nichZ se
Ize rediné domnivat, Ze by mohly mit viiv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zékladé zileZitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo, dozordi radu
a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu G¢etni zavérky za béini mk nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavml hiavni zalezrtnsh auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zprévé. Tato povinnost neplati, kdyz
pravm predpisy zakazull ZVEI'E]nEﬂI takové zéleiltosh nebo jestlize ve zcela vyjimetném pripadé usoudlme,
ze bychom o dané zdleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize redné olekavat, ze mozné
negativni dopady zvefejnéni prevazi nad prinosem z hlediska verejného zajmu.

2Zprava o jinych poZadavcich stanovenych prévnimi predpisy
V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime v nasi

zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyZadované nad ramec mezindrodnich standardil pro
audit:

Urceni auditora a délka provddani auditu
Auditorem Spolegnosti nds dne 4. 1 2023 uréil jediny akclonaf v kompetenci vainé hromady Spolecnosti.
Auditorem Spole&nosti jsme nepfetrZité 7 let z toho 6 let jako SVZ.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Gdetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodatetnou zpravou
pro vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne 25.4.2023 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

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

Zprdva o souladu s naiizenim o Evropském jednotném elektronickém formétu ("ESEF”)

Provedli jsme zakdzku poskytujici pfiméFenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni souladu Géetni zavérky
obsaZené ve vyrodnf zpravé s ustanovenimi naffzeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne
17. prosince 2018, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o
regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o
ESEF"), ktera se vztahuji k Gcetni zavérce,

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani (fetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné predstavenstvo Spoletnosti.
Pfedstavenstvo Spoleénosti nese odpovédnast mimo jiné za:

. navrh, zavedeni a udrZovani vnitfniho kontrolnfho systému relevantniho pro uplatiiovani pozadavk@
nafizeni o ESEF,

. sestaveni Ucetni zavérky obsaZené ve vyrocni zprévé v platném formatu XHTML.

Odpaovédnost auditora

Nasim dkolem je vyjadfit na zaklad& ziskanych dfkaznich informaci nazor na to, zdali (detni zévérka
obsa?end ve wyrofni zprdvé je ve viech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s pozadavky
nafizeni o ESEF. Tuto zakdzku poskytujici pfiméfenou jistotu jsme provedli podle mezinaradniho standardu
pro ovéfovacl zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,Ov&fovaci zakazky, které nejsou auditem ani
provérkou historickych finanénich informac* (dale jen ,ISAE 3000).

SP Audlt, s.r.o. stranad4z5
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel., fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, m'émky http:/fwww.spaudit.cz

Z3pis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddfl C,, vioZka 73523
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Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupll zavisi na Gsudku auditora. Pfiméfend mira jistoty je
velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vy3e uvedenym standardem ve
viech pfipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materidini) nesoulad s poZadavky nafizeni o ESEF.

V rémci zvolenych postupi jsme provedli ndsledujici &innosti:

. seznamili jsme se s poZadavky nafizeni o ESEF,

. sezndmili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spolecnosti relevantnimi pro uplatfiovani poZadavk(
nafizeni o ESEF,

- identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidiniho) nesouladu s pozadavky nafizeni o

ESEF zplisobeného podvodem nebo chybou a
. na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat
pfiméFenou jistotu pro Udely vyjadreni naseho zavéru,

Cilem nasich postupll bylo posoudit, zda (letni zavérka, kterd je obsaZena ve vyroéni zpravé, byla
sestavena v platném formatu XHTML.

Domnivame se, 7e dllkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateiny a vhodny zéklad pro
vyjadreni naseho zavéru.

Zavér

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka Spolenosti za rok konéici 31. 12. 2022 obsaZena ve vyrolni zpravé je
ve viech vyznamnych {materidlnich) ohledech v souladu s poZadavky nafizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakdzku
Ing. Lenka Filipovd je statutdrnim auditorem odpovédnym za audit Gfetni zavérky spoletnosti

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

V Praze dne 26.4.2023
SP Audit, s.r.o. Ing. Filipova

Evidencni &islo auditorské spolecnosti 340 auditor
Evidenéni &slo auditora 2269

SP Audit, s.r.o. strana 5z 5
Murmanskd 1475/4, 100 00 Praha 10, tel, fax: 295 560 374

e-maif: spaudit@spatidit.cz, www stranky: http://vwww. spaudit.cz

Zépis v obchodnim rejstiiku: Méstsky soud v Praze, oddi C., violka 73523

VYROCNi ZPRAVA PASSERINVEST FINANCE, A.S. 2022

23



ZPRAVA O VZTAZICH 2022

mezi ovladajici (vlivnou) osobou a ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici (vlivnou) osobou
(dale jen ,,propojenymi osobami“), vyhotovena v souladu s § 82 a nasl. zékona ¢. 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

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

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

Identifikacni cislo: 054 96 446

Zapsana: v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21947
Zakladni kapital Spole¢nosti: 2 000 000 K¢

RozvrZeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢

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

Datum zapisu Spolecnosti do obchodniho rejstfiku: 20. 10. 2016
Spole¢nost byla v U¢etnim obdobi ¢lenem Koncernu Passerinvest, ve kterém je fidici osobou Koncernu spole¢nost PASSERINVEST
GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (dale jen ,PST“). P¥islugnost ke Koncernu Passerinvest byla v Ugetnim obdobi uvefejnéna na

internetovych strankach Spolecnosti.

1.1 Koncern Passerinvest

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST Stav ke dni 31.12.2022

Arboretum B3 25 I 100% 85% —>{ Arboretum B4,a,1C0 170 70 805 K 15% — PASSERINVESTGROURas.  11%
Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810 Zbynék Passer 25%
Roztyly Plaza, a.s., ICO 28199910 Vladimir Klouda 1,5%
Arboretum B2, s.r.o. é 15%
1CO 140 47 420
~ 9,5% BB C Orion, ass., ICO 28199 278
85% /]\
90,5 %
Ondfej Plocek 65 %
Vladimir Klouda 20% |
Zbynék Passer 0,25%
95 % Asprtd(EEear 25% Viadimir Klouda 0,15%
Vladimir Klouda 1.5%
Zbynek Passer ~223 % akii PASSERINVESTGROUP 3. 1% oS SERINVESTICROUE 25 JNC 1%
Vladimir Klouda ~1,34 % akeif externi investor 90 %
49 hlasovacich prav 96 % hlasovacich prav 50% 5%
~3,57 % akeit ~85,71 % akcif N
T 1
100 % 100 %
S-INVESTMENT, s.r.o.
1O 28199 481
BBC-NovéE,as, (027410358 .
BB C- SERVICES, sro, IC0 270 80951 Pslgozg’focé ?'7:‘5'
FLEKSI prostor, as, ICO 28198 727
PASSERINVEST GROUP, a.s. Ichthys Brumlovka, ass, ICO 28 200 799
1C0 261 18 963 Office Park Roztyly, as, IC0 274 52 751 T
fidici osoba Omega Brumlovka, as, ICO 267 31703 100%
Roztyly Garden - Jasmine House, as, ICO 282 00 870
Roztyly Garden - Lily House, as, ICO 281 96 635
Roztyly Garden - Sunflower House, ass, ICO 282 00 250 ’
RPB Leasing, as, IC0 282 00 284 Hila Brumlovka, sr.o.

¢ 1CO 28162 889
ildi ¢ RPBII,as, CO 28199588
Vlastni akcie Gamma Building, s.r.0, [CO 17417 805 PASSERINVEST BBC .
PASSERINVEST GROUP, a.s. 028198212 10 04172108
~10,71% 1CO 066 29 580

bez hlasovacich prav PASSERINVEST FINANCE, a.s,, 1CO 054 96 446

Rezidence ARBORETUM, CO 080 56 323
Rezidence Oliva, s.r.0,, 1CO 070 71 183

externi investor
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Zmény ve struktuie Koncernu Passerinvest v Uéetnim obdobi

a)

c)

f)

g)

h)

i)
i)

k)

m

ke dni 3. 1. 2022 byl proveden zapis zmény v obchodnim rejstiiku mistné p¥islusného soudu u Arboretum B3, a.s., IO 140 48 060
(dale jen ,,AB3“), kdy pGvodni akcionati Ing. Vladimir Klouda, narozeny 8. 1. 1963, Ing. Martin Unger, narozeny 14. 3. 1969,
Ing. Ondrej Plocek, narozeny 25. 7. 1974 a Ing. Jakub Hlavicka, narozeny 13. 12. 1972 dne 21. 12. 2021 prodali (formou
smlouvy o koupi akcii) své akcionarské podily v celkové vysi 65 % v AB3 stavajicimu akcionafi Radimu Passerovi, narozenému
29. 9. 1963, a tento se tak stal jedinym akcionarem AB3.

ke dni 31. 1. 2022 byl proveden zapis v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu, a to vzetim akcii z obéhu na zakladé
smlouvy o uplatnéni vzeti akcii z obéhu u PST, a timto byl snizen zakladni kapital PST o 1,2 mld. K¢, z plvodni vyse 4 mld. K¢ na
vysi 2,8 mld. K¢. Tomuto zapisu predchazelo rozhodnuti valné hromady (formou NZ) PST dne 8. 9. 2021.

dne 15. 3. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti North Stare Centre — Birch House, a.s., ICO 281 99 278, byl zménén
nazev firmy této obchodni spole¢nosti na BB C Orion, a.s., zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusSného soudu
byl proveden k datu 16. 3. 2022.

dne 20. 4. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti BBC Building H, s.r.o., ICO 281 62 889, byl zménén nézev firmy této
obchodni spole¢nosti na Hila Brumlovka, s.r.o., zapis této zmény v obchodnim rejsttiku mistné prislusného soudu byl proveden
k datu 26. 4. 2022.

dne 20. 4. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti BB C - Building OMEGA, a.s., ICO 267 31 703, byl zménén nézev
firmy této obchodni spole¢nosti na Omega Brumlovka, a.s., zapis této zmény v obchodnim rejstfiku mistné pfislusného soudu
byl proveden k datu 26. 4. 2022.

dne 20. 4. 2022 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti PST — Project C, a.s., ICO 282 00 799, byl zmé&nén nazev firmy
této obchodni spolecnosti na Ichthys Brumlovka, a.s., zapis této zmény v obchodnim rejstiiku mistné pfislusného soudu byl
proveden k datu 26. 4. 2022.

dne 29. 4. 2022 byl Koncern Passerinvest roziifen o spole¢nost South Star Centre — Maple House, s.r.0., ICO 247 27 911 (dale
jen ,,SSCMaple”).

dne 1. 5. 2022 doslo u obchodniho rejstiiku mistné prislusného soudu k zapisu projektu pfemény rozdéleni odstépenim se
vznikem nové spole¢nosti ze dne 3. bfezna 2022, kdy se rozdélila spole¢nost Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910 (dale jen
,RPlaza“), a &ast jejiho jméni uréena v projektu piesla na nové vzniklou spole¢nost Arboretum B4, a.s., ICO 170 70 805 (déle
jen ,,AB4“). V dusledku této premény byl Koncern Passerinvest rozsifen o tuto novou spolecnost AB4.

dne 1. 9. 2022 byl Koncern Passerinvest rozifen o spole¢nost Gamma Building, s.r.0., ICO 174 17 805.

dne 8. 11. 2022 byly Spole¢nosti vydany dluhopisy emise PSG VAR/29. Dluhopisy jsou Uroceny variabilni Grokovou sazbou
ve vysi 4,50 % + 3M EURIBOR roc¢né, se splatnosti 31. 3. 2029. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 2 000 EUR, celkova
emisni hodnota k 31. 12. 2022 je ve vysi 17.684.000 EUR. Prospekt dluhopisti vyhotoveny Spole¢nosti (emitentem) ze dne 12.
9. 2022, obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist, byl schvalen rozhodnutim CNB ¢j.2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-
2022/00069/CNB/572 ze dne 13. 9. 2022, které nabylo pravni moci dne 14. 9. 2022. Centralni depozitaf cennych papird, a.s.,
pridélil dluhopistim ISIN CZ0003544371.

dne 7. 12. 2022 doslo u obchodniho rejstiiku mistné prislusného soudu k zapisu projektu fuze sloucenim ze dne 26. fijna 2022,
kdy zanikla SSCMaple, a jeji jméni preslo na néstupnickou spole¢nost Omega Brumlovka, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1,
Michle, 140 00 Praha 4, 1CO 267 31 703 (dale jen ,0mega*“), sou¢asné doslo ke zvyseni zakladniho kapitalu Omega o 200 tis. K&,
a to upsanim novych akcii stavajicim akcionarlim Omega.

dne 14. 12. 2022 doslo u obchodniho rejstiiku mistné prislusného soudu k zapisu projektu fuze slou¢enim ze dne 7. listopadu
2022, kdy zanikla spole¢nost Wickr Development, spol. s r.o., ICO 107 96 037, a jeji jméni preslo na nastupnickou spole¢nost
RPB II, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 281 99 588,

dne 22. 12. 2022 stavajici akcionafi spole¢nosti Rezidence ARBORETUM, a.s., se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00
Praha 4, ICO 080 56 323 (déle jen ,ARBORETUM®), konkrétn& pan Radim Passer, narozeny 29. 9. 1963, Ing. Vladimir Klouda,
narozeny 8. 1. 1963, Ing. Martin Unger, narozeny 14. 3. 1969, Ing. Ondrej Plocek, narozeny 25. 7. 1974 a Ing. Jakub Hlavicka,
narozeny 13. 12. 1972, prodali (formou kupnich smluv) své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 100 % ve spole¢nosti
ARBORETUM novému akcionafi spolecnosti PST, ktera se tak stala jedinym akcionarem spole¢nosti ARBORETUM.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer je dale pfimo ovlddajici osobou a jedinym spolecnikem spole¢nosti PRIVATE PROPERTY INVESTMENT,
a.s., ICO 256 87 247 a RPB — Penthouse, a.s., ICO 282 00 691, u kazdé z téchto spole¢nosti je jedinym spole¢nikem se 100%
akcionafskym/obchodnim podilem.

Spole¢nost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 je jedinym spoleénikem spole¢nosti S-LEASING, s.r.o.,
1CO 282 00 438, kde nepiimo ovladajici osobou je pan Radim Passer.

2. Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu Passerinvest

Spolecnost plni v Koncernu Passerinvest roli emitenta dluhopisti obchodovanych na evropském regulovaném trhu, jejichZz vynosy
slouzi k financovani financnich potreb ¢lend Koncernu Passerinvest.
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Spolecnost jiz emitovala dluhopisy za tcelem financovani obchodnich aktivit Koncernu, a to:

a)

b)

d)

3.

dluhopisy PSG 5,25/23 byly vydany 31. bfezna 2017. Dluhopisy jsou UroCeny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,25 % ro¢né
a jsou splatné 31. bfezna 2023. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 2 000 000 000
K¢ (dale jen ,,Emise 1“ nebo ,,Dluhopisy 1“).

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti 1 byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&j.2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-
2017/00008/CNB/572 ze dne 10. bfezna 2017, které nabylo pravni moci dne 11. bfezna 2017. Centralni depozitar cennych
papir, a.s., pridélil dluhopistm ISIN CZ0003515934.

dluhopisy PSG 4,00/28 byly vydany 17. srpna 2021. Dluhopisy jsou Groceny pevnou trokovou sazbou ve vysi 4,00 % ro¢né a jsou
splatné 17. srpna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 000 EUR, v celkové emisni hodnoté 10 000 000 EUR.
Centralni depozitaf cennych papir(, a.s., pridélil dluhopisidm ISIN CZ0003533770 (dale jen ,,Emise 2“ nebo ,Dluhopisy 2).
dluhopisy PSG Il 4,00/28 byly vydany 24. srpna 2021. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou uUrokovou sazbou ve vysi 4,00 %
ro¢né a jsou splatné 31. prosince 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 5 000 000 K¢, v celkové emisni hodnoté
385 000 000 K¢. Centralni depozitadt cennych papird, a.s., pridélil dluhopisiim ISIN CZ0003534141 (dale jen ,Emise 3“ nebo
,Dluhopisy 3“).

dluhopisy emise PSG VAR/29 byly vydany dne 8. 11. 2022. Dluhopisy jsou Uro¢eny variabilni Urokovou sazbou ve vysi
4,50 % + 3M EURIBOR roc¢né, se splatnosti 31. 3. 2029. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je 2 000 EUR, celkova emisni
hodnota k 31. 12. 2022 je ve vysi 17.684.000 EUR (déle jen ,Emise 4“ nebo , Dluhopisy 4). Prospekt dluhopist vyhotoveny
Spole¢nosti (emitentem) ze dne 12. 9. 2022, obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist, byl schvalen rozhodnutim CNB
¢j.2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-2022/00069/CNB/572 ze dne 13. zafi 2022, které nabylo pravni moci dne 14. zafi 2022.
Centralni depozitaf cennych papir(, a.s., pridélil dluhopisim ISIN CZ0003544371.

Zpusob a prostiedky ovladani Spolecnosti

Pfimo ovladajici a fidici osobou Spolec¢nosti je PST, jakoZto jediny spolec¢nik Spole¢nosti, kterd zajistuje koordinaci a koncepéni
vedeni obchodni politiky Spole¢nosti.

Neptimo ovladajici osobou Spole¢nosti je pan Radim Passer, datum narozeni 29. 9. 1963, bytem Praha 4, Michle, Baarova 1542/48,
PSC 140 00 (déle jen ,Radim Passer”), ktery jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky akciona¥skych podilG PST, ktery vykonava svij
vliv na Spolecnost prostiednictvim jim ovladané spolecnosti PST, a to prostfednictvim Ucasti na valnych hromadach PST i vykonu
funkce jediného clena statutarniho organu PST, pficemZ nepfimo ovladajici osoba soucasné ovlada Spolecnost i tak, Ze jakoZto
jediny clen statutarniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionare Spolecnosti, v plisobnosti valné hromady v souladu
s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolec¢nosti, a soucasné je i jedinym ¢lenem statutarniho organu Spolecnosti samotné.

4,

a)

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

jednani predstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pficemz z divodu opatrnosti ve vztahu k hrani¢ni hodnoté 10 %
vlastniho kapitalu Spolecnosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vsechny takové smlouvy:

Dodatek €. 1 ze dne 4. 1. 2022 uzavieny mezi Spolec¢nosti a RPlaza ke smlouvé o zapUjéce a Gvéru, uzaviena mezi Spoleénosti
a RPlaza (plvodné Roztyly Garden —Rose House, a.s.) ze dne 14. 9. 2020, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji
do 31. 3. 2023, spolu s dalsim moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva 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 Spoleénosti (subordinaéni dluznici) a Raiffeisenbank, a.s., ICO 492 40 901 (dale jen ,RF)
(senior véfitel), jako zajistovaci dokument k Gvérové smlouveé (Facility Agreement) mezi RPlaza (dluznik) a RF (véfitel) ze dne
31. 8.2022 (déle jen ,,Uvérova smlouva RPlaza“).

Prospekt dluhopist Spole¢nosti uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (rucitel) a RF a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., ICO 649 48 242 (dale jen ,,UCB“) (vedouci spolumanaZefi) ze dne 12. 9. 2022, tykajici se Emise 4, resp. Dluhopis
4,

Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spole¢nosti a PST, ze dne 14. 11. 2022, v EURo méné, s urokovou sazbou 6,565 % p.a., se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023.

Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spolec¢nosti a BB C - Building OMEGA, a.s., ze dne 25.4.2022, s urokovou sazbou 5,88 % p.a.,
se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.
20.

21.

22.

23.

24.

. Pfehled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako ovlddanou osobou)

a ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

Smlouva o vykonu funkce predsedy vyboru pro audit ve Spoleénosti v souladu se zék. ¢. 90/2012 o obchodnich spole¢nostech
a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich) uzaviend mezi Spolecnosti a Ing. Jitim Medrickym, narozen 25. 12. 1974, ze
dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢lena vyboru pro audit ve Spole¢nosti v souladu se zak. €. 90/2012 o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) uzaviena mezi Spolec¢nosti a Ing. Jakubem Hlavickou, narozen 13. 12. 1972, ze
dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢lena vyboru pro audit ve Spole¢nosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) uzaviena mezi Spolec¢nosti a Ing. Vitem Vagnerem, narozen 16. 9. 1978, ze dne
8.2.2021.

Podndjemni smlouva (Casti kancelarskych prostor v 17. NP v Budové Filadelfie), uzaviena mezi Spolecnosti (podnajemce) a PST
(ndjemce), ze dne 1. 1. 2017.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni, uzaviena mezi Spole¢nosti (objednatel) a PST (poskytovatel), ze dne 1. 11. 2016,
ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a Cinnosti
profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, pozadovaném a zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni,
a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni
zavérky, marketingovych sluzeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopist.

Smlouva o zapUjcce a Uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a PST, ze dne 10. 4. 2017, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti
nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsim moZnym Gvérovym ramcem.

Prospekt dluhopisti uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (ruditel) a J&T BANKA, a.s., ICO 471 15 378, a UCB (vedouci
spolumanazeti) ze dne 13. 3. 2017, tykajici se Dluhopist 1.

Subordination Agreement, uzaviend mezi Spolecnosti a PST (juniorni véritelé) a BBC 3 (plivodné spolu s A, B, D a VILLAS)
(dluznici), a UCB (seniorni véfitel), ze dne 14. 10. 2021, zajistovaci dokument k uzaviené Refinancing facilities Agreement mezi
BBC 3 (ptvodné spolu s A, B, D a VILLAS) (dluznici) a UCB (véfitel) ze dne 14. 10. 2021.

Smlouva o zapGijéce a Gvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a spolecnosti RPB I1., a.s., ICO 281 99 588, ze dne 1. 6. 2017, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 18. 8. 2021, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalSim moznym
uvérovym ramcem.

Smlouva o zapUjéce a Gvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a spole¢nosti Office Park Roztyly, a.s., I€0 27452 751, ze dne 1. 6. 2017,
ve znéni dodatku €. 1 ze dne 24. 6. 2020, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsim
mozZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o zdpljéce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a RPlaza (plvodné Roztyly Garden — Rose House, a.s.), ze dne
14. 9. 2020, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 4. 1. 2022, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023,
spolu s dalsim moznym Gvérovym ramcem.

Smlouva o zapUjéce a Gvéru, uzaviend mezi Spole¢nosti a spole¢nosti Hila Brumlovka, s.r.o., ICO 281 62 889, ze dne 14. 6. 2018,
s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o zéptijéce a Gvéru, uzaviena mezi Spoleénosti a spoleénosti Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323, ze dne
12. 12. 2019, s urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsim moZnym Gvérovym
ramcem.

Smlouva o zapUjéce a Uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a spole¢nosti Rezidence Oliva, s.r.o., ICO 070 71 183, ze dne
12.12. 2019, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 24. 11. 2021, s trokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023,
spolu s dalsSim moznym Gvérovym ramcem.

Smlouva o upsani a koupi dluhopis uzaviend mezi Spolecnosti (emitent) a Jaromirem Uhyrkem, narozenym 15. 6. 1955
(upisovatel), ze dne 17. 8. 2021, tykajici se Emise 2 resp. Dluhopist 2.

Rucitelské prohlaseni vydané PST (ruditel) a Spole¢nosti (emitent) ze dne 12. 8. 2021, k vydané Emisi 2, resp. Dluhopisim 2.
Smlouva o upsani a koupi dluhopisG uzaviena mezi Spolecnosti (emitent) a Ing. Janem Malikem, narozenym 6. 5. 1964
(upisovatel), ze dne 24. 8. 2021, tykajici se Emise 3, resp. Dluhopisu 3.

Smlouva o upséni a koupi dluhopisl uzaviend mezi Spole¢nosti (emitent) a Ing. Marii Passerovou, narozenou 8. 12. 1934
(upisovatel), ze dne 30. 8. 2021, tykajici se Emise 3 resp. Dluhopist 3.

Rucitelské prohlaseni vydané PST (ruditel) a Spole¢nosti (emitent) ze dne 24. 8. 2021, k vydané Emisi 3, resp. Dluhopisim 3.
Smlouva o zapUjéce a Gvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., ICO 281 98 212, ze dne 1. 3. 2021,
s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spolecnosti a PST, ze dne 17. 8. 2021, v EURo méng, s urokovou sazbou 4,15 % p.a., se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023.

Smlouva o Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a PST, ze dne 8. 9. 2021, s urokovou sazbou 4,15 % p.a., se splatnosti nejpozdéji
do 31. 3.2023.

Smlouva o zaptjéce a Gvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a Arboretum B2, s.r.o., ICO 140 47 420, ze dne 8. 12. 2021, s trokovou
sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsim moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a AB3, ze dne 8. 12. 2021, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a., se splatnosti
nejpozdéji do 31. 3. 2023, spolu s dalsSim moZnym Gvérovym ramcem.

VYROCNI ZPRAVA PASSERINVEST FINANCE, A.S. 2022

29



25. Smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 12. 2022, uzaviend
mezi RPlaza (dluznik) a akcionafi RPlaza a Spole¢nosti (subordina¢ni dluznici) a RF (senior véfitel), jako zajistovaci dokument
Uvérové smlouvy RPlaza.

26. Prospekt dluhopist Spoleénosti uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (rucitel) a RF a UCB (vedouci spolumanazefi) ze dne
12.9. 2022, tykajici se Emise 4, resp. Dluhopist 4.

27. Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spolecnosti a PST, ze dne 14. 11. 2022, v EURo méné, s urokovou sazbou 6,565 % p.a., se
splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023.

28. Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spolecnosti a BB C - Building OMEGA, a.s., ze dne 25. 4. 2022, s Urokovou sazbou 5,88 % p.a.,
se splatnosti nejpozdéji do 31. 3. 2023.

6. Posouzeni pripadné ajmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pripadnych nevyhod, jakoz
i pfipadnych rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami

6.1 Posouzeni Ujmy plynouci ze vztaht mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni orgdn Spolecnosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a podminkdm, za kterych byla
jedndni mezi propojenymi osobami v Ucetnim obdobi realizovana (podminky obvyklé v béZném obchodnim styku),
dospél k zavéru, Ze v dusledku vlivu nevznikla Spole¢nosti Zddna Gjma. Z uvedeného divodu neuvadi statutarni organ
v této zpravé o vztazich svdj komentdr k pfipadnému vyrovnani djmy ani ke zplisobu a dobé takového vyrovnani.

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

6.2.1 Statutdrni organ Spolecnosti konstatuje, Zze Spolec¢nosti z Ucasti v Koncernu Passerinvest plynou pouze vyhody. Tyto
vyhody spocivaji zejména v zajisténi financni stability Spolecnosti vyuZivajici koncernového systému fizeni financnich
zdrojli (cash pooling) a v technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem k Uloze Spolecnosti v roli projektové spolecnosti v ramci Koncernu Passerinvest je Spolecnost do znacné
miry uSetfena podnikatelskych rizik a trznich vykyvd, coZ ji umoziuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuzivat svého
potencidlu k udrzitelnému rlstu.

6.3 Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztaht mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutdrni organ Spolecnosti konstatuje, Zze Spolec¢nosti z Ucasti v Koncernu Passerinvest Zzadna materidlni rizika
nevyplyvaji.

7. Ostatni informace / DUvérnost udaju

Za divérné jsou v ramci Koncernu povaZzovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti obchodniho tajemstvi propojenych
osob, a informace, které byly za dlvérné oznacCeny nékterou osobou, ktera je soucasti Koncernu. Za dlvérné jsou rovnéz
povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpUsobit
Ujmu kterékoliv osobé tvofici Koncern. Vedkera jednani mezi propojenymi osobami v U&etnim obdobi véak byla realizovana za
podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze Udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a ze Zadné podstatné okolnosti, které mi byly zndmy
a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spolecnosti, nebyly vynechany. Tato zprdva o vztazich byla zpracovéna
statutarnim organem Spolec¢nosti.

9. Seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz dale P¥iloha 1)

V Praze dne 21. 2. 2023

//W

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
predseda predstavenstva

—
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9. Priloha 1 — Seznam vsech spolec¢nosti v Koncernu Passerinvest

Sidlo firmy: Zeletavskd 1525/1, 140 00, Praha 4, Michle

Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 B, 10687 projektova spolec¢nost
2 | Arboretum B2, s.r.o. 140 47 420 C, 359486 projektova spolecnost
3 | Arboretum B3, a.s. 140 48 060 B, 26875 projektova spolecnost
4 | Arboretum B4, a.s. 170 70 805 B, 27236 projektovd spolecnost
5 | BBC-NovéE, a.s. 274 10 358 B, 10416 projektova spole¢nost
6 | BB C- SERVICES, s.r.o. 27080951 C, 94817 projektovd spolecnost
7 | BBCOrion, a.s. 28199 278 B, 12907 projektova spolecnost
8 | FLEKSI prostor, a.s. 28198 727 B, 12889 projektova spolecnost
9 | Gamma Building, s.r.o. 174 17 805 C, 371398 projektova spolecnost
10 | Hila Brumlovka, s.r.o. 281 62 889 C, 129768 projektova spolecnost
11 | Ichthys Brumlovka, a.s. 282 00 799 B, 12952 projektovd spolecnost
12 | Office Park Roztyly, a.s. 274 52 751 B, 10747 projektova spolec¢nost
13 | Omega Brumlovka, a.s. 267 31703 B, 7925 projektovd spolecnost
14 | PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198 212 C, 232604 projektova spole¢nost
15 | PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. 04172108 C, 243628 projektovd spole¢nost
16 | PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29 580 C, 285802 projektova spolecnost
17 | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 | B, 21947 spolecnost zajistujici financovani Koncernu

Passerinvest

18 | PASSERINVEST GROUP, a.s. 26118 963 B, 6173 fidici osoba Koncernu Passerinvest
19 | PST - Project A, a.s. 282 00578 B, 12949 holdingova spolecnost
20 | Rezidence ARBORETUM, a.s. 080 56 323 B, 24331 projektova spolecnost
21 | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 C, 294149 projektova spolec¢nost
22 | Roztyly Garden - Jasmine House, a.s. 282 00 870 B, 12954 projektovd spolecnost
23 | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 281 96 635 B, 12842 projektova spolecnost
24 | Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 282 00 250 B, 12943 projektovd spole¢nost
25 | Roztyly Plaza, a.s. 28199910 B, 12929 projektova spolecnost
26 | RPBIL, a.s 28199 588 B, 12918 projektova spolecnost
27 | RPB Leasing, a.s. 282 00 284 B, 12944 projektové spolecnost
28 | S-Investments, s.r.o. 28199 481 C, 132311 projektova spolec¢nost
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

(v tis. K¢)

Polozka prosince 2022 31. prosince 2021
Ostatni naklady 4.1. -432 -302
Osobni naklady 4.1, -87 -90
Provozni vysledek hospodafeni -519 -392
Vynosové troky a podobné vynosy 4.2. 146 981 123803
Nakladové uroky a podobné naklady 4.3. -133411 -114 165
Ostatni finan¢ni naklady 4.4, -10 479 -9 698
Financni vysledek hospodafeni 3091 -60
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim 2572 -452
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim z pokraéujicich €innosti po zdanéni 2572 -452
Dan z pfijm0 splatna 4.5. -175 0
Dan z pfijmi -175 0
Uplny vysledek celkem za tgetni obdobi 2397 -452
Zisk/(Ztrata) pFipadajici na vlastniky 2397 -452
Uplny vysledek pfipadajici na vlastniky 2397 -452

Zisk/(ztrata) na akcii
Zékladni 12 -2
Ziedény 12 -2
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VYKAZ O FINANCNI POZICI

(v tis. K¢)

Dlouhodoba aktiva

Poskytnuté uvéry — dlouhodobé 3.1. 1985 000 2613 600
Ostatni dlouhodoba aktiva celkem 1985 000 2613 600
Kratkodoba aktiva

Poskytnuté tvéry — kratkodobé 3.1. 1040928 0
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 3.2, 23 464 14 659
Ostatni kratkodobé pohledavky 3.3. 29472 2964
Kratkodoba aktiva celkem 1093 864 17 623
AKTIVA CELKEM 3078 864 2631223
Vlastni kapital

Zékladni kapital 3.4. 2000 2000
Ostatni kapitalové fondy 3.4. 5000 5000
Kumulované vysledky hospodareni 3.4. 559 -1837
Vlastni kapital celkem 7 559 5163
Dlouhodobé zavazky

Zavazky z dluhopist 3.5. 1041953 2621445
Dlouhodobé zavazky celkem 1041953 2 621445
Kratkodobé zavazky

Zévazky z dluhopist 3.6. 1997958 0
Obchodni zédvazky 3.6. 27 300 716
Zavazky — dan z pFijma 3.6. 175 0
Zévazky — srazkova dar 3.6. 3919 3899
Kratkodobé zavazky celkem 2029 352 4615
Zavazky celkem 3071305 2626 060
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 3078 864 2631223
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

(v tis. K&)

Zakladni kapital Kumulované vysledky hospodareni Ostatni kapitdlové fondy Vlastni kapital celkem
Pocatecni stav k 1. 1. 2021 2000 -1385 5000 5615
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tcetni obdobi 0 -452 0 -452
Konecny stav k 31. 12. 2021 2000 -1837 5000 5163
(v tis. K&)

Zakladni kapital Kumulované vysledky hospodaieni Ostatni kapitalové fondy Vlastni kapital celkem
Pocatecni stav k 1. 1. 2022 2000 -1837 5000 5163
Ostatni kapitalové fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za tcetni obdobi 0 2396 0 2396
Konecny stav k 31. 12. 2022 2000 559 5000 7 559

1.1.-31.12. 2022

Poéateéni stav finanénich prostiedka 14 659 40 505
Zisk/ztrata pred zdanénim 2572 -452
Upravy:

Cisté trokové naklady -13570 9638
Ostatni nepenézni operace -1262 8924
Zisk pred zménami pracovniho kapitdlu a rezerv -12 260 -1166

Zmény pracovniho kapitalu

Zména stavu pohledavek z obchodnich vztahU a ostatnich pohledavek -26 508 -100
Zména stavu zavazkl z obchodnich vztah( a ostatnich zavazkd 26 603 1087
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti -12 165 -179

Investi¢ni ¢innosti

Prijaté uroky 146 981 123803
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam -412 328 -674 400
Cisté penézni toky z investiéni &innosti -265 347 -550 597

Finan¢ni ¢innost

Placené droky -133411 -114 165
PFijmy z emise dluhopist 419728 639 095
Cisté penézni toky z finanéni &innosti 286 317 524 930
Cisté snizeni/zvy$eni penéinich tokl a penéZnich ekvivalentt 8 805 -25 846
Koneény stav finanénich prostfedki 23464 14 659
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PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM

1. VSEOBECNE INFORMACE

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,Spole¢nost®), je akciova spole¢nost registrovana v Ceské republice.
ICO 054 96 446

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

Jejim jedinym akcionarem a nejvyssi holdingovou spolec¢nosti je PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ICO 261 18 963, Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jeji nejvyssi ovladajici osobou je Radim Passer.

Spolecnost je soucasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.
Spolecnost je soucasti konsolida¢niho celku PASSERINVEST GROUP, a.s. (konsolidujici ucetni jednotka).

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

Spolecnost emitovala v obdobi od roku 2017 do rozvahového dne celkem ¢tyti emise dluhopist v celkové hodnoté vice nez 2,0
mld. K¢ za ucelem financovani obchodnich aktivit skupiny.

Clenové statutarnich organd k 31. 12. 2022:

Pfedstavenstvo
Predseda: Radim Passer

Dozor¢i rada
Predseda: Tomas Zimcik

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé
V predmétném obdobi nedoslo k Zadnym zménam v Pfedstavenstvu a Dozorci radé Spolecnosti.

Zaméstnanci

Spoleénost nema vlastni zaméstnance. Vedeni Spole¢nosti vykonava predseda pfedstavenstva. Spoleénost vyuziva pro zajistovani
predmétu ¢innosti a chodu spolec¢nosti sluzeb tretich stran.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA A UCETNi PRAVIDLA PRO SESTAVENIi UCETNi ZAVERKY

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

2.1.ZAKLADNi VYCHODISKA

Uéetni zavérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen. Historickd cena obecné vychazi z redlné hodnoty
protihodnoty poskytnuté vyménou za zboZi a sluzby.

Uéetni zavérka je vykazana v éeskych korunach (K¢&), které jsou soucasné funkéni ménou Spoleénosti. Viechny finanéni informace
jsou vykazany v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Spolecnost zvolila prezentaci vysledku hospodareni a Uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim druhového clenéni nakladd.

Vykaz penéZnich toku je sestaven nepfimou metodou vykazovani penéznich tokd z provozni ¢innosti.
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2.2. APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO
VYKAZNICTVI (IFRS) SCHVALENYCH PRO POUZITI V EU

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

V béZzném ucetnim obdobi Spolecnost uplatnila Gpravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy
(IASB) a schvalené pro poufZiti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo po tomto datu, které
mohou byt relevantni pro Spolecnost.

o Upravy IFRS 3, IAS 16, IAS 37 a vyroéni vylep$eni 2018-2020 (vydané 14. 5. 2020)

Nové standardy nemaji vyznamny Ucetni dopad na ucetni zavérku Spolecnosti.
2.2.2. UPRAVY IFRS A NOVE INTERPRETACE DOSUD NEAPLIKOVANE

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni uéetni standardy (IASB) a schvalené pro pouziti v EU, které jsou
povinné platné pro Ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro Spolecnost.

e |FRS 17 — Pojistné smlouvy (neni relevantni pro Spolec¢nost)

e Upravy standardu IAS 8 Definice téetnich odhad( — vyjasnéni rozdilu mezi zménami v Gletnich pravidlech a opravou chyb
(u€innost od 1. 1. 2023)

e Upravy standardu IAS 1 a stanovisko IFRS ¢&. 2 Zverfejnéni Gcetnich pravidel — zvefejiiovani materialnich pravidel, ¢tyfstupriovy
proces materiality (U¢innost od 1. 1. 2023)

e Upravy standardu IAS 12 — odlozena dari vztahuijici se k aktiviim a zavazkdm vyplyvajicim z jediné transakce (pro Spole¢nost
nerelevantni)

e 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 Gcetni standardy (IASB) a dosud neschvalené pro pouziti v EU.

e Upravy standardu IFRS 16 Leasingy — Zavazky z leasingu pfi prodeji a zpétném leasingu (i¢inné pro Ucéetni obdobi zacinajici
1. ledna 2024 nebo pozdéji)

e Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani Ucetni zavérky — Klasifikace zavazkd jako kratkodobé a dlouhodobé
a Klasifikace zavazk( jako kratkodobé a dlouhodobé — odloZeni data Ucinnosti (G¢inné pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna
2024 nebo pozdéji)

e Upravy standardu IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani Gcetni zavérky — Dlouhodobé zavazky s kovenanty (Gcinné pro Géetni

obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji)

Spolec¢nost v soucasné dobé posuzuje potencidlni dopad novych standard(, novel standardu a interpretaci pfijatych EU, ale dosud
neucinnych a neaplikovanych pfi sestavovani ucetni zavérky, avSak nepredpokladd vyznamny dopad na ucetni zavérku.

2.3. VYZNAMNE RELEVANTNIi UCETNIi POSTUPY A POLITIKY

2.3.1. VYNOSY

Vynosy se ocefiuji v redlné 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 hospodareni, jakmile dojde k prevodu vyznamnych rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.

2.3.2. NAKLADY

Naklady na sluzby jsou Gétovany do obdobi, s nimZ vécné a Casové souviseji.
2.3.3. FINANCNI VYNOSY A FINANCNI NAKLADY

a) Financni vynosy

Financni vynosy zahrnuji zejména Urokové vynosy z bankovnich G¢td a Groky z poskytnutych dvérd.

VYROCNi ZPRAVA PASSERINVEST FINANCE, A.S. 2022

38



Vynosové uroky z financnich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, ze ekonomické uzitky poplynou do Spolecnosti a ¢astka
vynosu mlze byt spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych troki se uskutecriuje s ohledem na neuhrazenou jistinu,
pfi¢emz se poutzije pfislusna efektivni urokova mira, tj. irokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni ptijmy
po ocekavanou dobu trvani finanéniho aktiva na jeho Cistou ucetni hodnotu.

b)  Financni naklady

Financni naklady zahrnuji Grokové naklady na Uvéry a pljcky a bankovni poplatky. A déle transakcéni naklady, které jsou naklady
primo souvisejicimi s vydanim financ¢niho nastroje a zahrnuji zejména poplatky a provize administratordm emise dluhopisd.

Vypujéni naklady, které nejsou primo prifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zpUsobilého aktiva, jsou Gctovany do vysledku hospodareni
s pomoci metody efektivni Urokové miry.

2.3.4. CIzZI MENY

Funkéni ménou Spolecnosti je Ceska koruna.

Transakce v cizich méndch jsou prepocteny na pfislusnou funkéni ménu Spolecnosti kurzem platnym k datu transakce. Ke kazdému
konci ucetniho obdobi se penézni polozky v cizi méné prepocitavaji za pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky,
které jsou ocenény v realné hodnoté vyjadrené v cizi méné, se prepocitdvaji za pouziti ménového kurzu platného k datu urceni
redlné hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se neprepocitavaji.

Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepoctu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.

2.3.5. DAN Z PRiJMU

Splatna a odloZena dan se zahrnuje do hospodarského vysledku, kromé pfipadd, kdy souvisi s polozkami, které se vykazuji bud’

v ostatnim Uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dari z ptijmu se pocita za pomoci platné danové sazby z icetniho zisku zvySeného nebo snizeného o trvale nebo docasné
danové neuznatelné naklady a nezdaniované vynosy (napf. tvorba a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na
reprezentaci, rozdil mezi iéetnimi a dariovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), od¢itatelné
polozky (dariova ztrata, ndklady na realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

OdloZena dar se vykaze na zdkladé prechodnych rozdili mezi ucetni hodnotou aktiv a zavazkd v Gcetni zavérce a jejich darfiovou
zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. OdloZené danové zdvazky se uzndvaji obecné u vsech zdanitelnych
prechodnych rozdild. OdloZzené dariové pohledavky se obecné uznavaji u viech odditatelnych prechodnych rozdild v rozsahu,
v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti kterému se budou moci vyuzit od¢itatelné prechodné rozdily, bude dosazen.
Tyto odloZené dariové pohledavky a zdvazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykdzani (kromé podnikovych
kombinaci) aktiv ¢i zavazk( v ramci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani ucetni zisk. O odloZenych darnovych zavazcich se
dale neuctuje, pokud prechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Uéetni hodnota odlozenych dafiovych pohledévek se posuzuje vidy ke konci Géetniho obdobi a snizuje se, pokud jiz neni
pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odlozenou dafiovou pohledavku pokryt v celkové nebo ¢astecné vysi.

Odlozené danové zavazky a pohleddvky se ocenuji pomoci danové sazby, kterd bude platit v obdobi, ve kterém pohleddvka bude
realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé danovych sazeb (a dariovych zakon() uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce
ucetniho obdobi.

Oceriovani odlozenych dariovych zévazk( a pohledavek zohledriuje dariové diisledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym Uéetni
jednotka ke konci ucetniho obdobi o¢ekdva uhradu nebo vyrovnani tcetni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

2.3.6. REZERVY

Rezervy se vykazi, ma-li Ucetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zévazek, ktery je dlisledkem minulé udélosti,
pficem? je pravdépodobné, 7e Uetni jednotka bude muset tento zavazek vyporadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé
odhadnout.
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Castka vykazana jako rezerva je nejlep$im odhadem vydajti, které budou nezbytné k vyporadani sou¢asného zavazku vykazaného
ke konci ucetniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym zavazkem. Pokud se rezerva urcuje pomoci odhadu
penéznich tok( potfebnych k vyporadani soucasného zdvazku, ucetni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnoté téchto
penéznich tokl (pokud je efekt ¢asové hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se ocekdva, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny jinou stranou, vykaze se
pohledévka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, 7e Ucetni jednotka nahradu obdrii a vyii takové pohledavky je mozné
spolehlivé urcit.

2.3.7. FINANCNi NASTROJE

Finanéni aktiva a finanéni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Uéetni jednotka stane stranou smluvnich ustanoveni finanénich
nastroja.

Financni aktiva a finanéni zavazky se pti prvotnim vykazani ocenuji redlnou hodnotou. Transakéni naklady, které lze pfimo
priradit pofizeni nebo vydani financnich aktiv nebo financnich zavazkd (jinych nez financni aktiva a financ¢ni zavazky nezarazené
do kategorie nastroju ocenovanych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztréty), se pfi prvotnim vykazani pricitaji k redIné
hodnoté, resp. odecitaji od realné hodnoty financnich aktiv nebo financnich zavazkd. Transakéni naklady, které Ize pfimo pfiradit
pofizeni finan¢nich aktiv nebo financnich zavazkd ocenénych v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se okamzité vykazuji
v hospodarském vysledku.

a) Finan¢ni aktiva

Klasifikace a ocenovani financnich aktiv zavisi na obchodnich modelech a charakteristikdch penéznich tokl. Financni aktiva se
klasifikuji do téchto tfi kategorii: financ¢ni aktiva v realné hodnoté precefiovana do zisku a ztrat, financni aktiva v realné hodnoté
preceriovana do ostatniho Uplného vysledku a finan¢ni aktiva vykazovana v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Financni nastroje oceriované v nabéhlé (amortizované) hodnoté

Financni aktiva drZzend k ziskdni dohodnutych cash flow — v podobé jistiny a trokd z jistiny. Prvotni vykazani v realné hodnoté
vCetné transakénich nakladl. Nasledné vykazéni v amortizované hodnoté, s vyuzitim efektivni Urokové miry. Znehodnoceni
vykdzano ve vykazu zisku a ztraty.

Financni aktiva ocefiovana v realné hodnoté do ostatniho tplného vysledku

Financ¢ni aktiva drzena s cilem ziskat smluvni penézni toky (splatky jistin, Groky) nebo z titulu prodeje aktiva. Prvotni vykazani
v redlné hodnoté vcetné transakénich ndkladd. Nasledné vykazani v realné hodnoté do ostatniho Uplného vysledku.

Ostatni finanéni aktiva jsou aktiva drZzena v rdmci jinych obchodnich modeld, tzn. dluhové nastroje, které nesplnily podminky pro
zarazeni pro ocenéni nabéhlymi naklady, a dale kapitalové ndstroje, u nichz nebyla vyuzita opce pfecenéni na redlnou hodnotu do
ostatniho uplného vysledku. Derivaty a aktiva k obchodovani jsou precefiovany na redlnou hodnotu od zisku a ztraty.

Metoda efektivni rokové miry

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace urokového vynosu za
dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, kterd presné diskontuje predpoklddanou vysi budoucich penéznich prijmu
(véetné vsech poplatkd zaplacenych nebo pfijatych, které tvori nedilnou soucést efektivni Urokové miry, transakénich nakladd
a dalsich prémii nebo diskontt) po ocekavanou dobu trvani dluhového néstroje, nebo pripadné po kratsi obdobi, na jejich Cistou

zUstatkovou hodnotu k okamzZiku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni urokové miry dluhovych nastrojl, kromé finanénich aktiv klasifikovanych jako v realné
hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Snizeni hodnoty financnich aktiv je zaloZzeno na modelu ocekdvanych uvérovych ztrat. Model zahrnuje tfi Urovné na zakladé
vyhodnoceni Uvérového rizika.
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V prvni Urovni se nachazi financni néastroje, u nichZ nedoslo k vyznamnému nardstu Uvérového rizika od pocateéniho zauctovani.
U téchto aktiv je znehodnoceni vykazdno ve vysi 12 mésicni oCekdvané Uvérové ztraty. V druhé Urovni jsou obsaZena takova
financni aktiva, u nichZ doslo k vyznamnému nérudstu Uvérového rizika od pocatecniho zauctovani, ale neexistuje objektivni diikaz
znehodnoceni. U takovych aktiv jsou vykazany celoZivotni ocekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je poéitdn na zakladé hrubé
ucetni hodnoty. Treti Uroveni zahrnuje aktiva ve stadiu selhani, znehodnoceni je vykdzano ve vysi celkové ocekdvané uvérové
ztraty. Urokovy vynos je poéitan na zakladé netto hodnoty.

Oductovani financnich aktiv

Uéetni jednotka pristupuje k odGétovani finanéniho aktiva v piipadé, kdy vyprii smluvni prava k penéznim tok(im z aktiva nebo kdy
prevede na jiny subjekt toto financni aktivum a nasledné i veskera rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize
Uéetni jednotka neprevede ani si neponechd v podstaté véechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu
nad aktivem, zauctuje podil, ktery si na prevddéném aktivu ponechdava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z ¢astek, které bude
mozna muset zaplatit. Pokud si Uéetni jednotka ponecha v podstaté véechna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim prevadéného
financniho aktiva, pokracuje v Uc¢tovani o tomto finan¢nim aktivu a zauctuje také zajisténou vypuajcku.

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

P¥i odu¢tovani finanéniho aktiva jinak ne? jako celku (napt. pokud si Uéetni jednotka ponecha moznost odkoupit ¢ast prevedeného
aktiva) alokuje Ucetni jednotka téetni hodnotu finanéniho aktiva vykézanou v predchozim obdobi mezi ¢ast, kterou bude nadale
vykazovat, a ¢ast, kterou jiz vykazovat nebude, na zakladé pfislusnych realnych hodnot téchto ¢asti v den prevodu. Rozdil mezi
ucetni hodnotou alokovanou na ¢ast, ktera jiz nebude vykazovéna, a souhrnem protihodnoty pfijaté za ¢ast, kterd jiz nebude
vykazovana, a vsech kumulovanych ziskl nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazédny v ostatnim Gplném vysledku, se
vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykazén v ostatnim Gplném vysledku, je alokovan mezi
Cast, ktera se nadale vykazuje, a Cast, ktera jiz neni vykazovana, na zédkladé prislusnych redlnych hodnot téchto ¢asti.

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

Dluhové a kapitalové nastroje vydané Spolecnosti se klasifikuji jako finanéni zavazky nebo jako vlastni kapital podle obsahu smluvni
dohody a definic finanéniho zévazku a kapitalového néstroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gcetni jednotky po odecteni vsech jejich zavazka.
Kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté prijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych ndastrojd Spolec¢nosti je vykazan a odecten ptrimo ve vlastnim kapitalu. Pti koupi, prodeji, vydani nebo
zruSeni vlastnich kapitdlovych néstrojd Spolec¢nosti se do hospodarského vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Finan¢ni zavazky

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

Financni zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Finanéni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud jsou (i) podminénym
protiplnénim, které mdze nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace, na niz se vztahuje IFRS 3, (ii) uréeny k obchodovani
nebo (iii) oznaceny jako ocerované v rediné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Financni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:

e vznikly v zdsadé za Ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

e jsou pfi pocateénim vykazéni soucasti identifikovaného portfolia finanénich ndstrojd, které jsou spolecné fizeny ucetni
jednotkou a u kterych je v posledni dobé doloZzeno obchodovani realizované pro kratkodoby zisk, nebo

e jsou derivatem, ktery neplni funkci U¢inného zajistovaciho nastroje.
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Financni zavazky, kromé financ¢nich zévazkd urcenych k obchodovéni nebo podminéného protipinéni, které muize nabyvatel

uhradit v ramci podnikové kombinace, je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako finan¢ni zavazky v redlné hodnoté vykazané

do zisku nebo ztraty, pokud:

e takovéto oznaceni vylucuje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo Ucetni nejednotnost, ktera by jinak mohla vzniknout,
nebo

e je financni zavazek soucasti skupiny finanénich aktiv nebo finanénich zavazk( nebo obou, které jsou fizeny a jejichz vykonnost
je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik nebo investicni strategii ucetni jednotky na zakladé realné
hodnoty, a informace o této skupiné jsou na tomto zakladé interné predavany, nebo

e je soucasti smlouvy, kterd obsahuje jeden nebo vice vloZenych derivatd, a IAS 39 Financni nastroje: G¢tovani a ocernovani
umoziuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako v realné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty.

Financ¢ni zavazky v redlné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty se vykazuji v redIné hodnoté, pricemz jakykoliv vysledny zisk
nebo ztrata z pfecenéni se Gctuje do hospodaiského vysledku. Cisty zisk nebo &ista ztrata zuctovana do hospodarského vysledku
zahrnuje vSechny pfipadné uroky placené z finanéniho zavazku a je zahrnuta v fadku , ostatni zisky a ztraty” ve vykazu o Uplném
vysledku.

Ostatni finanéni zavazky

Ostatni financni zavazky (vCetné pljcek, zavazkd z obchodniho styku a ostatnich zavazku) se nasledné oceriuji v zGstatkové hodnoté
s pouzitim metody efektivni Urokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry se pouziva k vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zévazku a alokace Urokového nakladu za
dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, kterd presné diskontuje odhadované budouci penézni platby (véetné vsech
poplatkd a bod( zaplacenych nebo prijatych, které tvofi nedilnou soucast efektivni irokové miry, transakcnich naklad( a ostatnich
prémii nebo diskont(l) po ocekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pripadné po kratsi obdobi na jejich Cistou zlistatkovou
hodnotu k okamzZiku prvotniho vykazani.

Smlouvy o financnich zarukach

Smlouva o finan¢ni zaruce je smlouva, kterd vyzaduje, aby poskytovatel provedl konkrétni platby, kterymi drZitele odskodni za
ztratu, jez mu vznikne, kdyz konkrétni dluznik neuhradi splatné ¢astky v souladu s podminkami dluhového nastroje.

Smlouvy o finanénich zérukach vydané jednotkou se prvotné ocenuji v redlné hodnoté a pri nasledném ocenéni (pokud nejsou

oznaceny jako v realné hodnoté vykdzané do zisku nebo ztraty) bud:

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

e (astkou vykazanou pti prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s uvedenymi zasadami vykazovani
vynosU, podle toho, ktera z uvedenych hodnot je vyssi.

Oduétovani finanénich zavazk

Uéetni jednotka pristupuje k oductovani finanénich zavazk( pouze v situaci, kdy jsou povinnosti spinény, zruseny nebo kdy skon&i
jejich platnost. Rozdil mezi icetni hodnotou oductovaného finanéniho zavazku a ¢astky bud zaplacené, nebo splatné, je zauctovan
do hospodaiského vysledku.

2.3.8. POUZITIi ODHADU A USUDKU

Pfi ptipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a ¢ini usudky a predpoklady, které maji vliv na
aplikaci ucetnich postupid a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynost a nakladl. Tyto odhady a predpoklady jsou zaloZzeny na
bazi historickych zkuSenosti a rliznych dalsich faktord, které jsou povaZzovény za prfimérené za podminek, pti nichz jsou Usudky
ohledné ucetnich hodnot aktiv a zavazkd Cinény, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojl. Skute¢né vysledky se
od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize Gcetnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady
revidovany, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich.

Mezi oblasti Uéetni zavérky, ve kterych jsou vyznamné uplatnény Gsudky a odhady vedeni, patfi zejména vyhodnoceni snizeni
hodnoty finan¢nich aktiv.
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2.3.9. ZISK NA AKCII

Spolecnost vykazuje zakladni a zfredény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel zisku na akcii se vypocte
vydélenim zisku nebo ztraty pripadajici drzitelim kmenovych akcii spole¢nosti vazenym primérem poctu kmenovych akcii v obéhu
v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi Upravou zisku nebo ztraty ptipadajici drziteldm kmenovych
akcii a vazeného prameéru poc¢tu kmenovych akcii v obéhu o ucinky vsech redicich potencialnich kmenovych akcii.

2.3.10. VYKAZOVANIi PODLE SEGMENTU

Spolecnost vykazuje svou ¢innost pouze v ramci jednoho segmentu — financ¢ni ¢innosti. Pokud jde o geograficky segment, vSsechny
aktivity jsou realizovany v Ceské republice.

2.3.11.SPRiIZNENE STRANY

Spriznéna strana je osoba nebo Ucetni jednotka, ktera je spfiznénd s Ucetni jednotkou sestavujici Ucetni zavérku.
a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spriznéni s vykazujici ucetni jednotkou, pokud tato osoba

e ovlada nebo spoluovlada vykazujici tcetni jednotku,

e ma podstatny vliv na vykazujici ucetni jednotku, nebo

e je clenem klicového vedeni vykazujici ucetni jednotky nebo jejiho materského podniku.

b) Ucetni jednotka je spriznéna s vykazujici iéetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto podminek:

e Ucetni jednotka a vykazujici G¢etni jednotka jsou ¢leny tého? Koncernu.

e Jedna ucetni jednotka je pridruzenym nebo spole¢nym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo pridruzenym ¢i spolecnym
podnikem ¢lena Koncernu, jejimz ¢lenem je i druha ucetni jednotka).

e Obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky téZe treti strany.

e Jedna uUcetni jednotka je spoleénym podnikem treti ucetni jednotky a druha ucetni jednotka je pridruzenym podnikem treti
ucetni jednotky.

e Ucetni jednotka je planem pozitkél po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanctl vykazujici Géetni jednotky, nebo
ucetni jednotky, ktera je spriznéna s vykazujici icetni jednotkou. Je-li samotna vykazujici icetni jednotka takovymto planem,
financné pfrispivajici zaméstnavatelé jsou rovnéz spriznénymi s vykazujici ucetni jednotkou.

e Ugetni jednotka je ovldadana nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).

¢ |dentifikovana osoba, ktera ovlada nebo spoluovlada vykazujici cetni jednotku, ma podstatny vliv na tcetni jednotku nebo je
¢lenem klicového managementu Ucetni jednotky (materského podniku).

3. VYSVETLUJICi INFORMACE K VYKAZU O FINANCNI POzICI

3.1. POSKYTNUTE UVERY

Hodnotu dlouhodobého finanéniho majetku predstavuji vnitroskupinové zapajcky vici nize uvedenym spoleénostem (viz také bod
€. 7 spfiznéné strany):

1. Dlouhodobé zapujcky

Spoleénost K 31.12. 2022 K 31.12. 2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 0 1334 600 -1334 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 55000 +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 8000 +5 000
Rezidence Oliva, 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
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2. Kratkodobé zapujcky

Spoleénost K 31.12. 2022 K 31.12. 2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1040928 0 1040928
Celkem 1040928 0 1040928

Urokovym obdobim je kalendarni ¢tvrtleti. Splatnost je u dlouhodobych zaptj¢ek stanovena k datu 31. 12. 2028, kratkodobé
zapUjeky byly splaceny v obdobi 03/2023. Urokové sazby u pokracujicich zapGjeek &ini 5,88 % p.a. U kratkodobych zépajéek
splacenych v roce 2023 byly pouzity sazby 4,15 % a 5,656 % v zavislosti na nakladovosti prvotniho zdroje financovani.

Zapujcka spolecnosti RPlaza je predmétem Smlouvy o subordinaci (subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatku
¢.1ze dne1.12.2022, uzaviena mezi RPlaza (dluznik) a akcionati RPlaza a Spolecnosti (subordinaéni dluznici) a RF (senior véritel),
jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy RPlaza.

Na zakladé vyhodnoceni zaloZzeného na posouzeni internich historickych dat Uvérového selhani, postaveni a financ¢ni situace
jednotlivych spole¢nosti v ramci Koncernu Passerinvest a rucitele emise dluhopis( spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., jakozto
i na zdkladé vyhodnoceni soucasné a oc¢ekavané ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektd, nedoslo od
prvotniho vykazani financnich aktiv k vyznamnému zvyseni Uvérového rizika a s ohledem na predpoklad nizkého rizika selhani
nebylo v Ucetni zavérce vykazano zadné znehodnoceni vyse uvedenych poskytnutych vnitroskupinovych avérd.

3.2. PENEZNi PROSTREDKY A PENEZNi EKVIVALENTY

K 31. 12. 2022 K31.12. 2021
Bankovni ucty 23464 14 659
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty celkem 23 464 14 659

Spole¢nost ma zaloZzeny bézné Ucty u penéznich Ustavil UniCredit Czech Republic and Slovakia Raiffeisenbank, a.s., v CZK i v EUR.
Hodnota finanénich prostfedkd na téchto Gctech €ini k rozvahovému dni 23 464 tis. K¢ (minulé obdobi 14 659 tis. K¢). Prostfedky na
uvedenych bankovnich Gctech nejsou Ucelové vazany, ani se na né nevztahuje Zadné dispozi¢ni omezeni.

Penézni prostredky jsou uloZzené u renomovanych financnich instituci a vedeni nepredpoklada riziko Gvérové ztraty.

3.3. OSTATNI KRATKODOBE POHLEDAVKY

Ostatni kratkodobé pohledavky ¢ini 29 472 tis. K¢ (minulé obdobi 2 964 tis. K¢) a predstavuji zejména hodnotu urokd za 1V.Q/2022

zaplacenou zprostredkovateli a zérover dosud nevyplacenou koneénym investoriim, a dale hodnotu srazkové dané z Groku z dluhopist
za 4.Q/2022 zaplacenou zprostfedkovateli a k rozvahovému dni nevyporadanou.

3.4. VLASTNI KAPITAL
Zmény vlastniho kapitalu

Prehled o zménach vlastniho kapitdlu je uveden v Gvodni ¢asti Ucetni zavérky.

Zakladni kapital

K 31. 12. 2022 K 31.12. 2021
Vazeny primér poctu kmenovych akeii (zakladni) 200 200
Zredéni
Vazeny primér poctu 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 Ucetni zavérky nebyly vydany Zzadné nové akcie.

Z dlvodu posileni kapitélové pozice rozhodl jediny akcionar v roce 2017 o poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitdlovych fond( ve
vysi 5 000 tis. Kc.
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3.5. ZAVAZKY Z DLUHOPISU

K 31.12.2022 K 31.12. 2020
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 2250 000 2250000
PSG 4,00/28 (CZ0003533770) 241150 248 600
PSG 11 4,00/28 (CZ0003534141) 385 000 385 000
PSG VAR/29 (CZ0003544371) 426 450 0
Minus:
Vlastni dluhopisy -250 000 -250 000
Transakéni ndklady -12 689 -12 155
Celkem 3039911 2621445

Spolec¢nosti byly do rozvahového dne vydany Ctyri emise dluhopist. Finanéni prostfedky z téchto emisi slouZi prostrednictvim

vnitroskupinovych zépUljcek k financovani rozvojovych aktivit Koncernu Passerinvest. Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou

nasledujici:

3. Emise z roku 2017 splacend k datu 31. 3. 2023

Nézev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceniv %
Vyse ruceni

Investofi

PSG 5,25/23
CZ0003515934

PSG 5,25/23

2000 000 000 K¢

10 000 K¢

200 000

5,25 %

kvartalné

30E/360

1.4.2017

31.3.2023

nevyuzili jsme

30 dni pfede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

3000 000 000 K&

vefejnd emise

4. Emise realizované v obdobi 2021 a 2022

Nézev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise

Datum splatnosti

PSG 4,00/28
CZ0003533770
PSG 4,00/28
10 000 000 €
1000 000 €
10

4,00 %
kvartalné
30E/360
17.8.2021
17.8.2028

PSG 11 4,00/28
CZ0003534141
PSG 4,00/28
385 000 000 K¢
5000 000 K¢
77

4,00 %
kvartalné
30E/360
24.8.2021
31.12.2028

PSG VAR/29
CZ0003544371
PSG VAR/29
17 684 000 €
2000 €

8842

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartalné
ACT/360
15.11. 2022
31.3.2029

Call opce 17. 8. 2027 ¢i pozdéji 31. 12. 2027 ¢i pozdéji 31. 3. 2027 ¢i pozdéji
Rozhodny den 30 dni prede dnem vyplaty 30 dni prede dnem vyplaty 30 dni prede dnem vyplaty
Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vyse ruceniv % 150 % 150 % 175%
Vyse ruéeni 15 000 000 € 577 500 000 K& 30947000 €
Investofi privatni emise privatni emise verejnd emise
Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantd. Dle prospektu dluhopist jsou ukazatele kovenantl pocitany vzdy k datu
radné a vyrocni konsolidované Ucetni zavérky Rucitele. Spolecnost pini k datu 30. 6. 2022 a 31. 12. 2021 viechny ukazatele kovenantd.
Vyrocni konsolidovana ucetni zavérka Rucitele k 31. 12. 2022 a Oznameni o plnéni kovenantl k datu 31. 12. 2022 budou zvefejnény

nejpozdéji do 30. 6. 2023.
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Zmény zévazkd vyplyvajici z financni ¢innosti

K 31.12. 2021 Penéini toky Nepenézini toky K 31.12. 2022
Vydané dluhopisy cerpani splaceni
PSG 5,25/23 (CZ0003515934) 1988131 0 0 9427 1997 558
PSG 4,00/28 (€Z0003533770) 248 490 0 0 -7 435 241 055
PSG I14,00/28 (CZ0003534141) 384824 0 0 24 384848
PSG VAR/29 (€CZ0003544371) 0 419728 -3278 416 450
Celkem 2621445 419728 0 -1262 3039911

Penézni toky ¢erpani zahrnuji rovnéz Uhradu transakcnich nakladd pfimo souvisejici s emisi dluhopisu.
Nepenézni toky predstavuji zménu transakénich ndklad( a kurzové rozdily z dluhopis emitovanych v cizi méné.

3.6.KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vysi 2 029 352 tis. K¢ (minulé obdobi 4 615 tis. K¢). Nejvyznamnéjsi
Castkou je hodnota emise dluhopisti z roku 2017 splatnd k 31. 3. 2023 ve vysi 1 997 958 tis. K&, dale Uroky z dluhopist za IV.Q/2022
zaplacené zprostfedkovateli, ale dosud neuhrazené kone¢nym investordm (27 300 tis. K¢) a predpis srazkové dané souvisejici
s uroky z dluhopis( ve vysi 3 919 tis. K¢ (minulé obdobi 3 899 tis. K¢). Dale pak zavazek na splatnou dar z pfijma ve vysi 175 tis. KC.

3.7.DAN Z PRIJMU

Spole¢nost dosahla za sledované obdobi danového zisku ve vysi 2 397 tis. K¢, ktery je ¢astecné kompenzovan darfiovymi ztratami
minulych let. Sazba dané z pfijm0 Cini 19 % a splatna dar za sledované obdobi ¢ini 175 tis. K&.

Spolec¢nost k rozvahovému dni nedisponuje Zzadnou uplatnitelnou danovou ztratou. Spole¢nost neeviduje zddnou odlozenou dan.
4. VYSVETLUJICIi INFORMACE K VYKAZU UPLNEHO VYSLEDKU

4.1.0STATNi NAKLADY

Naklady ve vysi 432 tis. K¢ predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béznou spravu Spolecnosti.

Osobni naklady predstavuji odmény ¢lentim vyboru pro audit. Uvedené odmény byly ve sledovaném obdobi zaroven zaplaceny.
Statutarnimu auditorovi byla ve sledovaném obdobi vyplacena odména za statutarni audit roku 2021 ve vysi 181 tis. K¢ a 33 tis. K¢
z jiné ovérovaci sluzby spojené s kontrolou prospektu Emitenta. JelikoZz Spole¢nost neni platcem DPH, uvedend cena obsahuje
hodnotu véetné DPH. Zadné jiné sluzby nebyly auditorem poskytnuty.

4.2.VYNOSOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Viynosové troky ve vysi 146 981 tis. K¢ predstavuji iroky z vnitroskupinovych pujéek. Urokovym obdobim je kalendaini ¢tvrtleti.
4.3.NAKLADOVE UROKY A PODOBNE VYNOSY

Nakladové troky ve vysi 133 411 tis. K& predstavuji troky z emise dluhopist. Urokovym obdobim je kalendaini ¢tvrtlet.

4.4.FINANCNi NAKLADY

Ostatni finanéni naklady ve vysi 10 479 tis. K¢ predstavuji zejména sluzby souvisejici s emisi dluhopisd (rozpousténi transakcénich
nakladud prostrednictvim efektivni Grokové sazby), poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP atd.

5. RiZENi FINANCNICH RIZIK
Financni rizika pripadajici v ivahu:

o Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym financnim zavazk(m. Zodpovédnost za fizeni
likvidniho rizika nese predstavenstvo, které vytvofilo priméreny ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé,
strednédobé a dlouhodobé financovéani a pozadavky Fizeni likvidity. Spole¢nost Fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani
pramérné vyse fondd, bankovnich zdrojli a Uvérovych nastroja, pribéznym sledovanim predpokladanych a skutecnych penéznich
tokd a prizplsobovanim doby splatnosti financnich aktiv a zavazk(.
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Tabulka likvidniho rizika dle splatnosti k 31. 12. 2022

Do 3 mésich 3-12 mésich 1-5 let Nad 5 let Celkem
Financni zavazky
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladd) 2 000 000 1052 600 3052 600
Ocekavané platby budoucich drokd (nediskontované)* 32512 18 785 176 945 45818 274060
Ostatni kratkodobé zavazky 31394 31394
Financni aktiva
Poskytnuté avéry/zaptjcky 1040928 1985 000 3025928
Ocekavané platby budoucich drokd (nediskontované) 36 552 87538 466 872 116 718 707 680
Ostatni dlouhodobé pohledavky 29472 29 472

* Pro Ucely vypoctu ocekavanych urokd bylo u dluhopist s variabilni sazbou vazanou na Euribor pocitano pouze s pevnou marzi.

o Uvérové riziko

Uvérové riziko zohledfuije riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v diisledku ¢eho? Spole¢nost utrpi ztratu. Spole¢nost
je vystavena Gvérovému riziku zejména v dlsledku svych financnich ¢innosti — poskytovani vnitroskupinovych zapljcek. Z tohoto
titulu je spolecnost ovlivnéna veskerymi rizikovymi faktory tykajicimi se Rucitele emise dluhopist (materskd spole¢nost PASSERINVEST
GROUP, a.s.) a skupiny Rucitele, tak jak je definovana v Prospektu dluhopisu. Blize viz Prospekt Dluhopisli verejné pristupny na
webovych strankéch (Passerinvest.cz, CNB, Burza cennych papir(i Praha, a.s.)

Klasifikace finanénich aktiv k 31. 12. 2022

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti Snizeni hodnoty Celkem
Dlouhodobé poskytnuté tvéry/zaptjcky 1985 000 1985 000
Kratkodobé poskytnuté véry/zapujcky 1040928 1040928
Ostatni kratkodobé pohledavky 29 472 29 472
Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty 23 464 23 464
Celkem 3078 864 3078 864

Spole¢nost neshledala k rozvahovému dni zadné ddvody k pripadné tvorbé opravnych polozek k pohledavkdam z poskytnutych
zapljcek dle IFRS 9. Potenciondlni rizika plynouci z téchto pohledavek jsou, dle nazoru vedeni Spolecnosti, dostate¢né kryty
prostfednictvim redlné hodnoty aktiv (zejména nemovitého majetku) na strané jednotlivych prijemcl zapGjcek a celé konsolidované
skupiny Passerinvest.

e Rizeni kapitalu
Spolecnost Fidi svdj kapital tak, aby byla schopna pokracovat neomezené ve své ¢innosti a zaroveri vytvarela vynosy pro své akcionare.

e Urokové riziko
Vzhledem k tomu, Ze financni zavazky a poskytnuté Uvéry jsou Uroceny pevnymi urokovymi sazbami, neni a nebyla k 31. 12. 2022
a 31. 12. 2021 vystavena zadnym rizikim spojenym s vykyvem trznich drokovych sazeb.

Urokové sazba K 31. 12. 2022 K 31.12. 2021
Financni zavazky
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nékladd) 525% 2 000 000 2000 000
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladu) 4,00 % 626 150 633 600
Dluhopisy (bez zahrnuti transak¢nich nakladd) 4,5 % + 3M EURIBOR 426 450 0
Celkem 3052600 2633 600
Financni aktiva
Poskytnuté Uvéry/zapujcky 5,88 % 1985 000 1980 000
Poskytnuté Gvéry/zapajcky 4,15 % 626 150 633 600
Poskytnuté Gvéry/zapajcky 6,565 % 414778 0
Celkem 3025928 2613 600

. Ménové riziko

Funkéni ménou Spolecnosti je ¢eska koruna. Do roku 2020 Spolec¢nost nerealizovala transakce v cizich méndch a nebyla tak vystavena
ménovému riziku. V roce 2021 a 2022 Spoleénost emitovala dluhopisy a sou¢asné poskytla pajcky v EUR ve stejné nominalni hodnoté,
tudiz je proti ménovému riziku pfirozené zajisténa.
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Cizi ména K 31.12. 2022 K31.12.2021

Financni zavazky

Dluhopisy EUR 27684 10000

Celkem 27 684 10 000

Financni aktiva
Poskytnuté Gvéry/zapuajéky EUR 27 200 10 000

Celkem 27 200 10 000

e Redlné hodnoty a finanéni instrumenty
Finan¢ni aktiva Spoleénosti tvofi poskytnuté Uvéry/zapajcky, obchodni a jiné pohledavky a penize a penézni ekvivalenty.
Financni zavazky Spolecénosti tvofi zavazky z vydanych dluhopist a obchodni a jiné zavazky.

Ucetni hodnota téchto finanénich aktiv a zévazka je rovna jejich realné hodnoté, kromé vydanych dluhopisti obchodovanych na
regulovaném trhu.

K 31. 12. 2022 K 31.12. 2021
Ugetni hodnota Realna hodnota Ugetni hodnota Realna hodnota
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladd) — PSG 5,25/23 2 000 000 tis. CZK 1997 000 tis. CZK 2 000 000 tis. CZK 2 000 200 tis. CZK
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich naklad() — PSG VAR/29 6500 000 EUR 6 500 000 EUR 0EUR 0 EUR

Realna hodnota predstavuje cenu kotovanou na aktivnim trhu — Cerpdno z Burzy cennych papirt Praha, a.s.

6. PODMINENA AKTIVA A ZAVAZKY

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

VUci Spolecnosti neni veden zadny soudni spor, ani Spolecnosti neni znamo, Ze by takovyto spor mohl byt v{ci ni zahdjen.

7. SPRIZNENE STRANY

Spolec¢nost v ucetnim obdobi evidovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami.

1. Dlouhodobé zapujcky

Spoleénost K 31.12. 2022 K 31.12. 2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 0 1334600 -1334 600
Office Park Roztyly, a.s. 265 000 250 000 +15 000
RPBII., a.s. 130000 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.o. 0 20000 -20 000
Arboretum B3, a.s. 13 000 8000 +5 000
Rezidence Oliva, s.r.o. 0 120 000 -120 000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 0 15 000 -15 000
Celkem 1985 000 2613 600 -628 600

2. Kratkodobé zapujcky

Spoleénost K 31. 12. 2022 K 31. 12. 2021 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1040928 0 1040928
Celkem 1040928 0 1040928
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Vynosové uroky — v tis. K¢

Spolecnost K 31. 12. 2022 K 31.12. 2021
PASSERINVEST GROUP, a.s. 44 833 30711
Office Park Roztyly, a.s. 14 866 13 808
RPBII., ass. 8261 5652
BB C — Building B, s.r.o. 0 5300
BB C — Building B, s.r.o. 0 1577
Roztyly Plaza, a.s. 34828 23010
BB C— SERVICES, s.r.o. 0 1969
Hila Brumlovka, s.r.o. 3849 2 855
Omega Brumlovka, a.s. 17515 0
BB C - Building VILLAS, s.r.o. 0 16 915
Rezidence ARBORETUM, a.s. 14423 13450
Arboretum B2, s.r.o. 1121 984
Arboretum B3, a.s. 647 301
Rezidence Oliva, s.r.o. 5336 4922
Balance Club Brumlovka, a.s. 0 1517
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. 362 735
Celkem 146 041 123 706
Naklady — v tis. K&

Spolecnost K31.12.2022 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 ¢lenlim predstavenstva a dozorci rady
Clenové statutarnich orgdn@ neobdrzeli v G¢etnim obdobi 7adna penéZni ani nepenézni pinéni.

Spfiznéné osoby (akcionari a management materské spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.) vlastni u emise z roku 2017 6 540 ks
dluhopisd, cozZ predstavuje financni hodnotu ve vysi 65 400 tis. K¢ z celkového objemu emise.

Spfiznéné osoby vlastni u emise z roku 2021 25 ks dluhopist, coZ predstavuje finanéni hodnotu ve vysi 125 000 tis. K¢ z celkového
objemu emise.

Spfiznéné osoby vlastni u emise z roku 2022 50 ks dluhopist, coZ predstavuje finanéni hodnotu ve vysi 100 tis. EUR z celkového
objemu emise.

Od rozvahového dne 31. prosince 2022 nedoslo ve Spolec¢nosti k Zadnym mimoradnym udalostem, které by vyznamné ovlivnily
hodnotu majetku a hospodareni Spolec¢nosti.

8. NASLEDNE UDALOSTI

Od rozvahového dne 31. prosince 2022 doslo ve Spole¢nosti k nasledujicim vyznamnym udalostem:

e Spolecnosti bylo realizovano vydani dalsich tfi novych emisi dluhopist s nasledujicimi parametry:

Nazev 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 6500 000 € 40000 000 € 750 000 000 K¢
Jmenovitd hodnota 100 000 € 1000000 € 10 000 K¢
Pocet dluhopist (ks) 65 40 75 000
Vynos p.a. 4,5 % + 3M EURIBOR 4,00 % 7,60 %
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné kvartalné
Kalkulace kuponu ACT/360 30E/360 30E/360
Datum emise 4.1.2023 31.1.2023 31.3.2023
Datum splatnosti 30.6.2027 31.1.2030 31.3.2028

Call opce
Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceniv %
Vyse rucenf

Investofi

31. 12. 2024 & pozdéiji

30 dni pfede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

9750 000 €

privatni emise

31. 1. 2029 & pozdéji

30 dni pfede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

60 000 000 €

privatni emise

31. 3. 2026 & pozdéji

30 dni pfede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

1125 000 000 K¢

vefejna emise
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o U emise PSG VAR/29 z roku 2022 byl navysen objem prodanych dluhopist o 1 000 tis. EUR.
e Vobdobi03/2023 doslo k uplnému splaceni a vyporadani plvodni emise PSG 5,25/23 z roku 2017.

Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena statutdrnim orgdnem spolec¢nosti dne 14. 4. 2023.

//W

Radim Passer

—

predseda predstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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KONTAKT

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Brumlovka, budova Filadelfie
Zeletavskd 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420221582 111

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