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Prospekt dluhopisi s pevnym urokovym vynosem
zajisténych ruc¢enim spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.
v celkové piredpokladané jmenovité hodnoté emise do 500.000.000 K¢
s moZnosti navySeni aZ do 1.000.000.000 K¢
splatnych v roce 2029

Tento dokument predstavuje prospekt zaknihovanych dluhopisti (dale jen ,,Prospekt®) dle ceského prava
s pevnym urokovym vynosem v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do 500.000.000 K¢ (slovy: pét
set milionit korun ceskych), s moznosti navyseni az do 1.000.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda korun ceskych),
splatnych v roce 2029 (dale jen ,,Dluhopisy” a ,,Emise*), vydavanych spolecnosti PASSERINVEST FINANCE,
a.s., ICO: 05496446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947 (dale jen ,,Emitent*).

Dluhopisy jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢€jsich predpist (dale jen
»Zakon o dluhopisech®), jako zaknihované cenné papiry evidované v evidenci vedené spolecnosti Centralni
depozitai cennych papirt, a.s., ICO: 25081489, se sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 4308 (dale jen ,,Centralni
depozitaF*), a nesou pevny trokovy vynos, jak je blize uvedeno v emisnich podminkéach Dluhopist, jejichz tplné
znéni je uvedeno v kapitole 6. ,,Emisni podminky Dluhopisii* tohoto Prospektu (dale jen ,,Emisni podminky*).
Datum emise Dluhopisti bylo stanoveno na 6.12.2024 (déle jen ,,Datum emise*). Pokud nedojde k predcasnému
splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich naslednému zruSeni v souladu s Emisnimi
podminkami, bude nesplacend jmenovitd hodnota Dluhopisi splacena jednorazové k 31.12.2029. Emise byla
schvalena rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne 31.10.2024.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopist zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné
a nepodfizené zavazky Emitenta, zajisténé rucitelskym prohlasenim ze dne 31.10.2024, vydanym ve smyslu
ustanoveni § 2018 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,,Ob&ansky zakonik®), spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 6173 (dale jen ,,Ruéitel” a ,,Rucitelské prohlaseni), které jsou a budou co do potadi svého
uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespon rovnocenné (pari passu) vici vsem
dalsim souCasnym i budoucim nepodfizenym a obdobné zajisténym ¢i nezajiSténym zavazkiim Emitenta,
s vyjimkou téch zavazkii Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisi.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které Emitent
povazuje za nejvice vyznamné, jsou uvedeny v kapitole 2. ,,Rizikové faktory “ tohoto Prospektu.

Objevi-li se vyznamna nova skute¢nost, podstatna chyba nebo podstatna nepiesnost tykajici se informaci
uvedenych v tomto Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist a které se objevily nebo byly zjistény
od okamziku, kdy byl tento Prospekt schvalen Ceskou narodni bankou (déle jen ,,CNB*), do ukon&eni doby trvani
vetfejné nabidky Dluhopist nebo do okamziku zahajeni obchodovéni na regulovaném trhu, podle toho, co nastane
pozdgji, uvedou se tyto bez zbyte¢ného odkladu v dodatku k tomuto Prospektu, schvaleném CNB a uvefejnéném
v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 ze dne 14.6.2017, o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni
smérnice 2003/71/ES, ve znéni pozd¢jsich predpisi (dale jen ,,Natizeni o prospektu®).

Tento Prospekt byl vyhotoven dne 31.10.2024 v souladu s Natizenim o prospektu a nafizenim Komise v pfenesené
pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14.3.2019, kterym se dopliiuje Nafizeni o prospektu, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich piijeti
k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, ve znéni pozdéjsich ptedpist,
a schvalen rozhodnutim CNB &.;j. 2024/124692/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2024/00256/CNB/653 ze dne 4.
listopadu 2024, které nabylo pravni moci dne 5. listopadu 2024.
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Tento Prospekt je platny po dobu 12 (dvanacti) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB, tj. do dne 4.
listopadu 2025 véetné. Povinnost doplnit Prospekt v pripadé€ vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych
chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni po skonéeni platnosti tohoto Prospektu.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vefejné nabidky Dluhopist, kterd bude ¢inéna Emitentem,
a to zejména prostiednictvim vedoucich spolumanazerd Emise, kterymi budou na zakladé povéteni Emitenta
spole¢nost Ceska spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000, zapsana
v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn. B 1171, LEI: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485
(dale jen , Ceska sporitelna“), Komercni banka, a.s., ICO: 453 17 054, se sidlem Praha 1, Na Ptikopé€ 33 ¢p. 969,
PSC 11407, zapsanad v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1360, LEI:
IYKCAVNFR8QGF00HV840 (dale jen ,,Komeréni banka“), UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
ICO: 649 48 242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEI: KR6LSKV3BTSJRD411F75 (dale jen ,,UniCredit*
a spoletné s Ceskou spofitelnou a Komeréni bankou dile jen ,,Vedouci spolumanazefi). Emitent pozada
prostiednictvim UniCredit, jakoZto kota¢niho agenta Emise (dale jen ,,Kotaéni agent™), o piijeti Dluhopisii k
obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha, a.s., ICO: 47115629, se sidlem Praha 1, Rybna
14/682, Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773
(dale jen ,,Regulovany trh* a ,BCPP*). Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu ptedpoklada, ze Dluhopisy
budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu k Datu emise. Emitent nicméné zadnym zptisobem negarantuje,
ze k pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu dojde, a pokud ano, Ze se tak stane k Datu emise.

Tento Prospekt, jeho ptfipadné dodatky a jakékoli dalsi informace, které je Emitent v souvislosti s timto
Prospektem a DIuhopisy povinen zvefejiiovat, jsou vSem zdjemctim po piedchozi domluveé bezplatné k dispozici
k nahlédnuti v dohodnuty ¢as v za timto uéelem uréenych obchodnich prostorech Emitenta na adrese Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceské republika. Tyto dokumenty jsou k dispozici té v elektronické podobé na
internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekci ,,Pro investory™ na této adrese: www.passerinvest.cz.
Informace uvedené na webovych strankach Emitenta (s vyjimkou informaci zahrnutych do tohoto Prospektu
odkazem) nejsou soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB. Tento Prospekt je dale viem
zdjemcum k dispozici bezplatné k nahlédnuti v bézné pracovni dob¢ od 9:00 do 16:00 hod. v Urcené provozovné
(jak je tento pojem definovan v ¢lanku 11.1.1 Emisnich podminek). Po dobu, kdy ziistane jakakoli ¢ast Dluhopist
nesplacena, bude na pozadani v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti v UrCené provozovné téz
stejnopis Smlouvy s administratorem (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach).

Nekteré vtomto Prospektu pouzité vyrazy svelkym pocateCnim pismenem jsou definovany v kapitole
16. ,,Seznam pouczitych definic, pojmii a zkratek* tohoto Prospektu.

Vedouci spolumanaZeii Emise

UniCredit Bank Czech

Ceska sporitelna, a.s. Komerc¢ni banka, a.s. Republic and Slovakia, a.s.

Administrdator a Kotaéni agent

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento Prospekt neni verejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopisi. V pripadé rozporu mezi
informacemi uvadenymi v tomto Prospektu nebo jeho dodatcich plati vzdy naposled uverejnény udaj.

Emitent neschvalil jakdkoli jind prohlaseni nebo informace o Prospektu, Emitentovi, Ruciteli nebo DIuhopisech,
nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospektu nebo jeho dodatcich. Na zadné takové jiné prohlaseni nebo informace
se nelze spolehnout jako na prohldaseni nebo informace schvalené Emitentem, Vedoucimi spolumanazery nebo
Jjakoukoli jinou osobou.

Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu.
Predani tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné
ke kterémukoli okamzZiku po datu jeho vyhotoveni. Tyto informace mohou byt ddle ménény ¢i dopliiovany
prostiednictvim jednotlivych dodatkii Prospektu.

Za dluhy z Dluhopisii odpovidd Emitent a v rozsahu a za podminek Rucitelského prohlaseni téZ Rucitel. Zadna
treti osoba (véetné Ceské republiky, kterékoli jeji instituce, ministerstva nebo jiného orgdanu statni spravy ¢i
samospravy) odlisnd od Emitenta ¢i Rucitele neni odpovédna za plnéni dluhii z Dluhopisi, za jejich splneni
nikterak neruci, ani je jinym zpusobem nezajistuje. Prijetim Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
coby organizator Regulovaného trhu neprebira zadné dluhy z Dluhopisi i zaruky za né. Pohledavky investorii z
Dluhopisii nejsou kryty Zadnym systémem pojisténi vkladii, tedy ani garancnim systémem zajistovanym Garancnim
systéemem financniho trhu.

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé DIuhopisii jsou v nékterych zemich omezeny zakonem
a obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka, s vyjimkou Ceské republiky a pripadnych dalsich zemi, ve
kterych budou po datu vyhotoveni tohoto Prospektu splnény podminky pro nabidku, prodej nebo koupi Dluhopisii,
a to zejména v zemich EU dle kapitoly V Narizeni o prospektu. DIuhopisy nebudou registrovany, povoleny ani
schvdleny jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdanem jakékoli jurisdikce, s vyjimkou schvdleni tohoto Prospektu CNB.
Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych stdtii
americkych z roku 1933 (ddle jen ,,Zakon o cennych papirech USA ) a nesméji byt nabizeny, prodavainy nebo
predavany na uzemi Spojenych statit americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych
(tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez
na zaklade vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery
nepodléhad registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni se tento
Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce,
nakupu nebo prodeji Dluhopisit nebo drzby a rozsifovani jakychkoli materialii vztahujicich se k Dluhopisim.

Nabyvatelium Dluhopisu, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci
ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména dariovych predpisii Ceské republiky a zemi, v nichZ jsou
rezidenty, a jinych prislusnych statii, a ddle vSechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni
investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisii (jak je tento pojem definovan v clanku 1.4 Emisnich podminek), vcetné vsech pripadnych
zahranicnich investori, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vSech zdkonech a ostatnich pravnich
predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej Dluhopisii do zahranici nebo ndkup Dluhopisii ze
zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s DIuhopisy, a aby tyto zakony a pravni predpisy dodrzovali.

Jakeékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta a Rucitele, jejich financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici se
budoucich uddlosti nebo vysledkii, nebot' tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na
okolnostech a udalostech, které Emitent (a/nebo Rucitel) nemohou primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Zajemci
o koupi Dluhopisii si musi sami podle svych pomérit urcit vhodnost takové investice. Kazdy zdjemce by mél
zejména, nikoli vylucné, (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisii, vyhod a rizik
investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (vcetné jeho pripadnych dodatkii),
(ii) mit znalosti o primérenych analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit dostatecné
financni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést viechna rizika investice do DIuhopisu, (iv) upiné
rozumét podminkam Dluhopisii (Emisnim podminkam, tomuto Prospektu, jeho pripadny dodatkiim a aplikovatelné
pravni uprave) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a
(v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych
sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Bude-li tento Prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripade vykladového rozporu mezi znénim tohoto Prospektu
v Ceském jazyce a znénim tohoto Prospektu preloZeného do jiného jazyka rozhodujici znéni tohoto Prospektu v
Ceském jazyce.
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1. SHRNUTI

PROSPEKT

Nize uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jez investori potiebuji, aby porozuméli povaze a rizikiim Emitenta
a Dluhopisu. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi castmi tohoto Prospektu. Pojmy s pocatecnim velkym
pismenem, které jsou pouzity ve shrnuti, maji vyznam jim prirazeny v Emisnich podminkdach nebo jakékoliv jiné

casti Prospektu.

L UVOD

Nazev a ISIN

Nazev Dluhopist je PSG 6,85/29, Dluhopisim byl pfidélen ISIN CZ0003567042.

TotoZnost a
kontaktni
udaje Emitenta

Emitentem Dluhopisti je spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstifku
vedeném Mestskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947, LEIL: 315700IQN80JFRRV3LO05.
Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim c¢isle +420 221 582 111 nebo e-mailem na adrese
info@passerinvest.cz.

TotoZnost a | Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedoucich spolumanazert,
kontaktni kterymi jsou
udaje osob a) Ceska spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC
nabizejicich 14000, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
Dluhopisy a B 1171, LEL: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485
Kota&niho b) UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se sidlem Praha 4 -
agenta Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEI: KR6LSKV3BTSIRD411F75 a
¢) Komer¢ni banka, a.s., IC: 45317054, se sidlem Praha 1, Na Piikopé 33 ¢p. 969, PSC
11407, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 1360, LEL: IYKCAVNFR8QGF00HV840.
Ceskou spofitelnu je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 800 468 378 (800 INVEST)
nebo prostfednictvim e-mailové adresy csas@csas.cz, UniCredit je mozné kontaktovat na
telefonnim  Cisle +420 221 210 031 nebo prostfednictvim e-mailové adresy
info@unicreditgroup.cz a Komer¢ni banku je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 222
008 522 nebo prostiednictvim e-mailové adresy corporatefinance@kb.cz.
Emitent pozada prostfednictvim UniCredit coby Kotacniho agenta o pfijeti Dluhopisi k
obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.
Organ Prospekt byl schvalen CNB jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem podle zak.
schvalujici ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozd¢&jsich predpisi, a ¢lanku 31 Nafizeni o
Prospekt prospektu. CNB lze kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170,
e-mail: podatelna@cnb.cz.
Datum Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &. j. 2024/124692/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-
schvaleni 2024/00256/CNB/653 ze dne 4. listopadu 2024, které nabylo pravni moci dne 5. listopadu 2024.
Prospektu
Upozornéni Toto shrnuti je tfeba ¢ist jako uvod k prospektu Dluhopist.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mélo byt zaloZzeno na tom, ze investor zvazi
Prospekt jako celek, a to véetné jeho ptipadnych dodatki.

Investor miize piijit o veskery investovany kapitdl nebo jeho ¢ast v pripadé, Ze Emitent nebude
mit dostatek prostifedkti na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii a/nebo vyplaceni trokového ¢i
mimoiadného vynosu z Dluhopist, a souc¢asné pokud tyto pohledavky investora neuhradi Rucitel
dle Rucitelského prohlaseni.

V piipadé, ze je u soudu vznesen narok na zakladé udaji uvedenych v Prospektu, mtze byt
zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava ulozena povinnost uhradit naklady na pieklad
Prospektu pied zahajenim soudniho fizeni.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho prekladu
predlozily, avSak pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi
Prospektu nebo pokud shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje kli¢ové
informace, které investorim pomahaji pfi rozhodovani, zda do Dluhopisti investovat.
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Il KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je
emitentem
Dluhopisa?

Emitent je akciovou spolegnosti zalozenou podle prava Ceské republiky, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947, LEIL: 315700IQN80JFRRV3L05. Emitent se pfi
své Cinnosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména Obcanskym zakonikem, zakonem
¢.90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
»Zakon o obchodnich korporacich®), a zdkonem ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani,
ve znéni pozdgjsich predpisi (dale jen ,,Zivnostensky zikon*).

Emitent je spolecnosti ucelove zalozenou k ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi
dluhopist, uvery od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pficemz Emitent takto
ziskané prostfedky dale poskytuje formou zapujcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo
ptiplatku do jinych kapitalovych fondl nebo na zéklad¢ jiného podobného zavazku spole¢nostem
Skupiny k financovani jejich ¢innosti.

Jedinym akcionafem Emitenta je Rucitel, tj. spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s. Osobou
nepiimo ovladajici a vlastnici Emitenta a Rucitele je pan Radim Passer, datum narozeni
29.9.1963, bytem Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika (déle jen ,,Radim
Passer©). Pan Radim Passer soucasn¢ k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pusobi jako CEO
(Chief Executive Officer/vykonny feditel) Emitenta a Ruditele a jediny ¢len a pfedseda
pfedstavenstva Emitenta a Rucitele.

Auditorem Emitenta je spole¢nost SP Audit, s.r.o0., ICO: 261 37 534, se sidlem Kubéanské namésti
1391/11, Vriovice, 100 00 Praha 10, PSC 100 00, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 73523, odpovédny auditor Ing. Lenka Filipova,
ev. ¢. auditora 2269.

Které finan¢ni
informace o
Emitentovi
jsou klicové?

Zakladni finan¢ni udaje z neauditované mezitimni ucetni zavérky Emitenta sestavené na zakladé
Mezinarodnich standardi ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU za obdobi od
1.1.2024 do 30.6.2024 a za obdobi od 1.1.2023 do 30.6.2023 a z auditovanych Gcetnich zavérek
Emitenta sestavenych na zakladé¢ Mezindrodnich standarda ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni
ptijatém EU za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023 a za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 jsou
uvedeny niZe, a to v celych tis. K¢:

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
(vybrané tidaje)
31.12.2023  31.12.2022 30.6.2024  30.6.2023

Provozni vysledek hospodaieni -967 -519 -502 -851
ROZVAHA
(vybrané tdaje)
31.12.2023 31.12.2022 30.6.2024
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh +
kratkodoby  dluh -  hotovostni  2.474.788 3.047.841 2.841.835
prostiedky)

VYKAZ PENEZNiICH TOKU
(vybrané idaje)

1.1.2023- 1.1.2022- 1.1.2024- 1.1.2023-
31.12.2023 31.12.2022 30.6.2024 30.6.2023

Cisté pen&zni toky -8.642 -12.165 88.190 -8.943

Z pI'OVOZIll ¢1nnosti

Cisté penézni toky 809.870 265.347 -343.557 790.326

Z 1Investicnl Cinnostl

Cisté penéZni toky -319.274 286.317 -87.419 2241151

z finan¢ni ¢innosti

Jaka jsou
hlavni rizika,
ktera jsou

Rizikové faktory souvisejici s organizaci a ¢innosti Emitenta

V ramci této skupiny rizik na Emitenta piisobi pfedevsim riziko likvidity vyplyvajici z ¢innosti
Emitenta coby poskytovatele vnitroskupinového financovani. Emitent je spole¢nosti ucelové
zaloZzenou k ziskdvani externiho financovéni, pficemz Emitent takto ziskané prostfedky dale
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specificka pro
Emitenta?

poskytuje spole¢nostem Skupiny k financovani jejich Cinnosti (respektive k refinancovani
stavajici zadluzenosti Emitenta) a je tak ekonomicky zavisly na schopnosti téchto spole¢nosti
Skupiny hradit dluhy vic¢i Emitentovi fadné a vcas. Emitent také Celi riziku zavislosti na
Skupiné, véetné rizika ztraty klicového personalu, zejména s ohledem na zavislost Emitenta
na sdileni administrativni, spravni, Ucetni a ICT infrastruktury Skupiny. Emitenta muze
potencialné vyznamné nepfizniveé ovlivnit také ztrata klicového personalu. Emitent dale eviduje
riziko neurceni konkrétnich prijemci financovani a realizovanych projekti, jelikoz k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent neurcil, které spolecnosti ve Skupin¢ budou piijemci
financovani od Emitenta, a soucasné v ramci Skupiny nebylo k datu vyhotoveni tohoto Prospektu
uréeno, k thrad¢ jakych konkrétnich provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo realizaci
jakych projektti budou ziskané prostiedky vyuzity.

Rizikové faktory souvisejici s ¢innosti v oblasti nemovitosti

V ramci této skupiny rizik 1ze uvést predevsim riziko pripadné nemoznosti najit vhodného
nijemce pro nemovitost, spocivajici v pifipadném poklesu poptavky po prostorach v
nemovitostech spolecnosti ze Skupiny, kdy v ptipadé dlouhodobého vypadku poptavky, ktery
nebude zhojen dostatenymi ochrannymi opatfenimi, se tato skuteénost mize negativné
promitnout do hospodarskych vysledkt spolecnosti ze Skupiny. V této skupiné rizik je dale
relevantni zejména riziko pred¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i
budoucich najemci, vychazejici ze skute¢nosti, ze najemni smlouvy uzavirané spole¢nostmi
Skupiny s jednotlivymi najemci obsahuji fadu ustanoveni pro ptipad poruSeni smlouvy a nékteré
najjemni smlouvy uzavirané s jednotlivymi ndjemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich
predcasném ukonceni.

Rizikové faktory souvisejici s celospolecensky vyznamnymi udalostmi

V ramci této skupiny rizik na Emitenta ptisobi piedevsim riziko zhors$eni makroekonomickych
faktori vyznamnych pro Emitenta a spolecnosti Skupiny, z nichZz nejvyznamnéjsi jsou
z pohledu relevantnich trhli zejména inflace, Grokové sazby, sménné kurzy, nezaméstnanost a

zmény HDP.

III. KLiCOVE INFORMACE O DLUHOPISECH

Jaké jsou
hlavni rysy
Dluhopisa?

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti upravuji Emisni podminky, jejichz znéni je
uvedeno v Prospektu. Dluhopisy jsou korporatnimi dluhopisy a jsou vydévany dle ¢eského prava,
zejména Zakona o dluhopisech.

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry, evidované v evidenci vedené
Centralnim depozitafem. DIuhopisy nesou nazev PSG 6,85/29 a Centralnim depozitatem jim byl
pridélen ISIN CZ0003567042.

Dluhopisy jsou vydavany v méné K¢. Jmenovita hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K¢&.
Maximalni pocet Dluhopisii, které mohou byt vydany, je 50.000 kust v pripadé, ze celkova
jmenovitd hodnota Emise nepfesahne 500.000.000 K&, nebo az 100.000 kusd v ptipadé, ze
celkova jmenovita hodnota Emise bude navysena az na 1.000.000.000 K¢.

Dluhopisy ponesou pevny trokovy vynos ve vysi 6,85 % p.a. Urokovy vynos je splatny pololetng
zpétné vzdy k 30.6. a 31.12. (dale jen ,,.Dny vyplaty uroka‘).

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo Vlastnikti dluhopisd na vyplatu jmenovité hodnoty jimi
vlastnénych Dluhopisti ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisti a pravo na vyplatu irokovych vynost
z Dluhopisii. Nesplacena jmenovita hodnota Dluhopist je splatnd jednorazoveé ke Dni konecné
splatnosti dluhopist, kterym je 31.12.2029. S Dluhopisy je spojeno pravo Vlastnikd dluhopisti
zadat v Pfipadech poruseni povinnosti a v pfipad¢ netcasti na hlasovani nebo hlasovani proti
Zmeén¢ zéasadni povahy na schiizi Vlastnikd dluhopist.

Vzdy k 31.12.2027, 30.6.2028 a 31.12.2028 ma Emitent pravo dle své tvahy piedcasné zcela i
¢astecné, a to i opakovang, splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, pficemz toto pravo muze
uplatnit pouze pokud to faddné oznami Vlastnikim dluhopisii nejdiive 60 (Sedesat) dni a
nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pied takovym piislugnym datem piedSasného splaceni Dluhopist. V
takovém pifipadé budou vSechny piislusné casti jmenovité hodnoty Dluhopisti Emitentem
splaceny spolu s pfislusnym narostlym a dosud nevyplacenym trokovym vynosem a spole¢n¢ s
mimoiadnym Grokovym vynosem za predCasné splaceni Dluhopisu, jehoZ vyse bude ve vztahu
ke kazdému Dluhopisu urcena jako soucin (i) poctu celych kalendainich mésict, o néz Den
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pfedcasné splatnosti dluhopis predchazi datu 30.6.2029 (vcetné), a (ii) 0,05 % z piedcasné
splacené jmenovité hodnoty Dluhopisu ke Dni pfedCasné splatnosti dluhopist.

Pocinaje datem 30.6.2029 (v¢etn¢) ma Emitent pravo piedcasné splatit vSechny dosud nesplacené
Dluhopisy, pticemz toto pravo mize uplatnit pouze pokud to fadné oznami Vlastnikiim dluhopist
nejdiive 60 (Sedesat) dni a nejpozdé&ji 40 (Styficet) dni pied takovym piislusnym datem
pred¢asného splaceni Dluhopist. Emitent je v takovém piipadé povinen splatit celou nesplacenou
jmenovitou hodnotu Dluhopist, a ptislusny urokovy vynos pripadajici na vysi pfedéasné splacené
jmenovité hodnoty Dluhopisi ke Dni pfedcasné splatnosti dluhopisl, pfi¢emz narok na
mimoiadny urokovy vynos v takovém pfipadé nevznika.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schiizich Vlastnikii dluhopist
v pripadech, kdy je takova schtize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopist zakladaji ptimé, obecné, zajisténé
(rucenim Rucitele), nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do
pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzijem, tak alespoii
rovnocenné (pari passu) vuci vSem dal§im soucasnym i budoucim nepodiizenym a obdobné
zajisténym ¢i nezajiSténym zavazkiim Emitenta, s vyjimkou téch zavazki Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpist.

Ptevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

Kde budou
Dluhopisy
obchodovany?

Emitent pozadd prostiednictvim Kotacniho agenta o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP.

Je za cenné
papiry
poskytnuta
zaruka?

Rucitel svym rucitelskym prohlasenim ze dne 31.10.2024 (dale jen ,,Rucitelské prohlaseni) ve
smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. Ob¢anského zakoniku poskytl kazdému Vlastnikovi dluhopist
rudeni za ¥adné splnéni Zajisténych dluhd. Clanek 1. Ruéitelského prohlseni definuje pojem
Zajisténé dluhy jako veskeré penézité dluhy Emitenta vGci kterémukoli Vlastniku dluhopist
(respektive investorovi do Dluhopisii, dle kontextu) vzniklé na zakladé Dluhopisti nebo
v souvislosti s nimi, at’ uz existujici nebo budouci, podminéné ¢i nepodminéné, a to vzdy véetné
veskerého prislusenstvi takovych dluhi ¢i pohledavek takovym dluhtim odpovidajicim, pfic¢emz
z dluhd, které k datu Rucitelského prohlaseni dosud nevznikly, budou Zajisténymi dluhy pouze
dluhy, které vzniknou nejpozdé&ji do 31.12.2039 az do souhrnné vyse odpovidajici 150 % nejvyssi
souhrnné jmenovité hodnoty vydanych Dluhopist, véetné jejich prislusenstvi.

Rugitel je akciovou spoleénosti zalozenou a existujici dle prava Ceské republiky, s obchodni
firmou PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska
1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, LEI: 315700DOPMGBOH807J53.

Rucitel je v prvni fadé holdingovou spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny. Rucitel v ramci
Konsolidované skupiny plni roli fidici osoby vSech spole¢nosti Konsolidované skupiny. Rucitel
dale s jednotlivymi spole¢nostmi Skupiny prubézné uzavira a plni smlouvy o spravé majetku,
smlouvy o property managementu, neexkluzivni zprostfedkovatelské smlouvy a smlouvy o
projektovém fizeni.

Nize jsou uvedeny zékladni finan¢ni udaje z neauditované konsolidované mezitimni Gcetni
zavérky Rucitele sestavené na zakladé Ceskych tcetnich standardl za obdobi od 1.1.2024 do
30.6.2024 a za obdobi od 1.1.2023 do 30.6.2023 a z auditovanych konsolidovanych tGcetnich
zavérek Rucitele sestavené na zakladé ceskych ucetnich standard za obdobi konéici k
31.12.2023 a za obdobi kon¢ici k 31.12.2022, a to v celych tis. K¢:

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané tdaje)

1.1.2023- 1.1.2022-  1.1.2024- 1.1.2023-
31.12.2023 31122022 30.62024 30.6.2023
Provozni vysledek 568.990 331.946 248.091  406.102

hospodateni

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
(vybrané tdaje)
k 31.12.2023 k 31.12.2022 k 30.6.2024
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Cisty  finanéni  dluh
(dlouhodoby  dluh +
kratkodoby  dluh -
hotovostni prostiedky)

15.519.155 14.357.682 15.549.515

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH
(vybrané idaje)

1.1.2023- 1.1.2022- 1.1.2024- 1.1.2023-
31.12.2023 31.12.2022 30.6.2024 30.6.2023

Cisty penézni tok
Z provozni 432.515 1.123.088 156.729 211.673

¢innosti

Cisty penézni tok

vztahujici se k -1.834.247 -2.359.167 -276.023 -1.461.898
investi¢ni ¢innosti

Cisty penézni tok

vztahujici se -86.874 808.138 -333.040 39.715
k finanéni ¢innosti

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli
Zavislost Rucitele na podnikani spole¢nosti ve Skupiné

Rugitel je v prvni fad¢ holdingovou spoleénosti v ramci Konsolidované skupiny, v niz plni roli
fidici osoby. Rucitel plni dilezitou roli také v Sir§im okruhu celé Skupiny, a to prostiednictvim
smluv o spravé majetku, smluv o property managementu, neexkluzivnich zprosttedkovatelskych
smluv a smluv o projektovém fizeni. V roli Rucitele coby holdingové spolecnosti v ramci
Konsolidované skupiny jsou hospodaiské vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodaiskych
vysledcich spolecnosti z Konsolidované skupiny, vroli Rucitele coby smluvniho partnera
spole¢nosti Skupiny jsou pak hospodaiské vysledky Rucitele pifimo zavislé na schopnosti
takovych spole¢nosti Skupiny hradit zdvazky vzniklé vii¢i Ruciteli. To realn¢ znamena, ze rizika
vztahujici se k podnikani spoleénosti Skupiny predstavuji vedle ohrozeni Emitenta také realné
riziko pro Rucitele, tj. tato rizika se teoreticky mohou multiplikovat.

Riziko dalSiho dluhového financovani a/nebo jinych zavazku Ruditele

Rugitel neni pfimo zavaznym zpisobem dle Emisnich podminek, dle Rucitelského prohlaseni ani
jinych podminek vztahujicich se k Dluhopisim omezen co do objemu a podminek jakéhokoli
budouciho dluhového financovéni ¢i v poskytovani dal§iho ruceni ¢i jiného zajisténi ostatnim
spfiznénym a/nebo tietim osobam. Pfijeti jakéhokoli dalsiho dluhového financovani nebo
poskytnuti dal§iho ruceni ¢i jiného zajisténi Rucitelem mtize v kone¢ném dusledku znamenat, ze
v pfipadé insolven¢niho fizeni budou pohledavky Vlastnikd dluhopisti z Rucitelského prohlaseni
uspokojeny v mensi mife, nez kdyby ke vzniku takového zavazku na stran¢ Rucitele nedoslo.

Stiet zajmu

Rucitel 1 veskeré spolecnosti ve Skupiné jsou pfimo ¢i nepfimo ovladané panem Radimem
Passerem. V situacich, kdy bude Rucitel vyzvan ke splnéni svych povinnosti z Rucitelského
prohlaseni, dojde ke vzniku stietu z4jmt pana Radima Passera, Emitenta, Rucitele a Vlastnikt
dluhopist. I pfi dodrzeni veskerych zakonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym piipadim
stietu zajmi muze v dusledku kteréhokoli z téchto ptipadi stietu zajma dojit k ohroZeni zajma
Vlastnikti dluhopisti, pficemz disledkem takového stfetu zajmt mize byt také ohrozeni
schopnosti Rucitele dostat jeho zavazkiim z Rucitelského prohlaseni.

Jaka jsou
hlavni rizika,
ktera jsou
specificka pro
Dluhopisy?

Rizikové faktory tykajici se Dluhopisu jakoZto dluhovych cennych papirt

V ramci této skupiny rizik je relevantni pfedevsim riziko nesplaceni, jelikoz Dluhopisy, stejné
jako jakykoli jiny dluh, nemusi byt zcela ¢i ¢astecné splaceny.
Rizikové faktory tykajici se podminek Dluhopisti a nabidky Dluhopisii

V ramei této skupiny rizik je relevantni predevsim riziko inflace, kdy s aktualni vysokou
hladinou inflace, za soucasné absence protiinflaéni dolozky vztahujici se na Dluhopisy, 1ze
v budoucnu s rostouci inflaci pozorovat snizeni realné hodnoty investice do Dluhopisii. Kromé
toho jsou investofi od Data emise vystaveni riziku pred¢asného splaceni Dluhopisu, kdy
Emitent je v souladu s Emisnimi podminkami oprdvnén dle své uvahy piedCasné zcela ¢i
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casteCné, ato i opakovang, splatit vSsechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to nejprve k datu
31.12.2027.

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech. Konkrétné
se Emisni podminky v nasledujicich zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o
dluhopisech:

(a) odchyIné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, nema Zadatel (viechny pojmy s velkym
pocateénim pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany v Emisnich
podminkach) pravo pozadovat (nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené jmenovité
hodnoty Dluhopisti) odkup Dluhopist za trzni cenu;

(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zékona o dluhopisech se ¢astky, na jejichz vyplatu ma
Zadatel v souladu s Emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az 30 dni po
uplynuti Lhiity pro Zadost, nikoliv 30 dnd po podani samotné Zadosti.

Nové ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zakladé kterého je dovozovana moznost
odchylit se od jednotlivych ustanoveni § 23 Zakona o dluhopisech, véetné vyse uvedenych
ustanoveni, bylo do Zakona o dluhopisech zavedeno zdkonem ¢. 462/2023 Sb., kterym se méni
nékteré zakony v souvislosti s rozvojem finan¢niho trhu a s podporou zajisténi na stafi, pficemz
tato novela nabyla ucinnosti 1. ledna 2024. Jelikoz se jedna o zcela novou pravni tpravu, zatim k
nému neexistuje rozhodovaci praxe soudd ani obecné piijimany pravni vyklad. V disledku
absence relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech — a z toho
vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloudit, Ze pfislusné soudy v budoucnu rozhodnou, Ze
néktera ustanoveni, véetné vyse uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona o dluhopisech nepfipoustéji
odchyleni se v Emisnich podminkach.

Rizikové faktory tykajici se Rucitelského prohlaseni a ru¢eni jim zalozeného

V ramci této skupiny rizik je relevantni pfedevs$im riziko neexistence aplika¢ni praxe ohledné
Rucditelského prohlaseni, spocivajici ultimatné v potencialni, byt ¢aste¢né, neplatnosti a/nebo
neucinnosti ruceni dle Rucitelského prohlaseni. Kromé toho jsou Vlastnici dluhopist vystaveni
zejména riziku omezeni zajisténych dluhi dle Ruéitelského prohlaseni, a to ve vysi budoucich
zajisténych dluhti do vyse 150 % nejvyssi souhrnné jmenovité hodnoty vydanych Dluhopist,
vcetné jejich piislusenstvi.

Iv. KLICOVE INFORMACE O VEREJNE,NABiDCE DLUHOPISU A JEJICH PRIJETI
K OBCHODOVANI NA REGULOVANEM TRHU

Za jakych
podminek a
podle jakého
casového
rozvrhu mohu
investovat do
Dluhopisu?

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostiednictvim Vedoucich spolumanazert
v ramci vefejné nabidky v Ceské republice tuzemskym a zahrani¢nim kvalifikovanym i jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym) investoriim, a piipadné také v zahrani¢i vybranym
kvalifikovanym investorim a pfipadné dal$im investorim za podminek, které v dané zemi
nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a zvetejnit prospekt v souladu s aplikovatelnymi
pravnimi piedpisy. Emitent mize téZ nabizet Dluhopisy napfimo. Emisni cena vSech Dluhopist
nabizenych v rdmeci vefejné nabidky bude odpovidat jejich emisnimu kurzu, tj. emisni cena vSech
Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty DIluhopisti a emisni
cena v8ech Dluhopist vydavanych nebo nabizenych po Datu emise bude urCena spole¢nym
rozhodnutim Emitenta a Vedoucich spolumanazerii na zakladé aktualnich trznich podminek a
bude uvefejnéna na internetové strance Emitenta v sekei ,,Spolecnost”, podsekei ,,Pro investory™
na této adrese: www.passerinvest.cz, a sou¢asné bude uvefejnéna na webovych strankach Ceské
spofitelny www.csas.cz (v sekci ,,Dokumenty ke stazeni“, dale ,,Prospekty a emisni dodatky®),
UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci Velke firmy, Operace na kapitalovém trhu) a webovych
strankach Komercni banky a www.kb.cz (v sekci O bance, Povinné uverejniované informace,
Informace o cennych papirech, Dluhopisy klientii Komercni banky) s tim, Ze k ¢astce emisniho
kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych nebo nabizenych po Datu emise bude dale pfipocten
odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Vefejna nabidka Dluhopisii na
zaklad¢ tohoto Prospektu pobézi v obdobi od 5.11.2024 do 4.11.2025 (véetné), ledaze Emitent a
Vedouci spolumanazefi spoleCnym pisemnym oznamenim oznami pfedcasné ukonceni vefejné
nabidky Dluhopist.

Formou vefejné nabidky budou nabidnuty veskeré Dluhopisy, tj. Dluhopisy v souhrnné jmenovité
hodnoté 500.000.000 K¢ a v ptipad€ navySeni objemu Emise az 1.000.000.000 K¢. Dluhopisy
mohou byt vydavany jednorazoveé nebo v transich.
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Investofi budou, s vyjimkou investorti oslovenych pfimo Emitentem, vzdy osloveni Vedoucimi
spolumanazery (zejména za pouziti prostfedkli komunikace na dalku) a vyzvani k podani
objednavky ke koupi Dluhopist. V souvislosti s podanim objednavky maji takovi investofi
povinnost uzaviit s pfislusnym Vedoucim spolumanazerem komisionaiskou smlouvu, mimo jiné,
za ucelem otevieni majetkového Gctu v evidenci investi¢nich nastroji CDCP. Tito investoii maji
dale povinnost otevfit u pfislusného Vedouciho spolumanazera penézni ucet v K¢ s dostate¢nym
kreditnim ztstatkem za ucelem vypotradani nakupu Dluhopist (je-li tento penézni ucet otevien
vyhradné za tcelem vyporadani ndkupu Dluhopisti, bude veden Vedoucim manaZerem bez
poplatktl), pfipadné mohou byt pfislusnym Vedoucim spolumanazerem vyzvani k pfedlozeni
dalsich potiebnych dokumenti a identifikacnich udaju. V pfipad¢ investort oslovenych v ramci
vetejné nabidky Dluhopisti napiimo Emitentem budou tito investofi, ktefi projevi zdjem o
investici do Dluhopisii, odkazani ze strany Emitenta na Vedouci spolumanazery. Tito investofi
budou ptipadné vyzvani pfislusnym Vedoucim spolumanazerem k podani objednavky ke koupi
Dluhopist a bude s nimi dale jednano tak, jak je popsano v tomto odstavci vyse.

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopisti, kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit, ¢ini
10.000 K¢&. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem
v objednévce je omezen pouze celkovym objemem nabizenych Dluhopisi.

Vedouci spolumanazeti budou opravnéni objednavky investord dle vlastniho uvazeni a po dohodé
s Emitentem kratit (s tim, Ze pfipadny pieplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na
ucet investora za timto ucelem sdéleny pfislusnému Vedoucimu spolumanazerovi).

Emitent pozada prostfednictvim Kota¢niho agenta o piijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP.

Emitent k datu vyhotoveni Prospektu odhaduje, ze naklady spojené s pfipravou Emise a nabidkou
Dluhopist budou ¢init cca 11.000.000 K¢ v ptipadé vydani Emise v objemu 500.000.000 K¢ a
cca 22.000.000 K¢ v pripadé vydani Emise v maximalné navySeném objemu 1.000.000.000 K¢&.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostiednictvim Ceské spotitelny, bude investorovi Giétovan
dle pokynu ke koupi cennych papiri poplatek ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného
Dluhopisu. Dale mohou byt uctovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu dle
aktualniho ceniku na www.csas.cz, odkaz: ,,Cenik — sekce Investovani, Vedeni evidence cennych
papira — Navazujici evidence CS*. Tyto néklady k datu vyhotoveni Prospektu nepiesahuji 0,04
% p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisi na takovém uctu, minimalné vsak 25 K¢
ctvrtletne.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim UniCredit budou investorovi do Dluhopist
uctovany poplatky za obstarani nakupu ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného
Dluhopisu.

Kazdy retailovy investor, ktery nabyde Dluhopisy prostiednictvim UniCredit, bude dle aktualniho
ceniku UniCredit uvedeného na internetovych strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v
sekei ,,Sazebnik, Fyzické osoby nepodnikajici, ¢asti 10.4 Cenné papiry a podilové fondy —
Poskytovani sluzeb v ramci uschovy/spravy®), hradit bézné poplatky UniCredit za vedeni Gctu
tuzemskych cennych papird evidovanych v evidenci CDCP. Tyto néklady nebudou pfesahovat
vy$i 0,20 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist evidovanych na takovém uctu, bez dané
z pfidané hodnoty, pfi¢emz minimalni poplatek ¢ini 300 K¢, bez dané z pfidané hodnoty.

V souvislosti s nabytim DIuhopisti prostfednictvim Komeréni banky v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopist uctovany poplatky ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného
Dluhopisu. Kazdy investor, ktery koupi Dluhopisy u banky, bude dle aktualniho ceniku
uvedeného na internetovych strankach www.kb.cz, v sekci ,,Ceny a sazby, Sazebniky KB,
Obcané®, hradit bézné poplatky banky za vedeni cennych papirt. Néklady za vedeni cennych
papirt ¢ini k datu Prospektu 0,02 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisii na takovém uctu
(plus ptipadnd DPH), minimaln¢ vSak 15 K¢ mési¢né.

Ze strany Emitenta nebude investorim uc¢tovan zadny poplatek.

Kdo je osobou
nabizejici
cenné papiry
nebo osobou,
ktera Zada o
prijeti k
obchodovani?

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostiednictvim Vedoucich spolumanazerti,
kterymi jsou Ceska spoftitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 14000, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B
1171, LEI: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485, UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
ICO: 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v
obchodnim rejstiiku  vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608,
KR6LSKV3BTSIRD411F75 a Komeréni banka, a.s., IC: 45317054, se sidlem Praha 1, Na
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Piikopé 33 &p. 969, PSC 11407, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v
Praze pod sp. zn. B 1360, LEI: IYKCAVNFRS8QGFO0HV840. Emitent mtze téz nabizet
Dluhopisy napiimo.

Kazdy z Vedoucich spolumanazert je regulovanou tuzemskou bankou a obchodnikem s cennymi
papiry, ktery se fidi ¢eskymi a pfimo aplikovatelnymi unijnimi pravnimi pfedpisy, zejména
zakonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpisi, a zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o
podnikani na kapitadlovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist, a dal$imi ¢eskymi nebo piimo
aplikovatelnymi unijnimi pfepisy upravujicimi ¢innost bank a podnikani na kapitalovém trhu.

Proc¢ je tento
Prospekt
sestavovan?

Tento Prospekt byl sestaven pro Ucely vefejné nabidky Dluhopisi a pfijeti Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu.

Emitent ocekava, ze pii Gspeésné vetejné nabidce vSech Dluhopisi pfi objemu Emise ve vysi
500.000.000 K¢ ziska celkem cca 489.000.000 K¢, v ptipadé Gspésné vetejné nabidky vsech
Dluhopist pfi maximaln€ navySeném objemu Emise ve vysi 1.000.000.000 K¢ ocekava Emitent
vynos ve vysi cca 978.000.000 K¢. Emitent tyto financni prostfedky pouzije k (i) poskytnuti
zapajcek, uveérh, vklada do zakladniho kapitalu a/nebo ptiplatkd do jinych kapitalovych fonda
nebo na jiné podobné finanéni zavazky spole¢nostem Konsolidované skupiny, a to za iéelem
refinancovani zadluzenosti pfijemce takového financovani, k financovani jeho provoznich,
investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo jiného financovani jeho ¢innosti, (ii) poskytnuti zapajcek,
uveéry, vklada do zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatkil do jinych kapitdlovych fondt nebo na jiné
podobné finan¢ni zavazky spole¢nostem Skupiny, které nejsou soucasti Konsolidované skupiny,
a to za ucelem refinancovani zadluzenosti pfijemce takového financovani a/nebo k financovani
jeho investi¢nich a souvisejicich nezbytnych vydaji, , a/nebo (iii) refinancovani své stavajici
zadluzenosti.

Veskeré Dluhopisy budou Vedoucimi spolumanazery umistovany na tzv. ,,Best Efforts* bazi, tj.
Vedouci spolumanazefi vyvinou veskeré Usili, které po nich lze rozumné pozadovat, aby
Dluhopisy v predpokladaném objemu Emise byly umistény na Regulovaném trhu (tj. upsany
a/nebo koupeny investory), avSak v piipad¢, ze se takové umisténi nepodafi, neni zadny z
Vedoucich spolumanazeri povinen jakékoli Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci Emise
predpoklada, upsat a koupit.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zacastnénych na Emisi ¢i
nabidce Dluhopisi, s vyjimkou Vedoucich spolumanzert, kteti umistuji Dluhopisy na trhu a
spole¢nosti UniCredit, ktery ptisobi ve vztahu k Emisi tézZ jako Administrator a Kotacni agent, na
takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisti podstatny.
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2. RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by se m¢l seznamit s timto Prospektem jako celkem, vcetné jeho
pfipadnych dodatkd. Informace, které Emitent v této kapitole 2. ,,Rizikové faktory™ predklada ptipadnym
zdjemcim o koupi Dluhopisti ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu (véetné jeho
ptipadnych dodatkd), by mély byt kazdym zijemcem o koupi Dluhopist peclivé zvdzeny pred ucinénim
rozhodnuti o investovani do Dluhopist.

Nakup a vlastnictvi Dluhopist jsou spojeny s fadou rizik, z nichz ta, ktera Emitent povazuje za nejvyznamnéjsi,
jsou uvedena nize v této kapitole 2. ,,Rizikové faktory*. Uvedené rizikové faktory jsou v kazdé samostatné kategorii
(4. kategorii Rizikové faktory souvisejici s organizaci a cinnosti Emitenta, kategorii Rizikové faktory souvisejici
s ¢innosti v oblasti nemovitosti atd.) fazeny sestupné dle vyznamu, a to dle zhodnoceni Emitenta s ptihlédnutim
k negativnimu dopadu na Emitenta a/nebo Rucitele a pravdépodobnost vyskytu téchto rizik. Nasledujici popis
rizikovych faktorti nenahrazuje zddnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek nebo
podminek uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich
podminek a v zddném piipad¢ neni jakymkoli investicnim doporuc¢enim.

Jakékoli rozhodnuti zajemcti o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych
v tomto Prospektu, na podminkéach nabidky Dluhopist, a pfedevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice
do Dluhopist provedené ptipadnym nabyvatelem Dluhopisii v kooperaci s jeho pravnimi, dafiovymi a jinymi
odbornymi poradci.

2.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi a spolecnostem ve Skupiné

Rizikové faktory souvisejici s organizaci a ¢innosti Emitenta

(a) Riziko likvidity vyplyvajici z ¢innosti Emitenta coby poskytovatele vnitroskupinového financovani

Emitent je spole¢nosti ticelove zaloZenou k ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi dluhopist, uvéry
od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pfi¢emz Emitent takto ziskané prostiedky dale poskytuje
formou zaptjcky, uvéru, vkladu do zékladniho kapitalu a/nebo pfiplatku do jinych kapitdlovych fondii nebo na
zaklad¢ jiného podobného zavazku spole¢nostem Skupiny k financovani jejich ¢innosti, respektive
k refinancovani stavajici zadluzenosti Emitenta z t€chto typt zavazkt. Emitent nevykonava jinou podnikatelskou
¢innost, a nemuize proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zdvazki z Dluhopist, pokud
by spolecnosti Skupiny, kterym Emitent takové financovani poskytne, negenerovaly dostate¢né mnozstvi
prostiedkd k thrad¢ jejich dluhovych zavazka viici Emitentovi. Z tohoto divodu vysledky podnikatelské ¢innosti
Emitenta a jeho schopnost plnit dluhy z Dluhopisti zavisi na schopnosti pfijemct financovani od Emitenta plnit
penézni dluhy vici Emitentovi fadn€ a véas. Likvidni riziko Emitenta dle splatnosti k 31.12.2023 je zndzornéno
nasledujici tabulkou.

Stav k 31.12.2023

. N Do 3 mésici 3-12 mésica 1-5 let Nad 5 let Celkem
(v tis. K¢&)

Finan¢ni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transakcnich nakladi) 3 3 1.522.172 1.450.962 | 2.973.134

Ocekavané platby budoucich tirokt (nediskontované) 43.510 130.530 696.160 89.121 959.321
Ostatni kratkodobé zavazky 27.569 - - - 27.569
Finan¢ni aktiva

Poskytnuté uvéry/zapujcky - -1 2.399.000 - 2.399.000
Ocekavané platby budoucich troki (diskontované) 35.267 105.794 564.235 -

Ostatni pohledavky 23.943 - - - 23.943

K 30.9.2024 cinily jistiny zapujéek a jinych obdobnych dluhovych néastroji poskytnutych Emitentem
spolec¢nostem Skupiny celkem cca 2,939 mld. K¢ a souhrnnou vysi pohledavek Emitenta vici spole¢nostem
Skupiny Ize tedy povazovat za zna¢nou. Pokud by spole¢nosti Skupiny, které jsou pfijemci dluhového financovani
od Emitenta, nedosahovaly dostate¢nych hospodarskych vysledki nebo by jejich schopnost Cinit platby ve
prospéch Emitenta byla omezena z jakychkoli jinych divodt, mély by takové okolnosti vyznamny nepfiznivy vliv
na pfijmy Emitenta a zprostiedkované také na jeho schopnost splnit své zdvazky z Dluhopist.
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Stavk 3 0'612024 Do 3 mésict 3: 1,2 o 1-5let Nad 5 let Celkem
(v tis. K&) mésici

Finan¢ni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladt) - - 1.510.377 1.467.119 2.977.496
Ocekavané platby budoucich tirokl (nediskontované) 43.710 131.130 699.352 91.524 965.716
Ostatni pohledavky 26.971 - - - 26.971
Finan¢ni aktiva

Poskytnuté Gvéry/zapujcky - - 2.827.000 - 2.827.000
Ocekavané platby budoucich troki (diskontované) 38.521 115.563 539.294 - 693.378
Ostatni pohledavky 23.930 - - - 23.930

Poskytnuté zapijcky vykazuji v celkovém souctu nizsi hodnotu nez zavazky z emitovanych dluhopist, a to o
169,066 mil. K&. Cast téchto financi, konkrétng 162,632 mil. K& jsou penézni prostiedky na bankovnich uétech
Emitenta a dalsi ¢ast téchto financi je urfena na naklady souvisejici s vydanim emisi dluhopist. Zdrojem pro
uvedené vydaje je budouci zisk z irokovych marzi. Od 30.6.2024 do data vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo
k zadnym vyznamnym zménam.

(b) Riziko zavislosti na Skupine, véetné rizika ztraty klicového persondlu

Kromé ekonomické zavislosti Emitenta na vykonnosti spole¢nosti Skupiny, které jsou piijemci financovani
od Emitenta, je Emitent zavisly také na sdileni administrativni, spravni, €etni a ICT infrastruktury Skupiny.
V ramci téchto oblasti je Emitent vystaven piedev§im riziku ztraty klicového persondlu, tj. ze Skupina nebude
schopna dostate¢n¢ motivovat a udrzet osoby, které¢ jsou klicové z hlediska schopnosti Skupiny vytvaiet
arealizovat klicové strategie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou z personalniho pohledu pro Skupinu
klicovymi osobami zejména pan Radim Passer (Chief Executive Officer/vykonny reditel), Ing. Vladimir Klouda
(Deputy Chief Executive Officer/zastupce vykonného reditele), Ing. Martin Unger (Chief Technical
Officer/technicky reditel), Ing. Ondtej Plocek (Chief Financial Officer/financni editel) a Ing. Cestmir Simtnek
(Head of Project Management/vedouci projektového rizeni). Ztrata klicového personalu je také spojena s rizikem
mozného uniku informaci o strategii Skupiny, jejich projektech nebo o jinych aspektech jeji ¢innosti. Pro plnéni
strategickych cili Skupiny je rozhodujici kvalita managementu a kli¢ovych zaméstnancl, jakoz i ochrana
informaci. V tomto ohledu hraje dulezitou roli schopnost udrZet stavajici zaméstnance a ziskavat priibézné nové.
Také tato forma zavislosti Emitenta na Skupiné mutze ve svém dusledku, a to soucasné v nékolika zcela
realistickych scénarich, ohrozit schopnost Emitenta splnit své zavazky z Dluhopist.

(c) Riziko neurceni konkrétnich prijemcii financovani a realizovanych projektii

Cinnost Emitenta spo¢iva v ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi dluhopisii, avéry od bank ¢&i
nebankovnich instituci, private equity atp., pfiCemz Emitent takto ziskané prostiedky dale poskytuje formou
zapujcky, avéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatku do jinych kapitalovych fondd nebo na zakladé
jiného podobného zavazku spole¢nostem Skupiny k financovani jejich ¢innosti, respektive k refinancovani
stavajici zadluzenosti Emitenta z téchto typt zavazkt. Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neurcil, které
spolecnosti ve Skupiné budou piijemci takového dalsiho financovani. V ramci Skupiny soucasné nebylo k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu ur¢eno, k thradé jakych konkrétnich provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo
realizaci jakych projektd budou ziskané prostiedky vyuzity. Nelze tak pfedem odhadovat, nakolik budou takové
prostfedky ucelné vyuzity, zejména zda budou tspésné projekty financované z téchto zdroji. Investofi rozhodujici
se na zaklad¢ Prospektu nebudou mit moznost se s Emitentovym zdmérem pfedem seznamit a nebudou tedy mit
moznost odhadnout, zda budou vybrané prostiedky investovany vyhodné ¢i nevyhodné, coz pfitom v konecném
disledku mtize vést az k neschopnosti Emitenta splnit zadvazky z Dluhopisti. Rovnéz existuje riziko, Ze Emitent,
respektive nektera ze spolecnosti nalezicich do Skupiny, nebude po néjakou dobu predmétné prostredky investovat
vubec, kdy v takovém piipadé budou takto nevyuzité prostiedky ztracet na svoji realné hodnoté. Vzhledem k tomu,
ze spole¢nosti ve Skupin€ plisobi zejména na realitnim trhu, ptisobi na né zejména rizika spojend prave s realitnim
trhem, zejména Ceskym trhem s komerénimi a reziden¢nimi nemovitostmi. Uvedeny trh je vysoce konkurenénim
trhem, na kterém putisobi fada rizik, z nichz néktera budou dale popsana nize. Kazdé z téchto rizik pritom mize ve
svém dusledku vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(d) Riziko dalsiho dluhového financovani a/nebo jinych zavazkii Emitenta

Emitent ve svém ucetnictvi evidoval ke dni 30.6.2024 nasledujici neauditované finan¢ni tdaje: (i) souhrnné
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zavazky ve vysi 3.004.467.000 K¢, (ii) souhrnné pohledavky ve vysi 2.850.930.000 K¢ a (iii) souhrn penéznich
prostiedkd a penéznich ekvivalentd ve vysi 162.632.000 K¢. K 30.9.2024 Emitent ve svém ucetnictvi evidoval
nasledujici neauditované finanéni udaje: (i) souhrnné zavazky ve vysi 3.060.300.000 K&, (ii) souhrnné pohledavky
ve vysi 2.963.191.000 K¢ a (iii) souhrn penéznich prostiedkti a penéznich ekvivalent ve vysi 97.204.000 K¢.

Emitent neni dle Emisnich podminek pfimo zavaznym zptisobem omezen co do objemu a podminek jakéhokoli
budouciho dluhového financovani. Emitent dale neni omezen v poskytovani ruceni ¢i jiného zajisténi spiiznénym
subjektim a/nebo tfetim osobam. Pfijeti jakéhokoli dal§iho dluhového financovani (avéru, zapajcky, vydani
dalsich dluhopist atd.), nebo poskytnuti ruceni ¢i jiného zajisténi Emitentem mutze v konecném dusledku
znamenat, ze v piipad¢ insolvencniho fizeni budou pohledavky z Dluhopisti uspokojeny v mensi miie, nez kdyby
ke vzniku takového zavazku na strané Emitenta nedoslo. S ristem objemu dluhového financovani a/nebo jinych
zavazkid Emitenta tak roste riziko, ze bude ohrozena schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(e) Stret zajmii

Emitent i veskeré spolecnosti ve Skupiné jsou piimo ¢i nepiimo ovladané panem Radimem Passerem. V situacich,
kdy Emitent poskytne prostfedky ziskané z Emise spole¢nosti ze Skupiny za ucelem realizace jeji podnikatelské
¢innosti, dojde ke vzniku stfetu zajmi pana Radima Passera, Emitenta, pfislusné spolecnosti ze Skupiny
a Vlastnikd dluhopist. I pti dodrZeni veskerych zakonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim stietu
zajmt muze v dusledku kteréhokoli z téchto piipadu stfetu zajmi dojit k ohrozeni zajmt Vlastnikli dluhopist,
pricemz disledkem takového stfetu zajmti mutze byt také ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopist.

) Riziko refinancovani DIuhopisii

Nelze vyloucit, ze schopnost Emitenta uhradit dluhy z Dluhopist (zejména splatit jejich jmenovitou hodnotu) bude
zaviset na schopnosti Emitenta Dluhopisy refinancovat vhodnym zdrojem externiho financovani (at’ jiz ve forme
uvéru, nové emise dluhopist ¢i jinak). Neni pfitom jisté, ze prostfedky nutné k opétovnému refinancovani
Dluhopist nebo jejich ¢asti Emitent v budoucnosti ziska, a pokud ano, Ze se tak stane za vyhodnych podminek.
Tato skute¢nost mtze ovlivnit schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou hodnotu Emise a dostat tak dluhtim
z vydanych Dluhopisti. Schopnost Emitenta ziskat nové financovani je podstatnym zptisobem odvisla od trzni
hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny. Pokles trzni hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny mtize vést
az k neschopnosti Emitenta ziskat nové financovani. Pokud by Emitent nebyl schopen refinancovat svoje dluhy
z Dluhopist za pfijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné, méla by tato skutecnost
negativni dopad na schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

Rizikové faktory souvisejici s ¢innosti v oblasti nemovitosti

(g) Riziko pripadné nemoznosti najit vhodného najemce pro nemovitost

Spolecnosti ze Skupiny, které budou piijemci financovani od Emitenta, hodlaji vyvijet ¢innost zejména v oblasti
pronajmu prostor umisténych v jimi vlastnénych nemovitostech. S touto ¢innosti je spojeno zejména riziko
spoc¢ivajici v ptipadném poklesu poptavky po prostorach v nemovitostech spoleénosti ze Skupiny. V piipadé
dlouhodobého vypadku poptavky, ktery nebude zhojen dostate¢nymi ochrannymi opatfenimi (diverzifikace
terminu ukonc¢eni doby trvani najemnich smluv uzaviranych na dobu urcitou, hledani najemct z riznych odvétvi
s jinymi rozhodujicimi ekonomickymi faktory atp.), se tato skuteCnost muize negativné promitnout do
hospodarskych vysledkt spolecnosti ze Skupiny. Celkova mira neobsazenosti prostor v ramci zkolaudovanych
nemovitosti vlastnénych Konsolidovanou skupinou pohybuje se k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pouze kolem
2 %. V ramci Skupiny je jest¢ letos dokoncena a zkolaudovana budova Roztyly Plaza, ktera je aktualné obsazena
ze 49 % a se zahrnutim této budovy je celkova mira neobsazenosti prostor v ramci Skupiny kolem 7 %. Nelze
vyloucit, Ze se tyto idaje mohou zasadnim zptisobem zvysit. Pokud pfitom souvisejici vypadek piijmi zasadnim
zptsobem negativné postihne spole¢nosti Skupiny, které jsou soucasné prijemci financovani od Emitenta, mtze
popsané riziko ohrozit schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisti.

(h) Riziko predcasného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich ndjemcii

Néjemni smlouvy uzavirané spole¢nostmi Skupiny s jednotlivymi najemci obsahuji fadu ustanoveni pro ptipad
poruseni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané s jednotlivymi najemci mohou obsahovat ustanoveni o
jejich predéasném ukonceni. Spole¢nosti Skupiny konkrétné u celkem cca 3 % zasmluvnénych piijmi z najma
eviduji mozZnost pred¢asného ukonceni najemniho vztahu ze strany ndjemct ¢i se jedna o smlouvy na dobu
neurcitou s vypovédni dobou vétSinou v délce 3 mésicl, a to ve vztahu k n€kterym skladovym ¢i parkovacim
prostoram. V pfipad¢ pfedcasného ukonceni smlouvy ze strany vétSiho mnozstvi ndjemct by tento stav mohl mit
(podstatny) dopad na hospodarské vysledky spole¢nosti ze Skupiny. Toto riziko je materidlni zejména v ptipade
vypoveédi ze strany najemcil v oblasti, kde je objektivné omezen pocet jinych vhodnych ndjemcti za stejnych nebo
obdobnych smluvnich podminek. Riziko pfed¢asného ukonceni ndjemni smlouvy ze strany soucasnych Ci
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budoucich najemct proto predstavuje riziko, Ze spolecnosti ze Skupiny (jako pronajimatel) nebudou v piipadé
pred¢asného ukonceni najemni smlouvy schopny dostate¢né rychle nalézt jiného najemce ochotného uzavfit
najemni smlouvu za srovnatelnych podminek. V takovém piipadé muze dojit ke zhorSeni jejich financni
vykonnosti a v kone¢ném dusledku az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(i) Snizeni trzniho najemného a prodejnich cen

Trzni hodnota nemovitosti a trzni hodnota najmu podléha zménam, a tak bude kazda spolecnost ve Skuping, ktera
je prijemcem financovani od Emitenta a kterd vlastni nemovitost (at’ jiz piimo, nebo prostiednictvim jinych
subjektdi, fondl, apod.), podstupovat trzni riziko pohybu cen nemovitosti a najemného. Pokud by doslo k
neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné¢ snizila trzni cena nemovitosti v portfoliu spolecnosti
ve Skuping, oproti cené, kterd byla piisuzovana této nemovitosti na zékladé¢ ocenéni, mohl by mit tento pokles
trzni ceny nemovitosti negativni vliv na hospodaisky vysledek dané spoleénosti ve Skupiné. Pokud by doslo k
neocekavané skuteCnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizilo najemné inkasované spolecnosti ¢i
spole¢nostmi ve Skuping, oproti najemnému, které bylo pfisuzovano této nemovitosti, mohl by mit tento pokles
najemného negativni vliv na hospodaisky vysledek dané spolenosti ve Skupiné. K datu vyhotoveni tohoto
Prospektu je nejvétsim rizikem ve vztahu ke sniZeni redlné hodnoty inkasovaného ndjemného spole¢nostmi
Skupiny zejména piipadny narist inflace na hodnoty, které v Ceské republice panovaly v predchozich letech.
Spole¢nosti Skupiny se proti tomuto riziku chrani inflaénimi dolozkami, které jsou ujednany ve vSech najemnich
smlouvach uzaviranych spole¢nostmi Skupiny coby pronajimateli. Na zakladé téchto inflacnich dolozek je proti
narustu inflace zcela, tj. bez omezeni maximalni mozné vySe indexace ndjemného, indexaci chranéno cca 94,0 %
pfijmi Skupiny z ndjemného. Dalsich cca 4,0 % smluvnich pfijma Skupiny z ndjemného omezuje maximalni vysi
ro¢ni indexace najemného na urovni 2 % a zbylych cca 2,0 % smluvnich piijmt Skupiny z ndjemného omezuje
maximalni vysi rocniho indexu najemného na trovni 4 % (tj. téchto celkem cca 6,0 % celkovych smluvnich piijmt
Skupiny z najemného neni nad rimec uvedené smluvné stanovené maximalni mozné hladiny indexace najemného
chranéno proti inflaci). Obdobné vyse popsany rizikovy faktor snizeni hodnoty plati i pro ptipad snizeni prodejnich
cen reziden¢nich, obchodnich ¢i kancelaiskych projektd. V kone¢ném dusledku takto muze dojit az k ohroZeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

G) Developerska rizika

Spole¢nosti Skupiny mohou prosttedky poskytnuté Emitentem, které maji ptivod v Emisi, vyuzit také k tthradé
svych investi¢nich vydajui v oblasti developmentu. Skupina k datu vyhotoveni tohoto Prospektu zamysli realizovat
developerské projekty spocivajici ve vystavbé komercnich a rezidencnich nemovitosti, kompatibilnich
s nemovitostnim portfoliem Skupiny. Vystavba takovych nemovitosti je dlouhodobym procesem zacinajicim
zpravidla akvizici pozemku, pokracujicim pies ziskani potfebnych povoleni a realizaci vystavby az k dokonceni
projektu a ekonomickému zuzitkovani vystavénych nemovitosti, a to zejména jejich najjmem, prodejem nebo
kombinaci obojiho. Kazda faze developerského projektu se vyznacuje fadou vlastnich rizik, a to pravnich,
ekonomickych, trznich, politickych, ¢asovych a dalsich. Vedle rizik, ktera Skupina nemuze ovlivnit (a zpravidla
ani predvidat), je zde fada dalSich souvisejicich rizik, napiiklad pouziti chybnych ptedpokladi pii pfipraveé
konkrétniho obchodniho ptipadu. Veskera tato rizika mohou zasadnim zpisobem ovlivnit celkovou tspéSnost
predmétného developerského projektu, a pfenesen¢ tedy vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopisti.

Pro Skupinu jsou k datu vyhotoveni tohoto Prospektu z developerskych rizik aktualni zejména rizika tykajici se
vystavby multifunkéniho projektu Hila, ktery je aktualné ve vystavbé a dale kancelarskych projekti Omega a
Orion v ramci projektu Brumlovka. Skupiné se za Gcelem realizace vystavby budov Omega a Orion a dalsiho
rozvoje veiejnych ploch v lokalit¢ Brumlovka podafili akvizice pozemki. Toto riziko je aktudlni také u projektu
Sequoia planovaného v ramci projektu Nové Roztyly. U vystavby mize ve vztahu k témto konkrétnim budovam
zejména dojit k dalsim celospoleCensky vyznamnym ¢i alespon z pohledu Skupiny vyznamnym udélostem —
ekonomické krizi, pandemii, zmén¢ chovani relevantnich trznich subjektti spocivajici zejména v poklesu zajmu o
kancelatské prostory v disledku masivniho pfechodu na dlouhodoby home office atp. — které se v konecném
dasledku pfimo promitnou do Uspésnosti developerské vystavby kancelatskych projekti Hila, Omega, Orion a
Sequoia. Jmenovité lze uvést zejména developerské riziko spocivajici v dal§im nartistu cen lidské prace, materiali
a energii, popsané v jinych castech této kapitoly 2. ,,Rizikové faktory*.

(k) Rizika rustu porizovacich nakladi

Vysledek developerského projektu zalezi, mimo jiné, na vysi pofizovacich nakladt, napt. pofizovaci ceny
pozemku, stavby, technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby atp.) a jiné
lidské prace, finan¢nich nékladd, pohonnych hmot, energii atp. Tyto naklady se mohou v ¢ase ménit a piekrocit
planovanou uroven. K rustu nakladt doslo napiiklad v reakci na vypuknuti valky na Ukrajing, a to pfedevsim
z divodu nedostatku Zeleza, které se ve velké miie dovazelo z konfliktem zasazené Ukrajiny. Dle informaci
Ceského statistického tadu se ceny stavebnich praci meziroéné dle odhadi zvysily o 1,8 % (v &ervnu 2023 po
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zptesnéni o 1,9 %). Ceny materialti a vyrobkl spotiebovavanych ve stavebnictvi byly nizsi o 0,1 % (v ervnu 2023
o 1,1 %)." Ceny stavebnich praci byly dle odhadu Ceského statistického ufadu v priméru za cely rok 2023 v
porovnani s rokem 2022 vys$si o 6,0 % (v roce 2022 po zpfesnéni o 12,4 %). Ceny materiald a vyrobkl
spotfebovavanych ve stavebnictvi vzrostly v priméru za cely rok 2023 o 3,8 % (v roce 2022 o0 20,7 %).% Navy3eni
nakladl by mohlo mit negativni dopad na hospodatsky vysledek developerskych projektii a vést tak az k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisi.

() Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

Hodnota a vynos z nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud spolecnost ve Skupiné, kterd bude
pfijemcem financovani od Emitenta, spravné neodhadne vynosovy potencial dané lokality vzhledem k
investicnimu zaméru, muze byt obtizné pofizenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i prodat, coz by mohlo
negativné ovlivnit hospodarskou situaci dané spolecnosti ve Skupiné a pfipadné také jeji schopnost splacet
zavazky vaci Emitentovi. Skupina aktualné plisobi zejména v Praze v lokalitach Praha 4 a Praha 11. Je vSak
mozné, ze Skupina bude uskute¢iiovat své projekty i v jinych lokalitich v Praze, v Ceské republice &i v Evropé.
Uvedené riziko mize ve svém kone¢ném dusledku vést az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopis.

(m) Riziko poskozeni nemovitosti a naslednych oprav

Toto riziko spoc¢iva v nezddoucim dopadu nenadalé situace ¢i havérie, pii které dojde k poskozeni nemovitosti ve
vlastnictvi pfislusnych spolecnosti ze Skupiny, které jsou pfijemci financovani od Emitenta. Za nenadalé situace
lze povazovat i ptisobeni pfirodnich zivli (povodné, vichiice, pozary a podobné), v disledku ¢ehoz mohou
prislusné spolecnosti Skupiny vzniknout neo¢ekavané vydaje na odstranéni vzniklych skod. Navzdory opatienim
prijimanym ve Skupiné k mitigaci tohoto rizika (zejména pfijimani pravidel spravy nemovitosti a predchazeni
$kod ¢i uzavirani pojistnych smluv) vSak nelze vyloucit vznik podstatné skody — a tedy potiebu nakladnych oprav
— na nemovitostech spolecnosti Skupiny. Zaroven je mozné, ze lidska prace, pohonné hmoty, energie, nahradni
dily ¢i materialy potiebné pro opravy nemovitosti nebudou k sehnani v potfebné dobg, ¢i se jiz nebudou vyrabét
nebo budou extrémné drahé. Také v souvislosti s timto rizikem tak muze dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta
uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

n) Riziko konkurence

Spole¢nosti ve Skupiné jsou Géastniky hospodaiské soutéze ve vysoce konkurenénim odvétvi. Z tohoto divodu
musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani konkurence. V podminkach silné konkurence mutize
dojit k tomu, Ze spole¢nosti ve Skuping, které jsou piijemci financovani od Emitenta, nebudou schopny reagovat
odpovidajicim zpisobem na konkurenéni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodaiské situace spolecnosti
ve Skuping, ¢imz muze dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(o) Riziko ceny sluzeb najemcii

Pfi provozu nemovitosti vlastnénych ¢i provozovanych ¢leny Skupiny dochazi k vyraznému vyuziti a spotiebé
vody, elektrické a tepelné energie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je pfitom obecné ocekavan dalsi vyrazny
narust vstupil spojeny s tzv. green dealem, coz muze mit neptiznivy dopad na hospodafeni najemct, potencialné
vedouci az k neschopnosti najemct hradit jejich zavazky vuci piislusnym spole¢nostem Skupiny. Soucasné plati,
ze pokud nijemci nebudou schopni pfislusné spolecnosti Skupiny uhradit svou proporcionalni ¢ast ceny
spotiebovanych energii a sluzeb, ziistanou tyto pohledavky piislusné spolecnosti Skupiny neuspokojeny.

(») Riziko preruseni nebo ukonceni provozu

Pii dlouhodobém pieruseni nebo ukonceni provozu nemovitosti vlastnénych ¢i provozovanych ¢leny Skupiny z
divodu selhani technologie, selhani obsluhy, nefunkénosti IT, zivelné pohromy, opravy apod., hrozi vyznamny
vypadek v pfijmech najemct takovych nemovitosti. Nasledny vypadek v piijmech ¢lent Skupiny by mohl v
koneéném dusledku ohrozit schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(q) Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti viastnénych cleny Skupiny

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je prode;j
nemovitosti komplexné&jsi a dlouhodobou zalezitosti, coz muze negativn¢ ovlivnit vynosnost investice do
nemovitosti.

(r) Riziko spojené s neziskanim bankovniho uveéru

Viz Indexy cen vyrobcil - Gervenec 2024 uveiejnéné Ceskym statistickym ufadem, dostupné na webu https:/csu.gov.cz/rychle-
informace/indexy-cen-vyrobcu-cervenec-2024.
Viz Indexy cen vyrobcil - prosinec 2023 uveiejnéné Ceskym statistickym tfadem, dostupné na webu https:/csu.gov.cz/rychle-
informace/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2023.
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Realitni developerské projekty jsou v praxi financovany vlastnimi zdroji developera a z vétsi ¢asti cizimi zdroji,
zpravidla bankovnim Gvérem. V pfipadé neptiznivé situace na realitnim trhu (napf. nedostate¢na poptavka) nebo
nepfiznivé situace na finan¢nich trzich (neochota bank financovat realitni projekty, ptipadné tak ¢init za, z pohledu
developera, vyhodnych podminek) miize byt z divodu neziskani bankovniho Gvéru developersky projekt zastaven,
atoiv prubchu své realizace. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou Urokové sazby na finacnich trzich na
vyssich trovnich nez tomu bylo pfed né€kolika mésici a to zejména z diivodu navySovani podkladovych sazeb
centralnimi bankami, at uz CNB, tak i ECB. Napiiklad CNB v poslednich letech reagovala na rostouci inflaci a
pribézné zvySovala dvoutydenni repo sazbu ze 1,5 % v fijnu 2021 az na 7,0 % v ¢ervnu 2022, pficemz prumérné
tiimeési¢ni PRIBOR sazby za roky 2021, 2022 a 2023 €inily 1,13 %, 6,28 % a 7,13 % v tomto poradi. Bankovni
rada CNB nicméné na svém zasedani dne 21. prosince 2023 snizila zékladni urokové sazby, které ziistavaly beze
zmény od 23.6.2022, o 025 %. 1. srpna 2024 Bankovni rada CNB snizila dvoutydenni repo sazbu o
0,25procentniho bodu. Na svém zasedani dne 25. zati 2024 Bankovni rada CNB daéle sniZila dvoutydenni repo
sazbu o 0,25procentniho bodu. Dvoutydenni repo sazba od 26. zati 2024 nov¢ Cini 4,25 %, lombardni sazba byla
snizena na 5,25 % a diskontni sazba byla sniZena na 3,25 %.3, pfi¢emz na této vy$i CNB dvoutydenni repo sazbu
udrzuje i k datu tohoto Prospektu. Budouci situace na trzich zavisi na vyvoji zakladnich sazeb ECB a CNB.
V piipad¢, ze centralni banky budou z divodu inflan¢nich tlakd dale navySovat jiz velmi vysoké podkladové
sazby, muze dojit k tomu, ze Skupina nebude schopna zajistit si bankovni financovani ¢i refinancovat stavajciho
financovani. Takova situace miize vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(s) Riziko podpojisténi majetku

Nemovitosti jsou ohrozeny fadou piirodnich a lidskych faktord, které mohou mit za nésledek jejich Gplné nebo
castecné poskozeni. Piestoze na tato rizika jsou nemovitosti pojistény, nelze zarucit, ze v pfipadé takové skodné
udalosti pojistné plnéni zcela pokryje vzniklou $kodu, respektive ze bude pojistné plnéni vliibec vyplaceno dle
ocekavani pojisténého, respektive opravnéné osoby z daného pojisténi.

(1) Riziko schvalovacich procesii

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s legislativou Ceské
republiky. Jedna se zejména o soulad planované vystavby s tizemnim planem a dale ziskani pravomocného
tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni mize projekt zdrzet, pfipadné zcela
zastavit. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu probihaji z pohledu Skupiny vyznamné schvalovaci procesy — a to
v riiznych stadiich — ve vztahu k vystavbé multifunkéniho projektu Orion (schvalend zména izemniho planu a
probiha projednani projektové dokumentace v rezimu slou¢eného izemniho a stavebniho fizeni) a kancelatského
projektu Omega (probiha slou¢ené uzemni a stavebni fizeni) v ramci aredlu Brumlovka a ve vztahu k reziden¢nimu
projektu Arboretum (schvélena zména tizemniho planu a pfipravuje se projektova dokumentace pro projednani
v procesu posuzovani vlivii na zivotni prostfedi (enviromental impact assessment neboli EIA) a soucasné
dokumentace pro Gizemni fizeni a stavebni povoleni), ktery je soucasti projektu Nové Roztyly. Ani u jednoho
z téchto schvalovacich procest ptfitom nelze zaruit, kdy budou v nezbytném rozsahu a v potiebném ¢ase tspésné
dokonéeny, respektive zda k tomuto viibec dojde. Riziko schvalovacich procest je vyrazné ovlivnéno zejména
postupem spravnich Gfadu a jejich dlouhym schvalovacim procesem, ktery je mnohdy zcela nepredikovatelny a
mimo sféru pfimého vlivu Skupiny. Riziko z pohledu schvalovacich procest téZ pfedstavuji zmény souvisejici
s digitalizaci stavebniho fizeni G¢inné od 1. ¢ervence 2024. K datu vydani tohoto Prospektu se stale vyskytuji
komplikace s funkcionalitou informacénich systémi spjatych s piechodem k digitdlnimu stavebnimu fizeni
a jakakoliv i docasna zavada, vypadek i porucha técto systémii mohou mit negativni dopad na stavebni zaméry a
developerské projekty Skupiny. K datu tohoto Prospektu vSak Skupina vzhledem k nacasovani dalsich projektt
aktualn€ nema s digitalizaci stavebniho fizeni Zadné konkrétni potize.

(u) Riziko ménicich se preferenci najemcii a nutnost kontinudalnich investic

Nékteré spolecnosti ve Skupiné vlastni nemovitosti, v nichz pronajimaji kancelai'ské a dalsi prostory. V pfipade,
7e by na trhu nastala vyznamna zména v preferencich najemcti, mohla by vést k nutnosti vynaloZeni dalSich
nékladi, respektive investicnich vydaji ze strany dotcenych ¢lenti Skupiny, a to k prestavbé nebo zméné ucelu
vyuziti ptedmétnych nemovitosti tak, aby nadéle zlstaly pro najemce atraktivnimi. Nutnost vynakladat prostiedky
na modernizaci nemovitosti by mohla mit nepiiznivy dopad na hospodareni ptislusného ¢lena Skupiny a vést
potencialn€ k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisii.

) Riziko investic do nové nabytych nemovitosti

V piipad¢, ze ¢lenové Skupiny nakoupi jiz zkolaudované a provozované kancelaiské budovy, budou pfislusni
¢lenové Skupiny v zavislosti na technickém stavu nuceni uskutecnit jejich rekonstrukei za i¢elem modernizace a
zatraktivnéni pro potencidlni budouci najemce. Ackoliv budou ¢lenové Skupiny pfedem pocitat s nutnosti

3 Zdroj: Ceska narodni banka.

20



PASSERINVEST FINANCE, a.s. PROSPEKT

vynalozit ur¢ité naklady na rekonstrukei, nelze vyloucit, Ze celkové naklady na rekonstrukci ptekroci piivodni
rozpocet a/nebo se prodlouzi ¢asovy harmonogram rekonstrukce, coz by mohlo mit za nasledek nepfiznivy dopad
na hospodaieni prislusného ¢lena Skupiny a vést potencialné k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopist.

(w) Riziko technického nebo moralniho zastarani viastnénych budov a zmény pozadovanych standardii

Nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny se mohou v priibéhu Casu stat zastaralymi, a to bud’ z technického, nebo
moralniho hlediska, zejména pokud nebudou odpovidat aktudlnim standardim kancelarskych budov, legislativé
nebo standardiim udrzitelného podnikani (ESG). V takovém piipadé mohou mit prislusné spolecnosti ze Skupiny
problém pronajmout kancelafské prostory nebo ziskat externi financovani takovych projekti. V disledku toho
budou spolecnosti ze Skupiny nuceny pronajimat nemovitosti za nizs$i ndjemné, nebo budou nuceny investovat
finanéni prostiedky do jejich modernizace, zatraktivnéni pro najemce ¢i splnéni legislativnich pozadavkd na
takovéto budovy. Toto mize mit dopad na finanéni situaci takového ¢lena Skupiny a vést piipadné k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisi.

Rizikové faktory souvisejici s celospoleéensky vyznamnymi udalostmi

(x) ZhorsSeni makroekonomickych faktorii vyznamnych pro Emitenta a spolecnosti Skupiny

Trh, na kterém Skupina plsobi, je vyznamné ovlivnén makroekonomickymi faktory. K datu vyhotoveni tohoto
Prospektu neni mozné piesné¢ odhadnout, jakym zplsobem se budou vyvijet pro Skupinu nejvyznamnéjsi
makroekonomické faktory ovliviiyjici relevantni trhy, zejména, nikoliv vylu¢nég, inflace, urokové sazby, sménné
kurzy, nezaméstnanost a zmény HDP.

Nekteré spolecnosti ze Skupiny financuji své projekty bankovnimi Gvéry s urokovou sazbou, kterd se mize v
prubéhu splaceni zménit. Prestoze jsou tyto spolecnosti ¢astecné proti trokovému riziku zajistény, v ptipadé ristu
urokovych sazeb mohou mit tito ¢lenové Skupiny zvysené obtize se splacenim svych finan¢nich zavazkt. Naopak
pokles urokové miry pod Groven zajisténou urokovym derivatem uzavienym v souvislosti s pfislusnou uvérovou
smlouvou znamena pro tvérovaného finanéni ztratu. Pro bliz§i informace ohledné vyvoje tirokovych sazeb
v Ceské republice viz rizikovy faktor ,,Riziko spojené s neziskanim bankovniho iivéru“ vyse.

Dle sou¢asné Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR ze srpna 2024* Ceska ekonomika v minulém
roce stagnovala. Hruby domaci produkt klesl o 0,1 %, v roce 2024 vsak podle predikce vzroste o 1,1 % a v roce
2025 roce o 2,7 %. Navzdory predikcim ristu hrubého domaciho produktu povazuje MF CR rizika
Makroekonomické predikce v uhrnu za vychylend smérem dold. Hospodaiskou aktivitu v nékterych odvétvich
ekonomiky mize utlumit obnoveni problémut v dodavatelskych fetézcich, napf. v souvislosti se situaci na Stfednim
vychodé. Krome negativniho dopadu na ekonomicky vykon by problémy na strané nabidky vytvarely dodate¢né
inflacni tlaky. Ty by mohly byt vyvolany také nartistem cen energetickych komodit v pfipadé eskalace
geopolitického napéti, popf. zavadénim ¢i zvySovanim cel nebo jinych piekazek v zahranicnim obchodé.
Vzhledem k vyznamnému obchodnimu propojeni ¢eské a némecké ekonomiky povazuje MF CR za negativni
riziko predikce téz strukturalni problémy a slaby hospodaisky rist Némecka. Ur¢ité riziko nadale predstavuje
schopnost nahradit pokles dovozu zemniho plynu a ropy z Ruska do Evropské unie zvySenym importem od jinych
dodavateld a opatfenimi na strané poptavky. Pro ¢eskou ekonomiku je rizikem rovnéz perzistence cen ve sluzbach
a také vyvoj infla¢nich ocekavani. Ekonomicky rist podporuje zapojeni uprchlikti z Ukrajiny na trhu prace, plné
vyuziti jejich lidského kapitalu by pak mohlo posilit produktivitu prace. Existuje tedy riziko, ze po datu vyhotoveni
tohoto Prospektu dojde k propadu relevantnich makroekonomickych faktord. V krajnim ptfipadé mtize v disledku
propadu relevantnich makroekonomickych faktori dojit k prudkému poklesu zajmu investord o prondjem
kancelarskych prostor a/nebo koupi €i prondjem reziden¢nich prostor v ramci nemovitostnich projektil typove
podobnych s projekty, které maji byt realizovany z prostiedki ziskanych z Emise, pfipadné k neschopnosti
obchodnich partnerti spole¢nosti Skupiny dostat jejich smluvnim zédvazkim. Pokud se takovy scénaf bude tykat
spolecnosti, kterym Emitent poskytne financovani z prostiedkd ziskanych Emisemi dluhopist, mtiize v kone¢ném
dusledku dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

) Riziko nepredvidatelné udalosti

Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky titok atp.), ktera zpuisobi poruchy na finanénich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzi, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych udalosti by
mohl také zpuisobit snizeni navratnosti penéznich prostfedkt investovanych spole¢nosti ve Skupiné a ohrozit tak
jejich platebni schopnost.

Dostupna na webu: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2024/makroekonomicka-predikce-srpen-2024-56806.
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(z) Riziko zmény a vyvoje geopolitické situace

Na vysledky podnikéni a financni situaci Emitenta a ostatnich spolecnosti Skupiny mohou mit nepfiznivy vliv
geopolitické faktory, tuzemské i nadnarodni, které nelze objektivné piedvidat ¢i ovlivnit. Skupina je v této
souvislosti zejména vystavena riziku politickych zmén (na Grovni municipalni politiky, zejména v Praze, ale také
na krajské a celostatni Grovni), valeCnych konfliktti (na Ukrajing, v jinych zemich vychodni a stfedni Evropy, ale
potencialn€ i jinde na svéte), a nepfiznivych dopadt s timto souvisejicich, naptiklad neschopnosti ¢i neochoté
pojistoven poskytnout pojistné plnéni atp. Aktudlné mtize byt v této souvislosti Skupina vystavena zejména riziku
nepiiznivych dopadi pfimo ¢i nepiimo souvisejicich s baliky sankci uvalovanymi v disledku invaze vojenskych
sil Ruska a Béloruska na uzemi Ukrajiny. Pokud budou napf. recipienty téchto sankci subjekty, které jsou ¢i se
stanou obchodnimi partnery Skupiny (napfiklad ndjemci komerénich prostor provozovanych Skupinou, pficemz
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je takovym najemcem komercnich prostor provozovanych Skupinou, a
soudasné recipientem t&chto sankci, spole¢nost Dobrov&Family Group, s.r.o., ICO: 28920805; vynosy inkasované
od tohoto najemce tvofi na konsolidované bazi méné nez 0,1 % vynost Skupiny), muze takova skutecnost vést
k vypadku ptijmi pfislusnych spole¢nosti Skupiny. Stejné tak mize v kone¢ném disledku vést k vypadku piijmt
spole¢nosti Skupiny situace, kdy obchodni partneti spole¢nosti Skupiny nejsou sami pfedmétem tohoto typu
sankci, ale jejich jini obchodni partnefi ano. V popsanych piipadech, ale také v neohrani¢ené nepiedvidatelné
mnozing jinych pripadi zalozenych na geopolitickych zménach, miize dojit az k ohroZeni schopnosti Emitenta
uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

2.2 Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli
(a) Zavislost Rucitele na podnikani spolecnosti ve Skupiné

Potencialni investofi do Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Rucitel je v prvni fadé holdingovou spolecnosti
v ramci Konsolidované skupiny. Rucitel v rdmci Konsolidované skupiny plni roli fidici osoby vSech spole¢nosti
Konsolidované skupiny. Rucitel dale s jednotlivymi spole¢nostmi Skupiny pribézné uzavira a plni smlouvy o
spravé majetku, smlouvy o property managementu, neexkluzivni zprostfedkovatelské smlouvy a smlouvy o
projektovém fizeni. Naplni Cinnosti Rucitele je tak fizeni, financovani a ucast v jinych spolecnostech
z Konsolidované skupiny, a soucasn¢ také realizace smluvnich vztahl se spolecnostmi Skupiny. S ohledem na
charakter Rucitele jakozto holdingové spolecnosti v ramci Konsolidované skupiny, a sou¢asné smluvniho partnera
spole¢nosti Skupiny dle typovych smluv popsanych vyse, jsou tak hospodarské vysledky Rucitele ptimo zavislé
na hospodafskych vysledcich spolecnosti Skupiny, tj. rizika vztahujici se k podnikédni spolecnosti ve Skuping,
z nichz ta z pohledu Emitenta nejvyznamnéjsi jsou uvedena v podkapitole 2.1 , ,Rizikové faktory vztahujici se k
Emitentovi a spolecnostem ve Skupine“ tohoto Prospektu, pfedstavuji realné riziko také pro Rucitele. Pokud
v disledku ptisobeni téchto rizik nebo jinych faktorG nebudou hospodaiské vysledky spolecnosti Skupiny
dostacujici k vygenerovani prostiedkii dostatecnych ke splnéni povinnosti Ruditele z Rucitelského prohlaseni,
nemusi tento zpusob zajisténi dluhti z Dluhopist realné splnit svij ucel, tj. umoznit Vlastniktim dluhopistt domoci
se svych narokii z Dluhopisti vi¢i Ruéiteli, pokud tyto nesplni Emitent. Sou¢asné mohou tato rizika zhorsit
platebni schopnost jak Emitenta (pokud dopadnou na spole¢nost ze Skupiny, ktera je pfijemcem financovani od
Emitenta), tak Rucitele, tj. vyznam téchto rizik se muze multiplikovat.

(b) Riziko dalsiho dluhového financovani a/nebo jinych zdavazkii Rucitele

Rucitel ve svém ucetnictvi evidoval ke dni 30.6.2024 nasledujici neauditované konsolidované finan¢ni udaje:
(1) souhrné zadluzeni ve vysi 15.074.313.000 K¢ (z toho bankovni zadluzeni ve vysi 11.207.329.000 K¢ a
dluhopisové zadluzeni ve vysi 2.996.066.000 K¢), a (ii) ruceni za dluhy Emitenta z emisi dluhopisti ve vysi
1.671.315.000 K¢ a 117.447.000 EUR. K datu tohoto Prospektu Rucitel eviduje ruceni za dluhy Emitenta z emisi
dluhopist ve stejné vysi jako ke dni 30.6.2024, s limitem ruceni vzdy ve vysi 150 % nebo 175 % celkové jmenovité
hodnoty vSech vydanych dluhopist pfislusné emise dluhopist (blize k témto emisim dluhopisi viz kapitola 9.2
~Prehled podnikani Emitenta a Skupiny* odstavec (a) ,,Historie, vyvoj a soucasna cinnost Emitenta* tohoto
Prospektu) a ruceni za najemni smlouvy spole¢nosti ze Skupiny ve vysi 5.843.591 EUR a ruceni za ostatni
smlouvy spole¢nosti ze Skupiny ve vysi 1.115.000.000 K¢. Nize uvedené tabulky uvadi strukturu bankovniho
zadluzeni Skupiny k 30.9.2024, 30.6.2024, 31.12.2023 a 31.12.2022, pfi¢emz nize uvedené Gvéry jsou vzdy
zajistény obvyklymi instrumenty, tedy zéastavnim pravem k podilu v nize uvedené projektové spolecnosti,
zéastavnim pravem k nemovitym vécem (budovam a pozemkiim) ve vlastnictvi pfislusné nize uvedené projektové
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spolecnosti ¢i zastavnim pravém k pohledavkam (obchodni pohledavky, bankovni ucty). Od 30.9.2024 do data
vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadnym vyznamnym zménam v oblasti bankovnich uvért.

Stav k 30.9.2024

tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spole¢nost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK | splatnost do | splatnost splatnost
1 roku do 5 let nad 5 let
PASSERINVEST UniCredit Bank 25,180 125.441| 3.158.595 129.362 517.449 2.511.784
BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST Ceska spotitelna 25,180 162.372| 4.088.537 129.268 |  3.959.269 0
BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST UniCredit Bank 25,180 108.750 | 2.738.325 113.310 453.240 2.171.775
BBC 3, s.r.o.
Gamma Building, | Raiffeisen 25,180 47.500| 1.196.050 12.590 210.253 973.207
S.I.0. Landesbank
Roztyly Plaza, a.s. | Raifeissenbank 25,180 42.759 | 1.076.672 * * *
CELKEM 25,180 486.822 | 12.258.179 384.530 | 5.140.211 5.656.766
* aver se prozatim jesté Cerpa a neni stanoven splatkovy kalendar
Stav k 30.6.2024
Spole¢nost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK tis. CZK tis. CZK tis. CZK
splatnost splatnost splatnost
do 1 roku) do 5 let nad 5 let
PASSERINVEST | UniCredit
BBC 1, s.r.o. Bank
25,030 126.725 3.171.927 128.592 514.366 2.528.969
PASSERINVEST | Ceska
BBC 2, s.r.0. spofitelna 25,030 163.656 | 4.096.306 128.498 513.993 3.453.815
PASSERINVEST | UniCredit
BBC 3, s.r.0. Bank 25,030 109.875 | 2.750.171 112.635 450.540 | 2.186.996
Gamma Building, | Raiffeisen
S.I.0. Landesbank 25,030 47.500 1.188.925 0 180.216 1.008.709
Roztyly Plaza, Raifeissenbank
a.s. 25,030 36.166 905.243 | * * *
CELKEM 25,030 447.756 | 12.112.572 369.725 1.659.115 | 9.178.489
* uver se prozatim jesté Cerpa a neni stanoven splatkovy kalendar
Stav k 31.12.2023
tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spole¢nost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK | splatnost splatnost | splatnost
do 1 roku do 5 let nad 5 let
PASSERINVEST | UniCredit
BBC 1, s.r.o. Bank 24,725 129.294 | 3.196.788 127.025 508.099 2.561.664
PASSERINVEST | Cesk4
BBC 2, s.r.0. spofitelna 24,725 166.223 | 4.109.857 126.932 507.729 3.475.196
PASSERINVEST | UniCredit
BBC 3, s.r.o. Bank 24,725 112.125 | 2.772.291 111.263 445.050 2.215.978
Gamma Building, | Raiffeisen
S.I.0. Landesbank 24,725 47.500 | 1.174.438 0 178.020 996.418
Roztyly Plaza, a.s Raifeissenban
Tk 24,725 24.528 606.463 * * *
11.859.83
CELKEM 24,725 479.670 7 365.220 | 1.638.898 9.249.256
* uver se prozatim jesté Cerpa a neni stanoven splatkovy kalendar
Stav k 31.12.2022
tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spole¢nost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK splatnost splatnost splatnost
do 1 roku do 5 let nad 5 let
PASSERINVEST | UniCredit
BBC 1, s.r.o. Bank 24,115 134.431 3.241.810 123.891 495.563 2.622.356
PASSERINVEST | Ceska
BBC 2, s.r.0. spofitelna 24,115 148.325 3.576.869 107.306 429.224 3.040.339
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PASSERINVEST | UniCredit
BBC 3, s.r.o. Bank 24,115 116.625 2.812.412 108.518 434.070 2.269.824
Gamma Building, | Raiffeisen
S.I.0. Landesbank 24,115 48.414 1.167.515 1.167.515 0 0
CELKEM 24,115 447.795 | 10.798.606 1.507.230 1.358.857 7.932.519

Rucitel neni pfimo zavaznym zpisobem dle Emisnich podminek, dle Rucitelského prohlaseni ani jinych podminek
vztahujicich se k Dluhopisim omezen co do objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani.
Rucitel dale neni omezen v poskytovani dal§iho ruceni ¢i jiného zajisténi ostatnim spfiznénym a/nebo tietim
osobam. Rucitel pritom v rdmci své ¢innosti pravidelné poskytuje zajisténi ve vztahu k financovani poskytnutého
bankami dal$im spole¢nostem ze Skupiny a jinym emisim dluhopisti realizovanym Emitentem pfed datem
vyhotoveni tohoto Prospektu. Rucitel nemlize pfedjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou tyto zaruky
realizovany, pfipadné do jaké vySe. Piipadna realizace téchto zaruk by mohla mit negativni dopad na finan¢ni
situaci Rucitele a jeho schopnost plnit své povinnosti z Rucitelského prohldseni. Pfijeti jakéhokoli dalsiho
dluhového financovani (ivéru, zaptjcky, vydani dluhopisi atd.), nebo poskytnuti dal§iho ru€eni ¢i jiného zajisténi
Rucitelem muze také v konecném dasledku znamenat, ze v pfipad¢ insolvenéniho fizeni budou pohledavky
Vlastnikt dluhopist z Rucitelského prohlaseni uspokojeny v mensi mife, nez kdyby ke vzniku takového zavazku
na strané Rucitele nedoslo. S rustem objemu dluhového financovani a/nebo jinych zavazka Rucitele tak roste
riziko, ze bude ohrozena schopnost Rucitele plnit jeho povinnosti z Ruéitelského prohlaseni.

(c) Stret zajmii

Rucitel i veskeré spole¢nosti ve Skupiné jsou piimo ¢i nepiimo ovladané panem Radimem Passerem. V situacich,
kdy bude Rucitel vyzvan ke splnéni svych povinnosti z Rucitelského prohlaseni, dojde ke vzniku stietu zajmu
pana Radima Passera, Emitenta, Rucitele a Vlastnikti dluhopisti. I pfi dodrzeni veskerych zakonnych ustanoveni
vztahujicich se k takovym ptipadim stietu zajmt mize v disledku kteréhokoli z téchto piipad stietu zajma dojit
k ohrozeni zajmi Vlastnikti dluhopisi, pficemz disledkem takového stfetu zajmt mize byt také ohrozeni
schopnosti Rucitele dostat jeho zavazkim z Rucitelského prohlaseni. Neni soucasné mozné vyloucit, Ze
v budoucnu Rucitel nebo néktery z akcionaid Rucitele zaéne podnikat kroky (fize, transakce, akvizice, rozdéleni
zisku, prodej aktiv atd.), které mohou byt vedeny spise ve prospéch Skupiny jako takové nez ve prospéch Ruditele
a Vlastnikd dluhopist. Takové zmény mohou mit negativni vliv na finanéni a hospodafskou situaci Rucitele a
ohrozit tak schopnost Rucitele plnit jeho povinnosti z Rucitelského prohlaseni.

(d) Riziko ztraty klicovych osob

Kli¢ové osoby Rucéitele, tj. ¢lenové managementu a predev§im senior managementu, spolupisobi pfi vytvareni a
uskutecnovani klicovych strategii a podnikani Rucitele. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni a podnikani
Rucitele a jeho schopnost zavadét a uskutecnovat stanovené strategie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou
z personalniho pohledu pro Skupinu klicovymi osobami zejména pan Radim Passer (Chief Executive
Officer/vykonny reditel), Ing. Vladimir Klouda (Deputy Chief Executive Officer/zastupce vykonného reditele), Ing.
Martin Unger (Chief Technical Officer/technicky reditel), Ing. Ondiej Plocek (Chief Financial Officer/financni
Feditel) a Ing. Cestmir Siminek (Head of Project Management/vedouci projektového vizenf). Ruéitel nemiize
zarucit, Ze bude schopen tyto klicové osoby udrzet a motivovat. Jejich piipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit
podnikéni Rucitele, jeho hospodarské vysledky a celkovou finan¢ni situaci a vést tak az k ohrozeni schopnosti
Rucitele plnit jeho povinnosti z Rucitelského prohlaseni.

(e) Riziko spojené se zménou podnikatelské cinnosti Rucitele

Nelze vyloucit, ze Rucitel zacne vyvijet podnikatelskou ¢innost v dal§ich ekonomickych oblastech, s nimiz
doposud nema zkusenosti. Existuje riziko, Ze tato podnikatelska ¢innost nebude vykonavana se ziskem, piipadné
si vyzada podstatné investice ze strany Rucitele, coz mlize mit negativni dopad na Rucitele a jeho schopnost hradit
dluhy vyplyvajici z Rucitelského prohlaseni. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu Rucitel zvazuje zejména vstup
do odvétvi tzv. zelené energetiky, a to predevsim z divodu zvysujicich se pozadavki aplikovatelnych na Skupinu
z diivodu jeji spolecenské odpoveédnosti, a to pfedevs§im v oblasti evropské legislativy. Zvazovanou variantou
nového podnikatelského zaméru Skupiny je konkrétné v prvni fadé vystavba, vlastnictvi a provoz solarni
elektrarny pro zajisténi elektrické energie na provoz nemovitosti ve Skuping. V této oblasti podnikani pfitom
Skupina nema relevantni zkuSenosti a z jeji podnikatelské historie tak nelze ani obecné dovozovat, zda bude
Skupina v tomto novém oboru ¢innosti ispésna.

23 Rizikové faktory tykajici se DIuhopisii
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Rizikové faktory tykajici se Dluhopisu jakozto dluhovych cennych papira

(a) Riziko nesplaceni

Dluhopisy, stejn¢ jako jakykoli jiny dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize dojit k tomu,
ze Emitent nebude schopen splacet trokové vynosy Dluhopisti, splatit jejich jmenovitou hodnotu nebo uhradit
jinou platbu vyplyvajici z Dluhopist.. Ekonomicka hodnota Dluhopist tak mtize byt pro Vlastniky dluhopist nizsi
nez vyse jejich ptivodni investice, za urcitych okolnosti mtize byt i nulova. Schopnost Emitenta splatit urokové
vynosy Dluhopist, jejich jmenovitou hodnotu nebo uhradit jinou platbu vyplyvajici z Dluhopist zavisi pfedevsim
na vykonnosti a hospodateni spole¢nosti ve Skuping, kterym Emitent poskytne financovani z prostredkt ziskanych
z Emise. V pfipadé, ze by tato vykonnost spolecnosti ve Skupiné byla nizsi oproti o¢ekavanim Emitenta, mohla
by tato skutecnost ohrozit schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisi.

(b) Absence pojisténi pohledavek z Diuhopisti

Na pohledavky Vlastnikti dluhopisi z Dluhopist se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat svym dluhtim z
vydanych Dluhopisti nevztahuje Zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni, napt. z Garancniho fondu
obchodnikti s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist 1isi naptiklad od pohledavek z vkladi u bank nebo
od pohledavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku

zakazniklim. Oproti témto finanénim produktim tak neni Vlastnikiim dluhopist poskytnuta dostate¢na jistota, ze
jejich pohledavky z Dluhopisti budou uspokojeny.

Rizikové faktory tyvkajici se podminek Dluhopist a nabidky Dluhopisu
(c) Riziko inflace

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze na Dluhopisy se nevztahuje zadna
protiinflacni dolozka. Realnd hodnota investice do Dluhopist tak mize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje
hodnotu mény. Inflace rovnéz zpiisobuje pokles redlného vynosu z Dluhopisi. Mira praimérné inflace v ceské
ekonomice by podle zavérti Makroekonomické predikce Ceské republiky MF CR ze srpna 2024° mohla v roce
2024 klesnout na 2,4 % a v roce 2025 dale na 2,3 %. Predikce CNB ze srpna 2024 predpovida meziroéni celkovou
inflaci v roce 2024 ve vy$i 2,2 % a v roce 2025 ve vysi 2,0 %.° Pokud pfitom vy3e inflace piekro&i vysi ¢istych
vynost z Dluhopist, hodnota realnych vynost z Dluhopist bude negativni.

(d) Riziko predcasného splaceni Dluhopisu

Pokud dojde k pted¢asnému splaceni Dluhopisti v souladu s Emisnimi podminkami pied datem jejich splatnosti,
je Vlastnik dluhopist vystaven riziku niz§iho nez pfedpoklddaného vynosu z dévodu takového piedcasného
splaceni. To plati i v pfipade, kdy dojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist za okolnosti, které dle Emisnich
podminek v souvislosti s pfed¢asnym splacenim Dluhopisti zakladaji pravo Vlastnikii dluhopisti na vyplatu
tzv. mimofadného urokového vynosu.

(e) Emisni podminky obsahuji ustanoveni, kterd se odchyluji od Zakona o dluhopisech

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech. Konkrétné se Emisni
podminky v nasledujicich zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:

(a) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, neméa Zadatel (viechny pojmy s velkym po&ate¢nim
pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany v Emisnich podminkach) pravo pozadovat
(nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisti) odkup Dluhopist za trzni
cenu;

(b) odchyIné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se ¢astky, na jejichz vyplatu ma Zadatel v souladu
s Emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhity pro z&dost, nikoliv 30 dnii
po podani samotné Zadosti.

Nové ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zakladé kterého je dovozovana moznost odchylit se od
jednotlivych ustanoveni § 23 Zakona o dluhopisech, vcetné vySe uvedenych ustanoveni, bylo do Zakona o
dluhopisech zavedeno zadkonem ¢. 462/2023 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s rozvojem
finan¢niho trhu a s podporou zajisténi na staii, pficemz tato novela nabyla G¢innosti 1. ledna 2024. Jelikoz se jedna
o zcela novou pravni upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudil ani obecné pfijimany pravni
vyklad. V dasledku absence relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech — a z
toho vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloucit, ze pfislusné soudy v budoucnu rozhodnou, ze néktera

3 Dostupné na webu https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-

predikce/2024/makroekonomicka-predikce-srpen-2024-56806.
Progndza CNB ze srpna 2024 dostupna na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/.
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ustanoveni, véetné vyse uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona o dluhopisech nepfipoustéji odchyleni se v Emisnich
podminkach.

Rizikové faktory tykajici se Rucitelského prohlasSeni a ruceni jim zaloZzeného

1) Neexistence aplikacni praxe

Realizace zajisténi dluhti z dluhopist prostfednictvim rucitelského prohlaseni nebyla doposud narokovana pred
Ceskymi soudy. Nelze tedy s jistotou tvrdit, Ze soud rozhodujici o Zalobé Vlastnika dluhopisti viici Ruciteli ohledné
naroku vyplyvajiciho z Rucitelského prohlaSeni bude ruceni povazovat za fadn¢ sjednané, piipadné v jakém
rozsahu. V této souvislosti je tfeba zejména upozornit, ze konkrétné ptijeti Rucitele Vlastniky dluhopist ve smyslu
ustanoveni druhé véty § 2018 odst. 1 Obcanského zakoniku je u dluhopisii v rucitelskych prohlasenich vztahovano
k okamziku koup€ dluhopist, pficemz tato zavedena trzni praxe, pouzita také v ¢lanku 2.2 Rucitelského prohlaseni,
nemusi byt piislusnym soudem pfijimana za platnou a u¢innou. Pokud by bylo Rucitelské prohlaseni, byt ¢astecné,
shledano za neplatné a/nebo neucinné, nemusi tento zpisob zajisténi dluhl z Dluhopist realn€ splnit svij tcel,
tj. umoznit Vlastnikiim dluhopisti domoci se svych narokt vuci Ruciteli, pokud tyto nesplni Emitent.

(g) Omezeni zajistenych dluhii dle Rucitelského prohldseni

Rucitel v Rucitelském prohlaseni omezil objem svého rucitelského zavazku na dluhy Emitenta z Dluhopist vici
Vlastnikim dluhopist, které k datu Rucitelského prohlaseni dosud nevznikly, do souhrnné vyse odpovidajici
150 % nejvyssi souhrnné jmenovité hodnoty vydanych Dluhopist, véetné jejich piisluSenstvi, s datem vzniku
nejpozdéji do 31.12.2039. Bude-li hodnota budoucich zajisténych pohledavek Vlastnikti dluhopist vici
Emitentovi pfesahovat uvedenou ¢astku, nevznikne Ruciteli povinnost uspokojit vSechny pohledavky Vlastnik
dluhopist v plné vysi, pficemz v souladu s podminkami Rucitelského prohldseni budou zajisténé dluhy splnény v
pofadi podle toho, kdy budou Ruciteli doruceny piislusné pisemné zadosti Vlastnikt dluhopist. Zajisténé dluhy,
které nebudou uspokojeny pro dosazeni maximalni ¢astky ruceni, nebudou Rucitelem uhrazeny.

(h) Riziko neplnéni

Potencialni investofi do Dluhopisti by si méli byt védomi, Ze Rucitel nemusi disponovat dostateénym mnozstvim
finan¢nich prostredkil ke splnéni svych povinnosti z Rucitelského prohlaseni. Rucitel v ramci Konsolidované
skupiny plni roli fidici osoby vSech spole¢nosti Konsolidované skupiny. Rucitel plni dilezitou roli také v $irSim
okruhu celé Skupiny (tedy také mimo spoleénosti uzsi Konsolidované skupiny), a to prostiednictvim smluv o
spravé majetku, smluv o property managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych smluv a smluv o
projektovém fizeni. V roli Rucitele coby holdingové spolecnosti v ramci Konsolidované skupiny jsou hospodaiské
vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodarskych vysledcich spole¢nosti z Konsolidované skupiny. V roli
Rucitele coby smluvniho partnera spolecnosti Skupiny jsou pak hospodarské vysledky Rucitele pfimo zavislé na
schopnosti takovych spolecnosti Skupiny hradit zavazky vzniklé vici Ruciteli. Spolec¢nosti Skupiny jsou piitom
samoziejme povinny pribézné splacet i jiné zavazky nez ty vici Ruciteli. Pokud hospodaiské vysledky spolecnosti
Skupiny nebudou dostacujici k vygenerovani prostiedkl ultimatné dostateénych ke splnéni povinnosti Rucitele
z Rucitelského prohlaseni (pficemz néktera souvisejici nejvyznamnéjsi rizika jsou uvedena vyse v této kapitole 2.
,Rizikové faktory™), nemusi tento zplsob zajisténi dluhti z Dluhopist redlné€ splnit svdj ucel, tj. umoznit
Vlastnikim dluhopisti domoci se svych narokt vici Ruciteli, pokud tyto nesplni Emitent.

(i) Riziko neucinnosti Rucitelského prohlasent

Ruceni Rucitele ve vztahu k dluhiim Emitenta z Dluhopist je zaloZzeno Rucitelskym prohlaSenim. Insolvencni
zakon pfitom stanovi ur¢ité podminky, za kterych mohou byt pravni jednani dluznika net¢inna vici tfetim osobam,
zejména vuci vetitelim dluznika. Neucinnymi jsou zejména pravni jednani bez pfiméteného protiplnéni, pravni
jednani zvyhodiujici vétitele nebo pravni jednani imysIné€ zkracujici uspokojeni véftitele. Prevzetim ruceni podle
Rucitelského prohlaseni se Rucitel zavazuje k tomu, Ze splni dluhy Emitenta, pficemz Emitent je jim ovladanou
osobou, se kterou tvoii Rucitel konsolidacni celek. Pfestoze ma Emitent za to, Ze nejsou v daném pfipad¢ dany
divody pro netcinnost Rucitelského prohlaseni, nebot vytézek z Emise je ur¢en na poskytnuti financovani
spolecnostem ze Skupiny, nelze vyloucit, ze v pifipadé insolven¢niho fizeni vedeného proti Ruciteli jako
dluznikovi mtze dojit ke zpochybnéni ucinnosti Rucitelského prohlaSeni. Pokud by insolvencni soud rozhodl, Ze
ruceni zfizené dle Rucitelského prohlaseni napliiuje nekteré z vySe zminénych znakt a je netcinné, dluhy z
Dluhopistt by se staly nezajiSténymi rucenim Rucitele a plnéni z jiz poskytnutého ruceni by s velkou
pravdépodobnosti muselo byt vraceno do majetkové podstaty k uspokojeni ostatnich dluhti Rucitele.

Dle § 589 a nasl. Obcanského zakoniku zkracuje-li pravni jednani dluznika uspokojeni vykonatelné pohledavky
vétitele, ma vétitel pravo domahat se, aby soud uréil, Ze pravni jednani dluznika neni vici vétiteli pravné ucinné.
Relativni net¢innost zaklada pravo véfitele domahat se uspokojeni pohledavky i z toho, co netiéinnym tkonem
z majetku dluznika uniklo, tj. v daném ptipadé plnénim na zakladé Rucitelského prohlaseni. Nelze vyloudit,
ze zaloZeni takového U¢inku by bylo soudem ¢i jinym pfisluSnym organem shledano v jeho pravomocném
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rozhodnuti.

Rizikové faktory tykajici se finan¢niho trhu relevantniho pro Dluhopisy
G) Riziko spojené s Dluhopisy s pevnym urokovym vynosem

Vlastnik dluhopisu s pevnou trokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku
zmény trznich Grokovych sazeb. Zatimco je nominalni Grokova sazba po dobu existence Dluhopisi fixovana,
aktualni urokovéa sazba na kapitalovém trhu se zpravidla denné méni. Se zménou trzni urokové sazby se také méni
cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, ale v opacném sméru. Pokud se tedy trzni trokova sazba zvysi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroveil, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné
roven trzni irokové sazb¢. Pokud se trzni urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou
se zpravidla zvysi na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je piiblizn€ roven trzni urokové sazbé. Tato
skutecnost mtize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

(k) Riziko likvidity na Regulovaném trhu

Emitent pozada prostfednictvim Kotacniho agenta o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu.
Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pfedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na
Regulovaném trhu k Datu emise. Emitent nicméné zadnym zplsobem negarantuje, ze k piijeti Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu dojde, a pokud ano, Ze se tak stane k Datu emise. Bez ohledu na pfijeti
Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu nicméné nemize existovat ujisténi, Ze se vytvoii dostatecné
likvidni sekundarni trh s DIuhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Ptijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu nemusi nutn¢ vést k vyssi likvidité takovych DIuhopisti oproti dluhopistim
nepiijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na pfipadném nedostatecné likvidnim trhu nemusi byt investor
schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.

) Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisit mize byt ovlivnéna tGrovni poplatkii uc¢tovanych obchodnikem s
cennymi papiry ¢i jinym zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisii nebo uctovanych relevantnim
zOctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si muze Gctovat poplatky za ziizeni
a vedeni investi¢niho G¢tu, pfevody cennych papirt, sluzby spojené s tischovou cennych papirt apod., pfi¢emz
vyse téchto poplatkii se miize v ¢ase ménit, zejména miize po vyhotoveni tohoto Prospektu dojit k jejich navyseni.
Emitent proto doporucuje budoucim investorim do DIluhopist, aby se dlisledné seznamili s podklady, na jejichz
zaklad¢ budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy.

V souvislosti s nabytim Dluhopisii prostiednictvim Ceské spofitelny, bude investorovi Giétovan dle pokynu ke
koupi cennych papiri poplatek ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvané¢ho DIuhopisu. Dale mohou byt
uctovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu dle aktualniho ceniku na www.csas.cz, odkaz: ,,Cenik
— sekce Investovani, Vedeni evidence cennych papirti — Navazujici evidence CS“. Tyto néklady k datu vyhotoveni
Prospektu neptesahuji 0,04 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisti na takovém Uc¢tu, minimalné vSak
25 K¢ ctvrtletné.

V souvislosti s nabytim DIuhopisti prostfednictvim UniCredit budou investorovi do Dluhopist uctovany poplatky
za obstarani nakupu ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného Dluhopisu.

Kazdy retailovy investor, ktery nabyde DIuhopisy prostfednictvim UniCredit, bude dale dle aktualniho ceniku
UniCredit uvedeného na internetovych strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci ,,Sazebnik, Fyzické
osoby nepodnikajici, ¢asti 10.4 Cenné papiry a podilové fondy — Poskytovani sluzeb v ramci uschovy/spravy*),
hradit bézné poplatky UniCredit za vedeni G¢tu tuzemskych cennych papirti evidovanych v evidenci CDCP. Tyto
naklady nebudou ptesahovat vysi 0,20 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist evidovanych na takovém
uctu, bez dané z pridané hodnoty, pfi¢emz minimalni poplatek ¢ini 300 K¢, bez dané z pfidané hodnoty.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Komeréni banky v Ceské republice budou investorovi do
Dluhopist uétovany poplatky ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvané¢ho Dluhopisu. Kazdy investor, ktery
koupi Dluhopisy u banky, bude dle aktualniho ceniku uvedeného na internetovych strankach www.kb.cz, v sekci
,,Ceny a sazby, Sazebniky KB, Ob¢ané*, hradit bézné poplatky banky za vedeni cennych papiri. Naklady za vedeni
cennych papirt ¢ini k datu Prospektu 0,02 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisi na takovém uctu (plus
ptipadna DPH), minimalné vsak 15 K¢ mésicné.
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3. UDAJE ZACLENENE ODKAZEM
Na internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost”, podsekci ,,Pro investory” na této adrese:

www.passerinvest.cz jsou umistény nasledujici dokumenty, které jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem.

Césti dokument?i zminénych niZe, které nebyly do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, bud’ nejsou pro investory
vyznamné, nebo jsou informace v nich obsazené zminény v jiné ¢asti tohoto Prospektu.

sestavena na zaklad¢ ceskych
ucetnich standard

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/2024/09/PASSERINV
EST-GROUP-a.s.-konsolidovana-UZ-
k-30.6.2024-2.pdf

Informace Dokument a odkaz Strana
Neauditovana  konsolidovana | Konsolidovana ucéetni zavérka Rucitele | Strany 1-38 — konsolidovana ucetni
uCetni zavérka Ruditele za | k 30.6.2024 zavérka Rucitele za obdobi konéici
obdobi kon¢ici k 30.6.2024, k 30.6.2024

Auditovana konsolidovana
uletni zavérka Ruditele za
obdobi koncici k 31.12.2023,
sestavena na zakladé ceskych
ucetnich standarda

Konsolidovana vyro¢ni zprava Rucitele
za rok 2023

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/2024/06/PASSERINV
EST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-
vyrocni-zprava-2023.pdf

Strany 55-58 — zprava Auditora

Strany 59-98 — konsolidovana
ucetni zavérka Rucditele za obdobi
kon¢ici k 31.12.2023

Auditovana konsolidovana
uCetni zavérka Ruditele za
obdobi koncici k 31.12.2022,
sestavena na zéklad¢ ceskych
ucetnich standardi

Konsolidovana vyro¢ni zprava Rucitele
zarok 2022

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/2023/08/passerinvest-
group-a.s.-konsolidovana-vyrocni-

zprava-2022.pdf

Strany 58-61 — zprava Auditora

Strany 62-100 — konsolidovana
ucetni zaveérka Rucitele za obdobi
kon¢ici k 31.12.2022

Neauditovana tucetni zavérka
Emitenta za obdobi od 1.1.2024
do 30.6.2024, sestavena na
zakladé Mezinarodnich
standardli Ucetniho vykaznictvi
(IFRS) ve znéni piijatém EU

Pololetni zprava Emitenta za obdobi od
1.1.2024 do 30.6.2024

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/2024/09/PASSERINV
EST-FINANCE-a.s.-pololetni-UZ-k-

30.6.2024.pdf

Strany 33-57 — tcetni zavérka
Emitenta za obdobi 1.1.2024 do
30.6.2024

Auditovana  uéetni  zavérka
Emitenta za obdobi od 1.1.2023
do 31.12.2023, sestavena na
zakladé Mezinarodnich
standardi ucetniho vykaznictvi
(IFRS) ve znéni ptijatém EU

Vyro¢ni zprava Emitenta za obdobi od
1.1.2023 do 31.12.2023

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/PASSERINVEST%20
FINANCE,%?20a.5.%20%E2%80%93
%20Vyrocni%20zprava%202023%20(

XHTML).xhtml

Dokument je zvefejnén ve formatu
XHTML, ktery neobsahuje
Cislovani stran. Pro tucely tohoto
Prospektu jsou odkazem zahrnuty
pouze zprava auditora a ucetni
zavérka Emitenta za obdobi od
1.1.2023 do 31.12.2023.

Auditovana  ucetni  zavérka
Emitenta za obdobi od 1.1.2022
do 31.12.2022, sestavend na
zakladé Mezinarodnich
standardli Gi€etniho vykaznictvi

Vyro¢ni zprava Emitenta za obdobi od
1.1.2022 do 31.12.2022

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/2023/08/1passerinvest-

Dokument je zvefejnén ve formatu
XHTML, ktery neobsahuje
Cislovani stran. Pro tucely tohoto
Prospektu jsou odkazem zahrnuty
pouze zprava auditora a ucetni
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(IFRS) ve znéni ptijatém EU

finance-a.s.-vyrocni-zprava-2022-
xhtml-.xhtml

zavérka Emitenta za obdobi od
1.1.2022 do 31.12.2022.
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4. ODPOVEDNE OSOBY, I{ROHLAélei NEBO ZPRAVA ZNALCE, INFORMACE OD TRETICH
STRAN A PROHLASEN]{ O SCHVALENI PROSPEKTU
4.1 Odpovédné osoby

Osobou odpovédnou za udaje uvedené v tomto Prospektu, véetn€ popisu Dluhopisi, je Emitent - spole¢nost
PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska
republika, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947.

4.2 Prohldseni odpovédné osoby

Emitent prohlaSuje, Ze podle jeho nejlepiiho v€domi jsou tudaje obsaZzené v tomto Prospektu v souladu se
skuteénosti, a Ze v tomto Prospektu nebyly zamléeny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam tohoto
Prospektu.

K datu tohoto Prospektu v Praze

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Jméno: Radim Passer
Funkce: pfedseda pfedstavenstva

4.3 Prohlasent nebo zprava znalce

Tento Prospekt neobsahuje zpravy znalew, s vyjimkou zpravy auditora k:

(a) auditované konsolidované c¢etni zavérce Ruéitele za obdobi kongici k 31.12.2023,
(b) auditované konsolidované uéetni zavérce Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2022, ¥
(c) auditované u€etni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, a

(d) auditované u¢etni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022.

Audit déetnich zavérek uvedenych vyse v této podkapitole 4.3 ,,Prohldseni nebo zprava znalce® provedla
spole¢nost SP Audit, s.r.o., 1CO: 26137534, se sidlem Praha 10 - Vriovice, Murmanska 1475/4, PSC 100 00,
Ceska republika, zapsand v obchodnim rejst¥iku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 73523, vedena
v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditorii Ceské republiky pod osvédéenim &. 340, odpovédny
auditor Ing. Lenka Filipova, evidenéni &islo 2269 (dale jen ,,Auditor®).

Veskeré zpravy Auditora k u€etnim zavérkam uvedenym vyse v této podkapitole 4.3 ,,Prohlaseni nebo zprava
znalce® byly zpracovany na zdklad€ zadosti Emitenta a do tohoto Prospektu byly zafazeny se souhlasem Auditora
a pro ucely tohoto Prospektu.

Auditor nema zadny podstatny zajem v Emitentovi ani v Rugciteli. Emitent v této souvislosti zvazil pfedeviim
mozné vlastnictvi cennych papird vydanych Emitentem a/nebo Ruditelem Auditorem, moznou pfedchozi Gi¢ast
Auditora v orgédnech Emitenta a Rucitele, moZny pracovni & obdobny pomér Auditora k Emitentovi a/nebo k
Ruditeli ¢&i moZné propojeni Auditora s jinymi osobami zi¢astnénymi na Emisi.

44 Informace od tretich stran

Emitent v tomto Prospektu na mistech konkrétné oznagenych poznamkou pod ¢arou vychazi z nasledujicich zdroja
obsahujicich informace od t¥etich stran, aktuélnich k datu vyhotoveni tohoto Prospektu:

(a) dokument Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR ze srpna 2024, dostupny na webu

https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2024/makroekonomicka-predikce-srpen-2024-56806;

(b) prib&né aktualizované prognézy CNB dostupné na webu hitps://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/prognoza/;
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(c)

(d)

(e)

¢

(2

(h)

Indexy cen vyrobcil - ervenec 2024 uveiejnéné Ceskym statistickym ufadem, dostupné na webu
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-cen-vyrobcu-cervenec-2024;

Indexy cen vyrobcii - prosinec 2023 uvefejnéné Ceskym statistickym tufadem, dostupné na webu
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2023;

systém certifikace budov podle standardu BREEAM dostupny na webu
https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-budov-breeam-leed-sbtoolcz/certifikace-
budov-breeam;

informace pravidelné zvefejiiované spolecnosti Colliers na webu https://www.colliers.com/cs-
cz/research/q2-2024-office-market-overview;

informace  pravidelné¢ zvefejiované  spolecnosti Cushman &  Wakefield na  webu
https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat; a

odborny vystup Ceské bankovni asociace dostupny na webu
https://www.cbamonitor.cz/aktuality/realitni-trh-v-cesku-oziva.

Emitent prohlasuje a potvrzuje, ze informace z vySe uvedenych zdroji byly pfesné reprodukovany, a pokud je
Emitentovi znamo a v mife, ve které je schopen to zjistit z daji zvefejnénych touto tfeti stranou, nebyly
vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadejici.

4.5

Prohlaseni o schvaleni Prospektu

Emitent timto prohlasuje, Ze:

(a)
(b)

(©

tento Prospekt schvalila CNB jako piislusny organ podle Natizeni o prospektu;

CNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se uplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Naiizeni o prospektu, piicemz CNB neposuzuje hospodaiské
vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta ¢i Rucitele a schvalenim tohoto Prospektu negarantuje budouci
ziskovost Emitenta ¢i Rucitele ani jejich schopnost zaplatit irokové vynosy, jmenovitou hodnotu nebo
jinou platbu vyplyvajici z Dluhopist, a

schvaleni uvedené pod pism. (b) vyse by se nemélo chapat jako potvrzeni Rucitele, Emitenta ani kvality
Emitentem vydanych Dluhopist, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu, a investofi by tak vzdy méli
provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisu.
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5. UPISOVANI A PRODEJ

5.1 Obecné informace o nabidce, povérené osobé a zpiisobu upisovani

Emitent na zéklad¢ pfikazni smlouvy o obstarani emise dluhopist uzaviené dne 21. fijna 2024 mezi Emitentem a
Vedoucimi spolumanazery povéfil Vedouci spolumanazery obstaranim vyddni a umisténi Emise a dal$imi
jednanimi, kterd s tim souvisi, a Vedouci spolumanazefi toto povéfeni ptijali (dale jen ,,PFikazni smlouva“).

Celkova predpokladand jmenovitd hodnota Emise je 500.000.000 K&, s moznosti navySeni az na
1.000.000.000 K¢. Jmenovita hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K¢. Maximalni pocet Dluhopist, které
mohou byt vydany, je tak az 50.000 kusl v ptipad¢, ze celkova jmenovita hodnota Emise neptfesahne 500.000.000
K¢, nebo az 100.000 kusu v piipadé, Ze celkova jmenovita hodnota Emise bude navysena az na 1.000.000.000 K¢.
Veskeré Dluhopisy budou predmétem vetejné nabidky u¢inéné na zakladé tohoto Prospektu.

Vedouci spolumanazeti ani zadna dal$i osoba nepievzaly vici Emitentovi zadny zdvazek Dluhopisy upsat ¢i
umistit. Vedouci spolumanazeti budou umist'ovat Dluhopisy na tzv. ,,Best Efforts* bazi, tj. Vedouci spolumanazefi
vyvinou vesker¢ usili, které po nich Ize rozumné pozadovat, aby Dluhopisy v pfedpokladaném objemu Emise byly
umistény na Regulovaném trhu (tj. upsany a/nebo koupeny investory), avsak v piipad¢, ze se takové umisténi
nepodafi, neni zddny z Vedoucich spolumanazert povinen jakékoli Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci Emise
predpoklada, upsat a koupit.

Celkova vyse provize Vedoucich spolumanazerii za umisténi Emise nepiekroc¢i 2,00 % ze souhrnné jmenovité
hodnoty Dluhopist upsanych na zakladé umisténi zajisténého Vedoucimi spolumanazery.

Emitent m0ze téZ nabizet Dluhopisy napiimo.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvefejnén za Gcelem vetejné nabidky Dluhopist a pro ucely pfijeti Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu organizovaném BCPP.

52 Umisteéni a nabidka Dluhopisii

Veskeré Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedoucich spolumanazerti v ramci
vefejné nabidky v Ceské republice tuzemskym a zahrani¢nim kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym
(zejména retailovym) investorim, a piipadn€ také v zahrani¢i vybranym kvalifikovanym investortim a pifipadné
dal$im investortim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit
prospekt v souladu s aplikovatelnymi pravnimi pfedpisy. Verejna nabidka Dluhopist na zéklad¢ tohoto Prospektu
pobézi v obdobi od 5.11.2024 do 4.11.2025 (vcCetn¢), ledaze Emitent a Vedouci spolumanazetfi spole¢nym
pisemnym oznamenim uvefejnénym zpiisobem stanovenym v ¢lanku 13 Emisnich podminek oznami ptredcasné
ukonéeni vetejné nabidky Dluhopisi.

Emisni cena vSech Dluhopist nabizenych v ramci vetejné nabidky Emitentem, a to jak prostfednictvim Vedoucich
spolumanazert, tak v pfipad¢ vetejné nabidky DIluhopist realizované napfimo Emitentem, bude odpovidat jejich
emisnimu kurzu, tj. emisni cena v§ech Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopisti a emisni cena vSech Dluhopisti vydavanych nebo nabizenych po Datu emise bude urcena spolecnym
rozhodnutim Emitenta a Vedoucich spolumanazert na zakladé aktuélnich trznich podminek a bude uvefejnéna na
internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekei ,,Pro investory* na této adrese: www.passerinvest.cz,
a soucasné bude uvefejnéna na webovych strankach Ceské spofitelny www.csas.cz (v sekci ,,Dokumenty ke
stazeni®, dale ,,Prospekty a emisni dodatky*), webovych strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci Velke
firmy, Operace na kapitilovém trhu) a webovych strankach Komercni banky a www.kb.cz (v sekci O bance,
Povinné uverejniované informace, Informace o cennych papirech, Dluhopisy klientit Komercni banky) s tim, Ze
k ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych nebo nabizenych po Datu emise bude dale pfipocten
odpovidajici alikvotni Grokovy vynos, bude-li to relevantni.

Ceskou spofitelnu je mozné kontaktovat na telefonnim ¢&isle +420 800 468 378 (800 INVEST) nebo
prostiednictvim e-mailové adresy csas@csas.cz. UniCredit je mozné kontaktovat na telefonnim ¢&isle +420 221
210 031 nebo prostiednictvim e-mailové adresy info@unicreditgroup.cz. Komeréni banku je mozné kontaktovat
na telefonnim ¢isle +420 222 008 522 nebo prostiednictvim e-mailové adresy corporatefinance@kb.cz.

Investofi budou, s vyjimkou investort oslovenych pfimo Emitentem, vzdy osloveni Vedoucimi spolumanazery
(zejména za pouziti prostiedkti komunikace na dalku) a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopist.
V souvislosti s podanim objednavky maji takovi investofi povinnost uzaviit s pfislusnym Vedoucim
spolumanazerem komisionafskou smlouvu, mimo jiné, za ucelem otevieni majetkového Uctu v evidenci
investi¢nich nastroji CDCP. Tito investofi maji dale povinnost oteviit u pfislusného Vedouciho spolumanazera
penézni ucet v K¢ s dostateCnym kreditnim ztstatkem za uc¢elem vypotaddani ndkupu Dluhopisi (je-li tento penézni
ucet otevien vyhradné za ucelem vypotradani nakupu Dluhopisi, bude veden Vedoucim manaZerem bez poplatkil),
pripadné mohou byt piisluSnym Vedoucim spolumanazerem vyzvani k piedlozeni dalSich potfebnych dokumenta
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a identifikaénich udaja.

V Datum emise, nebo, v pfipadé Dluhopisti vydavanych v transich po Datu emise, v pfislusny den vyporadani
podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Vedoucimi spolumanazery oproti zaplaceni emisniho kurzu
Dluhopisti Emitentovi na zakladé Smlouvy o upsani. Néasledné budou ve stejny den Dluhopisy, s vyjimkou téch,
které bude nadale drzet a dale nabizet Vedouci spolumanazetfi (v souladu s podminkami ZPKT), Vedoucimi
spolumanazery prodany investorim. Vedouci spolumanazeti uspokoji obdrzené pokyny k tipisu Dluhopisti podané
koncovymi investory a zajisti pfevod Dluhopisti na majetkové ucty jednotlivych investort vedené v piislusné
evidenci Centralniho depozitife oproti zaplaceni emisni ceny. Zaroveni Vedouci spolumanazefi inkasuji z
penéznich uctl koncovych investorti hodnotu odpovidajici emisni cen¢ za Dluhopisy.

Vypotadani upisu Dluhopisti bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitafe, pripadné osob vedoucich
evidenci navazujici na centralni evidenci, a to obvyklym zptisobem a v souladu s pravidly, lhiitami a provoznimi
postupy Centralniho depozitafe. Za Gc¢elem uspésného vypotradani Dluhopisti musi investofi Dluhopist postupovat
v souladu s pokyny Vedoucich spolumanazerii nebo jejich zastupc. Pokud neni investor sam ucastnikem
Centralniho depozitate, musi si stanovit jako svého zastupce nékterého z ucastnikli Centralniho depozitaie, a musi
mu dat pokyny k realizaci vSech opatfeni nezbytnych pro vypoiadani Dluhopist. Nelze zarucit, ze Dluhopisy
budou nabyvateli fadné dodany, pokud nabyvatel ¢i dany Gi¢astnik Centralniho depozitafe, ktery ho zastupuje, véas
nevyhovi v8em postupiim a nesplni vSechny pfislusné pokyny za Géelem vypotradani Dluhopist.

V ptipad¢ investorti oslovenych v ramci vefejné nabidky Dluhopist napifimo Emitentem budou tito investofi, ktefi
projevi zajem o investici do Dluhopistl, odkazéani ze strany Emitenta na Vedouci spolumanazery. Tito investofi
budou ptipadné€ vyzvani pfislusnym Vedoucim spolumanazerem k podani objednavky ke koupi Dluhopist a bude

L1313

s nimi dale jednano tak, jak je popsano v této podkapitole 5.2 ,,Umisténi a nabidka Dluhopisu® v odstavci vyse.

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopisti, kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit, ¢ini 10.000 K¢&.
Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v objednavce je omezen
pouze celkovym objemem nabizenych Dluhopist.

Vedouci spolumanazeti budou opravnéni objednavky investort dle vlastniho uvazeni a po dohodé s Emitentem
kratit (s tim, Ze pfipadny pifeplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na Gcet investora za timto ucelem
sdéleny pfislusnému Vedoucimu spolumanazerovi). Kone¢na jmenovitd hodnota Dluhopisi piidélena
jednotlivému investorovi bude uvedena v konfirmaci o uskuteénéni obchodu, kterou piislusny Vedouci
spolumanazer zaSle jednotlivym investorim 1 obchodni den po vypofadani obchodu (zejména za pouziti
prostfedkd komunikace na dalku, napt. elektronické posty). Obchodovani s Dluhopisy mize zacit az po zaslani
takové konfirmace o uskute¢néni obchodu.

Konecné vysledky vefejné nabidky Dluhopisti obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopist tvoticich Emisi budou uvefejnény na internetovych strankach Emitenta v sekci ,,Spolecnost*, podsekci
,,Pro investory* na této adrese: www.passerinvest.cz, a to do 30 dnti po jejim ukonceni.

Emitent je opravnén na zékladé spole¢ného rozhodnuti Emitenta a Vedoucich spolumanazerti vydat ve Lhité pro
upisovani emise, pfipadné v jakékoli Dodatecné 1hiit¢ pro upisovani emise, dosud nevydané Dluhopisy na svij
majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 Zakona o dluhopisech, a to az do dosazeni celkové piedpokladané
jmenovité hodnoty Emise, pfipadné az do celkové predpoklddané jmenovité hodnoty Emise navySené az na
1.000.000.000 K¢. Takto vydané Dluhopisy budou piipadné také veiejné nabizeny, piicemz kupni cena za pievod
takovych Dluhopist investorovi bude stanovena a uvefejnéna stejnym zptisobem, jakym by byla stanovena cena
za upis DIuhopist. Samotné vefejné nabizeni, upisovani a vydavani takto vydanych Dluhopisti bude technicky
probihat obdobnym zplisobem a v obdobnych lhitach jako v pfipad¢ vefejného nabizeni a {ipisu Dluhopisti
vydanych primarné na ucet investora, pficemz nakoupené Dluhopisy budou takovému investorovi pfipsany na
jeho majetkovy ucet nejpozdé€ji do 5 pracovnich dnti ode dne podani pokynu k nakupu.

V souvislosti s nabytim Dluhopisii prostiednictvim Ceské spofitelny, bude investorovi Giétovan dle pokynu ke
koupi cennych papirti poplatek ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného Dluhopisu. Dale mohou byt
uctovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu dle aktualniho ceniku na www.csas.cz, odkaz: ,,Cenik
— sekce Investovani, Vedeni evidence cennych papirti — Navazujici evidence CS“. Tyto naklady k datu vyhotoveni
Prospektu nepiesahuji 0,04 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist na takovém uctu, minimalné vSak
25 K¢ ¢tvrtletné.

V souvislosti s nabytim Dluhopisi prostfednictvim UniCredit budou investorovi do Dluhopisii tctovany poplatky
za obstarani nakupu ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného Dluhopisu.

V souvislosti s nabytim DIuhopist prostfednictvim UniCredit budou investorovi do Dluhopist Gctovany poplatky
za obstarani nakupu ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného Dluhopisu. Kazdy retailovy investor, ktery
nabyde Dluhopisy prostiednictvim UniCredit, bude dale dle aktualniho ceniku UniCredit uvedeného na
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internetovych strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci ,,Sazebnik, Fyzické osoby nepodnikajici, ¢asti
10.4 Cenné papiry a podilové fondy — Poskytovani sluzeb v ramci tischovy/spravy®), hradit bézné poplatky
UniCredit za vedeni G¢tu tuzemskych cennych papiri evidovanych v evidenci CDCP. Tyto naklady nebudou
presahovat vysi 0,20 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisti evidovanych na takovém uctu, bez dané z
pridané hodnoty, pfi¢emz minimalni poplatek ¢ini 300 K¢, bez dan¢ z ptidané hodnoty.

V souvislosti s nabytim DIluhopisti prostiednictvim Komeréni banky v Ceské republice budou investorovi do
Dluhopist uétovany poplatky ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného Dluhopisu. Kazdy investor, ktery
koupi Dluhopisy u banky, bude dle aktualniho ceniku uvedeného na internetovych strankach www.kb.cz, v sekci
,,Ceny a sazby, Sazebniky KB, Obcané“, hradit bézné poplatky banky za vedeni cennych papirt. Naklady za vedeni
cennych papirt ¢ini k datu Prospektu 0,02 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisd na takovém uctu (plus
ptipadna DPH), minimalné vsak 15 K¢ mésicné.

Ze strany Emitenta nebude investorim uctovan zadny poplatek.

Po pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovany trh budou Dluhopisy na Regulovaném trhu obchodovany a
obchody s nimi vyporadavany v K¢. Vyporadani bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitaie obvyklym
zptsobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitare.

5.3 Prijeti k obchodovani

Emitent prostiednictvim Kotacniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisi k obchodovéani na Regulovaném trhu a
predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise. Odhad celkové vyse poplatkd spojenych s
pfijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako poplatek za piijeti a 15.000 K¢ jako
ro¢ni poplatek za obchodovani na Regulovaném trhu.

Po pftijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovany trh budou Dluhopisy obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v K&. Vypotadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim
Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich navazujici evidenci, obvyklym zptisobem v souladu s pravidly
a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitafe a ve lhltdch stanovenych pfislusSnymi pravidly.
Upis Dluhopist v Centralnim depozitaii Ize vyporadat pouze prostiednictvim Géastnika Centralniho depozitéte.

Z4dna osoba nepiijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel p¥i sekundarnim obchodovani a zajistovani likvidity
pomoci sazeb nabidek ke koupi a prodeji (market maker).

Emitent ani Vedouci spolumanazefi nemohou zarucit, ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi
na kterémkoli regulovaném trhu ¢i regulovanych trzich, a tedy ze vlastnici Dluhopist nebudou schopni Dluhopisy
prodat na takovém trhu ¢i trzich pfed datem jejich splatnosti.

K datu tohoto Prospektu jsou regulovaném trhu jiz pfijaty k obchodovani nasledujici cenné papiry vydané
Emitentem, které jsou stejné tfidy jako Dluhopisy:

(1) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003544371, nazev dluhopisit PSG VAR/29, datum emise 15.11.2022,
den konecné splatnosti 31.3.2029, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
18.684.000 EUR, s pohyblivym urokovym vynosem; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu prfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného
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, a

(i1) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003549214, nazev dluhopisi PSG 7,60/28, datum emise 31.3.2023, den
konecné splatnosti 31.3.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisit upsanych investory ve vysi
729.210.000 K¢, s pevnou trokovou sazbou ve vysi 7,60 % p.a.; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného
rozhodnutim CNB ¢&j. 2023/030523/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2023/00006/CNB/572 ze dne 14.3.2023,
které nabylo pravni moci dne 15.3.2023.

Podle v€domosti Emitenta nejsou na zadném trhu tfetich zemi, trhu pro rust malych ¢i sttednich podnik nebo
mnohostranném obchodnim systému jiz pfijaty k obchodovani cenné papiry vydané Emitentem, které jsou stejné
tfidy jako DIuhopisy.

54 Omezeni tykajici se Siteni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisii

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozéadal o schvéleni nebo uznéni tohoto Prospektu v jiném staté a Dluhopisy nejsou povoleny
ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakekoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni tohoto Prospektu
CNB a obdobn¢ nebude bez dal§iho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice,
jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou ptipadi, kdy nabidka Dluhopist bude spliiovat veskeré podminky
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stanovené pro takovou nabidku pfislusnymi pravnimi pfedpisy statu, v némz bude takova nabidka ¢inéna). Osoby,
do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich
vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzbé a rozsifovani jakychkoli materiali vztahujicich se
k Dluhopistim, v¢etné tohoto Prospektu.

Kromé vyse uvedeného Emitent zada veskeré nabyvatele Dluhopisi, aby dodrzovali ustanoveni vSech pfislusnych
pravnich predpist v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet, prodévat nebo predavat
Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zptistuptiovat ¢i jinak davat do ob&hu tento Prospekt,
vcetné jeho pripadnych dodatkti, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici,
a to ve vSech pfipadech na vlastni nédklady a bez ohledu na to, zda tento Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny
nabidkovy ¢i propagacni materil ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v tisténé podobé, nebo
pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba
je srozuména se vSemi pfislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisii zejména v Ceské
republice, které se na ni a prislusny zplsob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji
a dale neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrZena v§echna pfislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a ptislusny
zpusob nabidky a prodeje vztahuji, a Ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo déle prodat, tato
osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej Dluhopist mohou podl¢hat v
ruznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopist, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu se
Zakonem o cennych papirech USA ani Zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim organem jakéhokoli
statu Spojenych statl americkych a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo pfedavany na uzemi
Spojenych statd americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statd americkych (tak, jak jsou tyto
pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zakladé
vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramei obchodu, ktery nepodléha
registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Emitent dale upozoriuje, ze Dluhopisy nesméji byt
nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska prostiednictvim roz$ifovani
jakéhokoli materialu ¢i oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi
papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi G¢et, nebo za okolnosti, které neznamenaji vetejnou nabidku
cennych papird ve smyslu zdkona o spole¢nostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985).
Veskeré pravni ukony tykajici se dluhopisti provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak
souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbéch a trzich
z roku 2000 (FSMA 2000), v platném znéni, nafizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005
(The Financial Promotion Order 2005) v platném znéni, a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus
Regulations 2005), v platném znéni, doplnéné a pozménéné legislativou piijatou v souvislosti s odchodem Velké
Britanie z EU, ucinnou od 1.1.2021, a to zejména nafizenim o Ufednim zatazeni cennych papirti (The Official
Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), natizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit) Regulations
2019) a nafizenim o finan¢nich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments) (EU Exit)
Regulations 2020).

55 Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo konecné umisténi Dluhopisii

Emitent neud¢lil souhlas s pouzitim Prospektu pro pozd¢€jsi dalsi prodej nebo konecné umisténi Dluhopist
financnimi zprostiedkovateli.
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6. EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, as., ICO: 05496446, se sidlem na adrese
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21947 (dale jen ,,Emitent*), dle Ceského prava v celkové pifedpoklddané jmenovité
hodnoté emise 500.000.000 K¢ (slovy: pét set milionit korun ceskych) s moznosti navyseni az na 1.000.000.000
K¢ (slovy: jedna miliarda korun ceskych), nesouci pevny tirokovy vynos 6,85 % p.a., splatné v roce 2029 (dale
jen ,,Emise“ a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise dale jen ,,Dluhopisy®), se fidi témito emisnimi
podminkami (dale jen ,,Emisni podminky*) a zakonem ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich
predpisi (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist jsou zajistény rucitelskym prohlasenim ze dne 31.10.2024, vydanym ve
smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zékona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen
»OZ), spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska
1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp. zn. B 6173 (dale jen ,,Ruditel” a ,,Rufitelské prohlaseni*). Emise byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva
Emitenta ze dne 31.10.2024. Dluhopistim byl Centralnim depozitafem (ve smyslu ¢lanku 1.4 téchto Emisnich
podminek) ptidélen identifika¢ni kod ISIN CZ0003567042, identifikacni kod CFI DBFGGN, identifika¢ni kod
FISN PASSERINVEST F1/6.85 DEB 20291231. Nazev Dluhopisu je PSG 6,85/29.

Tyto Emisni podminky byly poprvé popsany v prospektu Emitenta schvaleném rozhodnutim Ceské narodni banky
(dale jen ,,CNB*“) &.j. 2024/124692/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2024/00256/CNB/653 ze dne 4. listopadu 2024, které
nabylo pravni moci dne 5. listopadu 2024 (dale jen ,,Prospekt®). Pii schvalovani Prospektu CNB byl Prospekt ze
strany CNB posouzen pouze z hlediska Giplnosti udaji v ném obsazenych, CNB pii jeho schvalovani neposuzovala
hospodatské vysledky ani finanéni situaci Emitenta ¢ Rugitele a jeho schvalenim CNB negarantovala budouci
ziskovost Emitenta ¢i Rucitele ani jejich schopnost splatit urokové vynosy, jmenovitou hodnotu nebo jinou platbu
vyplyvajici z Dluhopist.

CNB vykonava dohled nad Emitentem a Emisi v rozsahu vyplyvajicim ze zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdgjsich predpisi, zikona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich
predpisi, a nafizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 ze dne 14.6.2017, o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirG k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni
smérnice 2003/71/ES, ve znéni pozdéjsich predpisi, veetné jeho provadéci legislativy.

Emitent pozada prostiednictvim UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se sidlem
Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Mestskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEl: KR6LSKV3BTSJRD411F75 (déle jen ,,UniCredit®), jakozZto
kota¢niho agenta Emise (dale jen ,Kotaéni agent™), o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
Burzy cennych papirti Praha, a.s., ICO: 47115629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, Ceska republika, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773 (dale jen ,,Regulovany trh“ a
»BCPP*), a piedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise (jak je tento pojem definovan
v ¢lanku 2.1 té€chto Emisnich podminek).

Cinnosti administratora spojené s vyplatami veskerych plateb Emitentem dle téchto Emisnich podminek bude
zajistovat UniCredit (dale jen ,,Administrator®). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s
provadénim plateb Vlastnikiim dluhopist (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 1.4 t€chto Emisnich podminek)
a v souvislosti s nékterymi dal§imi administrativnimi tkony v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou
mezi Emitentem a Administratorem (dale jen ,Smlouva s administratorem). Stejnopis Smlouvy s
administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisti v Pracovni dny (jak je tento pojem definovan
v ¢lanku 7.3 téchto Emisnich podminek) v bézné pracovni dobé v Urcené provozovné (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich podminek).

1. Zakladni charakteristika Dluhopist

1.1. Jmenovita hodnota, druh, celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise

Dluhopisy jsou vydany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech, a to jako korporatni
Dluhopisy. Kazdy Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun ceskych). Celkova
predpokladana jmenovita hodnota Emise je 500.000.000 K¢ (slovy: pét set milionii korun ceskych) s tim, Ze
Emitent je opravnén rozhodnout o navyseni celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise az na 1.000.000.000
K¢ (slovy: jedna miliarda korun ceskych), a to zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek.

1.2. Oddéleni prava na vynos, vyvménna a predkupni prdava, obchodovatelnost upisovacich prav a zachdzeni s
neuplatnénymi upisovacimi pravy
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Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna piedkupni ani vyménna
prava. Upisovaci prava nejsou pievoditelna ani jinak obchodovatelna, pficemz neuplatnéna upisovaci prava
zanikaji.

1.3. Omezeni prevoditelnosti

Dluhopisy jsou vydany jako neomezen¢ pievoditelné.

14. Viastnici dluhopisii

Vlastnikem Dluhopisu je osoba, na jejimz uctu vlastnika je Dluhopis evidovan v evidenci vedené spolecnosti
Centralni depozitat cennych papird, a.s., ICO: 25081489, se sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, Ceska
republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 4308, nebo v
evidenci jiné osoby opravnéné nebo povérené vedenim evidence zaknihovanych cennych papirii nebo jeji ¢asti v
souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky, popiipadé v jiné zakonem stanovené evidenci vlastnikil
zaknihovanych cennych papirii v Ceské republice, ktera by tyto evidence nahradila (spoleénost Centralni depozitaf
cennych papird, a.s., jakykoliv jeji pravni nastupce nebo jina osoba opravnéna nebo povéetrenad vedenim evidence
zaknihovanych cennych papiri nebo jeji ¢asti v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky spoleéné dale jen
,Centralni depozitai) (dale jen ,,Vlastnik dluhopist‘). Jestlize zadkon nebo rozhodnuti soudu dorucené
Emitentovi nebo Administratorovi na adresu Uréené provozovny nestanovi jinak, budou Emitent a Administrator
pokladat kazdého Vlastnika dluhopisii za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby
v souladu s témito Emisnimi podminkami a Smlouvou s administratorem. Osoby, které budou vlastniky Dluhopisu
a které nebudou z jakychkoli divodd zapsany v evidenci Centralniho depozitafe ¢i v evidenci navazujici
na centralni evidenci, jsou povinny o této skutecnosti a titulu nabyti vlastnictvi k takovym Dluhopisiim neprodlené
informovat Administratora, a to prostfednictvim ozndmeni doru¢eného do Urcené provozovny.

1.5. Prevod Dluhopisii

K ptevodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto pievodu na Gctu vlastnika v Centralnim depozitaii v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitafe. V piipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim
depozitafi na Gétu zakaznika dochazi k pfevodu takovych Dluhopist (i) zépisem pievodu na uctu zakaznika
v souladu s platnymi pravnimi piedpisy a predpisy Centralniho depozitafe s tim, Ze majitel G¢tu zakaznika je
povinen neprodlené zapsat takovy pievod na pfislusny et vlastnika, a to k okamziku zapisu na Géet zakaznika,
nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho uétu zakaznika, zapisem prevodu na uctu
vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.6. Ohodnoceni financni zpiisobilosti

Emitentovi ani Ruditeli nebyl k Datu emise pridélen rating spolecnosti registrovanou dle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 ze dne 16.9.2009, o ratingovych agenturach, ve znéni pozdéjsich predpisi,
ani zadnou jinou spole¢nosti. Samostatné financni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno a Emise tudiz
nema samostatny rating.

2. Datum emise, lhiita pro upisovani, emisni kurz, zplisob a misto tupisu Dluhopisi a prFijeti na
Regulovany trh
2.1. Datum emise

Datum emise Dluhopisi je stanoveno na 6.12.2024 (dale jen ,,Datum emise*).
2.2. Lhiita pro upisovani a lhiita verejné nabidky

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v transich kdykoli po Datu emise do 4.11.2025
(dale jen ,,Lhiita pro upisovani emise®).

Pokud Emitent nevyda ve Lhuté pro upisovani emise vSechny Dluhopisy tvofici Emisi, mize Emitent zbylé
nevydané Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu dodatecné emisni lhtity stanovené spolecnym pisemnym oznadmenim
Emitenta, UniCredit, spole¢nosti Komeréni banka, a.s., IC: 45317054, se sidlem Praha 1, Na Piikopé 33 &p. 969,
PSC 11407, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1360, LEI:
IYKCAVNFR8QGF00HV840 (dle jen , Komer&ni banka“) a spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s., IC: 45244782,
se se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 1171, LEI: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485 (dale jen ,,Ceska spoFitelna“ a spoleéné
s UniCredit a Komer¢ni bankou déle jen ,,Vedouci spolumanaZefi*), uvefejnénym zplisobem stanovenym v
¢lanku 13 téchto Emisnich podminek (dale jen ,,Dodate¢na lhita pro upisovani emise). Dodate¢na lhita pro
upisovani emise dle pfedchozi véty tohoto ¢lanku 2.2 mtze byt stanovena opakované, avSak skonc¢i nejpozdéji
vzdy do 31.12.2029.
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Lhtta vetejné nabidky Dluhopisi skonéi nejpozdéji vzdy 4.11.2025, pricemz bude-li chtit Emitent vefejn¢ nabizet
Dluhopisy i po tomto datu v ramci Dodatecné lhity pro upisovani emise, bude Emitent povinen vyhotovit a
uvefejnit novy platny prospekt Dluhopisi, a to 1 opakované, bude-l1i to relevantni.

Emitent je opravnén ve Lhiteé pro upisovani emise, piipadné v jakékoli Dodatecné lhtité pro upisovani emise,
vydat (i) Dluhopisy v mensi celkové jmenovité hodnoté Emise, nez byla celkova predpokladana jmenovita hodnota
Emise, (ii)) Dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté Emise, pfipadné (iii) v objemu Emise
navySeném dle ¢lanku 1.1 té€chto Emisnich podminek.

2.3. Emisni kurz

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisti. Emisni
kurz jakychkoli Dluhopisti ptipadné vydavanych po Datu emise bude uréen spolecnym rozhodnutim Emitenta
a Vedoucich spolumanazeri na zakladé aktudlnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli
Dluhopisti vydanych po Datu emise bude dale ptipoéten odpovidajici alikvotni trokovy vynos, bude-li to
relevantni. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, ze Vedouci spolumanazeti nemaji viéi kterémukoli
investorovi do Dluhopisti Zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

24. Zpuisob a misto upisu Dluhopisti

Konkrétni podminky podani objednavek, jejich pfijimani, vydani Dluhopisii a zpisob a misto uhrady emisniho
kurzu jsou popsany v podkapitole 5.2 ,,Umisteni a nabidka Dluhopisii* Prospektu.

2.5. Prijeti na Regulovany trh

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovéani na Regulovaném trhu a
predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise. Po pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
Regulovany trh budou Dluhopisy obchodovany a obchody s nimi vypotadavany v K¢é. Vyporadani bude probihat
formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich navazujici
evidenci, obvyklym zpusobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitaie a ve
lhiitach stanovenych piislusnymi pravidly. Upis Dluhopisi v Centralnim depozitafi lze vypofadat pouze
prostfednictvim ucastnika Centralniho depozitaie.

3. Status Dluhopist

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopist zakladaji pifimé, obecné, zajisténé (ru¢enim
Rucitele), nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do potfadi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespoii rovnocenné (pari passu) vuci vSem dal$im
soucasnym i budoucim nepodtizenym a obdobné zajisténym ¢i nezajisténym zavazktim Emitenta, s vyjimkou téch
zavazkl Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpisa.

Rucitel svym Rucitelskym prohlasenim ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. OZ poskytl kazdému Vlastnikovi
dluhopist ruéeni za tadné splnéni Zajisténych dluht (jak jsou tyto definovany v ¢l. 1. Rucitelského prohlasenti).
Uplné znéni Rucitelského prohlaseni je uvedeno v kapitole 13. ,,Rucitelské prohlaseni* Prospektu.

4. Povinnosti Emitenta
4.1. Viastni kapital, Distribuce a povinnost zdrzet se zrizeni zajistent

4.1.1.  Vlastni kapital

Emitent zajisti, ze Vlastni kapital (konsolidovany) do Gplného splaceni veskerych dluhi Emitenta z Dluhopist,
piipadné¢ do splnéni vSech dluhd Rucitele vyplyvajicich z Ruéitelského prohlaseni, neklesne pod hodnotu
3.000.000.000 K¢ (slovy: t7i miliardy korun ceskych). Vyse Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) bude az do
uplného splaceni veskerych dluhd z Dluhopist pravidelné hodnocena vzdy:

(a) ke dni, k némuz je sestavovana fadna konsolidovana ucetni zavérka Rucitele, a
(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana t¢etni zavérka Rucitele,

pficemz hodnota Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) bude poprvé vyhodnocena za ucetni obdobi koncici
31.12.2024.

»Vlastnim kapitalem (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi hodnota vlastniho
kapitalu Rucitele vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni i¢etni zavérce Rucitele na stran€ pasiv na fadku
A. Viastni kapital (nebo v ptipad¢ zmeény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu),
pfi¢emz za predpokladu, Ze Rucitel sestavi danou konsolidovanou ucetni zavérku dle ¢eskych ti€etnich standardd,
bude vyse Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) vykazovand v piislusné konsolidované ucetni zavérce Rucitele
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upravena o piipadny rozdil mezi Gi€etni a trzni hodnotou pozemku a staveb vlastnénych spole¢nostmi, které jsou
soucasti Konsolidované skupiny (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek),
stanovenou znaleckymi ocenénimi ne star$imi nez 12 (dvanact) mésici ke dni, k némuz se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti; tato znalecka ocenéni budou adresovana Ruciteli ¢i spolecnostem ze Skupiny a tfetim
osobam budou zpfistupnéna pouze po jejich predchozi zadosti a odsouhlaseni a podpisu zpfistupniovaciho dopisu,
tzv. release letteru, pricemz ve vztahu k Vedoucim spolumanazeriim je Emitent povinen bezodkladné po obdrzeni
takovych znaleckych ocenéni zajistit vyhotoveni navrhu takového release letteru, odpovidajiciho trznimu
standardu, a jeho predlozeni k podpisu Vedoucim spolumanazeriim, na jehoz zékladé bude Vedoucim
spolumanazeriim takové znalecké ocenéni zptistupnéno.

4.1.2.  Distribuce

Emitent zajisti, ze Rucitel do iplného splaceni veskerych dluhtt Emitenta z Dluhopist, pfipadné do spInéni vSech
dluhd Rucitele vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, neuskute¢ni Distribuci:

(a) v jejimz dusledku a s jejim zohlednénim (a se zohlednénim veskerych dalsich transakei jiz uskuteénénych
od okamziku posledniho hodnoceni finan¢nich ukazateli uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto
Emisnich podminek) na pro forma bazi by doslo k poruseni ukazatelti uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a4.2.1
téchto Emisnich podminek; a/nebo

(b) v jejimz dusledku by nastal Pripad poruseni povinnosti, anebo jiz Pfipad poruseni povinnosti trva.

Bez ohledu na predchozi odstavec tohoto ¢lanku 4.1.2 Emitent zajisti, ze v obdobi od 1.7.2029 do 31.12.2029
Rucitel neprovede zadnou Distribuci, v jejimz dusledku by doslo ¢i mélo dojit k ohrozeni schopnosti Rucitele
dostat v plném rozsahu jeho zavazktim z Rucitelského prohlaseni.

,.Distribuci se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi:

(a) vyplata a/nebo rozdé€leni dividendy ¢i jiného podilu na zisku, podilu na zékladnim kapitalu ¢i jakakoli
jina platba souvisejici s vlastnim kapitalem; nebo

(b) poskytnuti Givéru, zapljcky ¢i jiného podobného zavazku akcionafi ¢i jiné piimo ¢i nepiimo ovladajici
o0sobé; nebo

(©) plnéni dluhu viéi akcionafi ¢i jiné piimo ¢i nepfimo ovladajici osobé veetné Gvéri a zapijcek
podiizenych v souladu s ¢lankem 4.1.6 téchto Emisnich podminek.

Pro vylouceni pochybnosti se vyslovné stanovi, ze Distribuci neni uhrada kupni ceny akcii ¢i podilti spolecnosti
Skupiny pfislusnym akcionaitm ¢i spoleéniktm.

4.1.3.  Povinnost zdrzet se zrizeni zajisteni

Emitent zajisti, Ze do splaceni veskerych dluhti Emitenta z DIuhopist, pripadné¢ do doby splnéni vSech dluhd
Rucitele vyplyvajicich z Rucitelského prohlaSeni, Emitent ani Rucitel nezfidi ani neumozni zfizeni zZadného
zajisténi jakychkoli svych DIuhti zastavnimi nebo jinymi obdobnymi pravy tfetich osob, kterd by omezila prava
Emitenta a/nebo Ruéitele k jejich souc¢asnému nebo budoucimu majetku nebo piijmim, pokud nejpozdéji soucasné
se zfizenim takovych zastavnich prav nebo jinych obdobnych prav tretich osob Emitent a/nebo Rucitel nezajisti,
aby jejich dluhy vyplyvajici z Dluhopist, respektive z Ruéitelského prohlaseni, byly (i) zajistény rovnocenné
s takto zajistovanymi Dluhy nebo (ii) zajistény jinym zptisobem schvalenym usnesenim Schiize (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 12.1.1 téchto Emisnich podminek).

Ustanoveni predchoziho odstavce tohoto ¢lanku 4.1.3 se nevztahuje na zastavni nebo jina obdobna prava tietich

osob, ktera by omezila prava Emitenta a/nebo Rucitele k jejich sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo

prijmim:

(a) ziizena za Ucelem zajisténi jakychkoliv DIuhti Emitenta a/nebo Ruéitele (s vyjimkou Dluhd popsanych
dale v pism. (b) az (e) tohoto ¢lanku 4.1.3), které ve svém uhrnu neptesahnou 20.000.000 K¢ (slovy:
dvacet milionu korun ceskych) nebo ekvivalent této Castky v jakékoliv jiné mén¢; nebo

(b) vaznouci na majetku Emitenta a/nebo Rucitele k Datu emise; nebo
(c) vaznouci na majetku Emitenta a/nebo Rucitele v dobé jeho nabyti Emitentem a/nebo Rucitelem; nebo
(d) jakakoli zastavni nebo jind obdobna prava tretich osob vyplyvajici ze zdkona nebo vznikla na zakladé

soudniho nebo spravniho rozhodnuti v piipadé, Ze (i) Emitent a/nebo Rucitel se v dobré viie
a predepsanym zptisobem brani naroku, v souvislosti s nimz byla ziizena takova zastavni prava nebo jina
obdobna prava tfetich osob, nebo (ii) po dobu, po kterou je vedeno fizeni o fadném opravném prostiedku
do soudniho nebo spravniho rozhodnuti, na jehoz zaklad€ bylo zastavni pravo nebo jiné¢ obdobné pravo
zfizeno; nebo
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(e) jedna-li se o zastavni pravo k podilim nebo akciim ve vlastnictvi Ruditele a/nebo zastavni pravo
k majetku spolecnosti, ve kterych drzi Rucitel takové podily a/nebo akcie.

Pro tcely tohoto ¢lanku 4.1.3 Emisnich podminek se ,,Dluhy“ rozumi veskeré povinnosti Emitenta a/nebo Rucitele
zaplatit jakékoli dluzné ¢astky vyplyvajici z dluhového financovani, véetné rucitelskych povinnosti. Pro ucely této
definice Dluhl znamenaji ,,rucitelské povinnosti* zavazky pievzaté Emitentem nebo Rucitelem za dluhy tietich
osob z dluhového financovani ve prospéch tretich osob mimo Skupinu ve formée rucitelského prohlaseni, finan¢ni
zaruky ¢i jiné formy ru€eni, zaruky, sménecného rukojemstvi ¢i pievzeti spole¢né a nerozdilné povinnosti.

4.1.4. Transakce s propojenymi osobami

Emitent zajisti, Ze do splaceni veSkerych dluhti Emitenta z Dluhopist, piipadné do doby splnéni vSech dluht
Rucitele vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, Emitent ani Rucitel neuzaviou a jsou povinni zajistit, aby ani
zadna spolecnost z Konsolidované skupiny neuzaviela smlouvu ani neprovedla transakci s jakymkoli ¢lenem
Skupiny, ani akcionafi nebo jinymi pfimo ¢i nepfimo ovladajicimi osobami Rucitele jinak nez za podminek
obvyklych v obchodnim styku, nebo za podminek, které jsou pro Emitenta, Rucitele nebo ¢lena Konsolidované
skupiny vyhodné&jsi nez podminky obvyklé v obchodnim styku.

.Skupinou“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi spoleénosti tvotici podnikatelské seskupeni ovladané
panem Radimem Passerem, a to pfimo ¢i nepiimo.

4.1.5. Omezeni premeén
Emitent zajisti, ze, do doby tplného splaceni Dluhopist:

(a) se Emitent neztcastni fuze, slouceni, rozdéleni, pfevodu jméni na spolecnika nebo jiné premény
v disledku niz by ¢ast Emitenta pfestala byt soucasti Konsolidované skupiny, neproda svij zakladni
kapital jiné spole¢nosti ani zddnym jinym zptisobem nepievede, nezastavi ani nepronajme svtj zavod ani
jeho podstatnou cast (dale jen ,,PFfeména‘);

(b) se Rucitel neztiastni pfemény v dusledku niz by doslo k poruseni Emisnich podminek a

(©) se Rucitel ani Zadny ¢len Konsolidované skupiny nezucastni Pfemény, v disledku niz by doslo k poruseni
povinnosti dle ¢lankt 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek.

4.1.6. Podrizenost uvéri

Emitent zajisti, ze veskeré uvéry a zapljcky ziskané Emitentem, Rucitelem nebo jakymkoliv c¢lenem
Konsolidované skupiny od akcionafe (nevztahuje se na mensinové akcionafe) ¢i jiné pfimo ¢i neptimo ovladajici
osoby Emitenta nebo Rucitele (s vyjimkou uvérti a/nebo zapijcek ziskanych od ¢lenti Konsolidované skupiny)
(dale jen ,,Akcionarské uvéry“) budou podiizeny dluhtim z Dluhopist a dluhim z Rucitelského prohlaseni ve
formé subordinaéni dolozky ¢i dohody o podfizenosti, kde se véritel zavaze nezadat a nepfijmout plnéni svych
pohledéavek v pfipadé€, ze trva nebo by v disledku takového plnéni nastalo poruSeni povinnosti vyplyvajicich
z Clankt 4.1.1, 4.2.1 ¢i 4.2.3 ¢i v pripadé, Ze je Emitent ¢i Rucitel v insolvenci a ty Akcionarské tvéry, které
existuji k Datu emise, budou nejpozdéji k Datu emise rovnéz podiizeny dluhtim z Dluhopist a dluhim
z Rugitelského prohlaseni.

4.1.7. Zadluzeni

Emitent zajisti, Ze nedojde ke vzniku nebo zvyseni Zadluzeni (konsolidovaného) (jak je tento pojem definovan
v ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek) v pfipadé:

(a) poruseni povinnosti vyplyvajicich z ¢lanku 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek nebo
(b) v pfipadé, ze by v disledku vzniku nebo zvyseni Zadluzeni (konsolidovaného) nastal Ptipad poruseni
povinnosti.

Omezeni uvedend v tomto ¢lanku 4.1.7 se nevztahuji na (i) Zadluzeni vzniklé ze zékona nebo na zakladé soudniho
nebo spravniho rozhodnuti proti jakémukoli ¢lenovi Konsolidované skupiny, pokud takovy ¢len Konsolidované
skupiny v soudnim, rozhod¢im ¢i spravnim fizenim vedoucim k vydani pfislusného soudniho, rozhod¢iho nebo
spravniho rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vite chranil své zajmy, (ii) Zadluzeni, pii jehoz vzniku dojde
k refinancovéani a pred¢asnému nebo fadnému splaceni vSech dluhti z Dluhopisi Emitentem, (iv) Zadluzeni
jakéhokoli ¢lena Konsolidované skupiny ve formé tivéru nebo zapijcky vici jinému ¢lenu Konsolidované skupiny,
a (v) Zadluzeni ve form¢€ podiizeného uvéru nebo podiizené zaptjcky v piipade, Ze piislusni véfitelé tento dluh
podiidili dluhtim z Dluhopisi.

4.1.8.  Omezeni dispozice s majetkem

Emitent zajisti, ze on, Rucitel ani zadny jiny ¢len Konsolidované skupiny do doby uplného splaceni Dluhopist
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neproda, nevlozi do zakladniho nebo vlastniho kapitalu jiné spolecnosti (kromé ¢lena Konsolidované skupiny),
nepropachtuje, nepronajme (jinak nez v ramci bézné Cinnosti) nepfevede, ani jinak nezcizi, at’ uz v ramci jedné
nebo nékolika transakci, zadny svij majetek (vCetné vnitroskupinovych pohledavek) (dale jen ,,Dispozice
s majetkem®) v ptipade, Ze:

(a) takova Dispozice s majetkem by nebyla provedena za podminek obvyklych v obchodnim styku;

protiplnéni Dispozice s majetkem nebylo stanoveno v penézich ¢i penéznich ekvivalentec
b by iplnéni Di i jetk byl ¢zich ¢i ¢znich ekvival h
(s vyjimkou smény, kde postaci uvedeni hodnoty pfedmétu smény);

(c) by takova Dispozice s majetkem (a se zohlednénim veskerych dalsich transakei jiz uskute¢nénych od
okamziku posledniho hodnoceni finan¢nich ukazatel uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a4.2.1 téchto Emisnich
podminek) na pro forma bazi zpusobila poruSeni ukazatelti uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto
Emisnich podminek ¢i v pfipad€, ze jsou poruseny, by doslo k jejich dalSimu zhorSeni; a

(d) by v dasledku Dispozice s majetkem nastal Pfipad poruseni povinnosti.
4.1.9.  Omezeni vyplat

Emitent zajisti, Ze do doby upIného splaceni vSech svych dluht z Dluhopisti on, Rucitel ani zadny jiny ¢len
Konsolidované skupiny neposkytne uvér nebo zaptjcku jiné osobé, s vyjimkou tvéru nebo zaptjcky poskytnuté
jinému ¢lenu Skupiny, v ptipadé, ze:

(a) by takova zédpijcka nebo uver (a se zohlednénim veSkerych dalSich transakci jiz uskutecnénych od
okamziku posledniho hodnoceni finan¢nich ukazatelt uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich
podminek) na pro forma bazi zpisobila poruseni ukazatelti uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto
Emisnich podminek; a

(b) by v dasledku poskytnuti takové zaptjcky nebo uvéru nastal Piipad poruseni povinnosti ¢i jiz Pripad
poruseni povinnosti trva.

4.2. Hodnocené ukazatele
4.2.1.  Ukazatel LTV

Emitent zajisti, Ze do doby splaceni vSech svych dluhti z Dluhopisti bude Ukazatel LTV niz$i nez 80 %. Hodnoceni
Ukazatele LTV bude az do uplného splaceni veskerych dluhti z Dluhopist pravidelné provadéno vzdy:

(a) ke dni, k némuz je sestavovana fadna konsolidovana ucetni zavérka Rucitele, a
(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana i¢etni zavérka Ruditele,
pfi¢emz Ukazatel LTV bude poprvé vyhodnocen za ucetni obdobi koncici 31.12.2024.

,Hodnotou nemovitosti“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet hodnot veskerych nemovitych
véci ve vlastnictvi vSech spolecnosti, které jsou soucasti Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi
ocenénimi trzni hodnoty takovych nemovitych véci, vypracovanymi spole¢nostmi nalezicimi do podnikatelského
seskupeni PricewaterhouseCoopers, KPMG, Deloitte, E&Y, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE, Cushman
& Wakefield, iO Partners nebo Colliers (¢i jejich nastupci), pfipadné jina spolenost ocefiujici metodikou RICS,
ne star§imi nez 12 (dvanact) mésict ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV. Tato znalecka ocenéni trznich
hodnot nemovitych véci budou adresovana Ruciteli ¢i spole¢nostem ve Skupiné a tfetim osobam budou
zptistupnéna pouze po jejich predchozi zadosti a odsouhlaseni a podpisu zpfistupiiovaciho dopisu, tzv. release
letteru, pficemz ve vztahu k Vedoucim spolumanaZerim je Emitent povinen bezodkladné po obdrZeni takovych
znaleckych ocenéni zajistit vyhotoveni navrhu takového release letteru, odpovidajiciho trznimu standardu, a jeho
predlozeni k podpisu Vedoucim spolumanazeriim, na jehoz zakladé¢ bude Vedoucim spolumanazerim takové
znalecké ocenéni zpfistupnéno.

»Konsolidovanou skupinou‘ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi spole¢né Rucitel a veskeré osoby
v pfislusném case piimo ¢i nepfimo ovladana Rucitelem a nalezejici do konsolida¢niho celku Rucitele.

»PenéZnimi prostiedky (konsolidovanymi)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi vyse penéznich
prostiedkd vykéazana v konsolidované fadné nebo pololetni Gcetni zavérce Rucitele na stran¢ aktiv na fadku C.1V.
- Penezni prostredky (nebo v pripad€ zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu)
ke dni, ke kterému je piislusna konsolidovana fadna nebo pololetni ucetni zdvérka Rucitele sestavena.

,Ukazatelem LTV® se pro ucely té€chto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vySe Zadluzeni
(konsolidovaného), k (ii) souctu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedkd (konsolidovanych) a (c)
pohledavek Emitenta ¢i Rucitele za spolecnostmi ve Skuping, které zaroven nejsou ¢leny Konsolidované skupiny.
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ZadluZenim (konsolidovanym)“ se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi soucet Akcionaiskych uvéra
(jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek) a zlstatkd zavazkt vykazanych v konsolidované
fadné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele na strané pasiv na fadcich C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2. Zavazky
k uvérovym institucim (dlouhodobé), C.II.1. Vydané dluhopisy a C.UL2. Zavazky k uvérovym institucim
(kratkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu), ke dni,
ke kterému je pfislusnd konsolidovana fadna nebo pololetni tcetni zavérka Rucitele sestavena, pficemz
Akcionafské uvéry se pro ucely vypoctu Zadluzeni (konsolidovaného) nezapocitavaji, pokud jsou podiizeny
dluhiim z Dluhopistt a dluhim vyplyvajicim z Rucitelského prohlaseni dle c¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich
podminek.

4.2.2.  Naprava ve formé dalsiho kapitalu (Equity Cure)

Do 45 Pracovnich dnti poté, co Emitent uvetejnil informace o vysledku hodnoceni ekonomickych ukazatelt dle
¢lanku 4.3(e) nebo 4.3(f) osvédEujici (i) poruseni ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) dle ¢lanku 4.1.1
téchto Emisnich podminek nebo (ii) poruseni Ukazatele LTV dle ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek, nebo
poté, co se o takovém poruseni Emitent jinak dozvédél, mize Emitent provést nebo zajistit napravu ukazatele
Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo Ukazatele LTV (podle toho, co je relevantni), a to (i) navysenim
Vlastniho kapitalu (konsolidovaného); (ii) navySenim Hodnoty nemovitosti; (iii) poskytnuti pfiplatku mimo
zakladni kapital Rucitele; (iv) vloZenim prostfedkl prostiednictvim zapljcky ¢i uvéru, pokud bude takova
zapujcka ¢i uvér podiizen dle clanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek dluhiim z Dluhopist a dluhiim vyplyvajicim
z Rucitelského prohldseni jiz k okamziku poskytnuti nebo (v) uskuteénénim Dispozice s majetkem v souladu
s ¢lankem 4.1.8 téchto Emisnich podminek (dale jen ,,Naprava®).

Bez zbyte¢ného odkladu po kazdé Napravé a nejpozdéji 45 Pracovnich dnti po dni, ve kterém se Emitent dozvédél
o poru$eni a oznamil ho Administratorovi, je Emitent povinen prokazat Napravu Administratorovi a uvefejnit ji
zpusobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek spolu s potvrzenim vydanym osobami opravnénymi
jednat za Emitenta a/nebo Rucitele o tom, ze ukazatel Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo Ukazatel LTV
je po poskytnuti Napravy v souladu s Grovni stanovenou v ¢lanku 4.1.1 téchto Emisnich podminek (v pfipadé
Napravy ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo ¢Elanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek (v
pripadé Napravy Ukazatele LTV).

Po prokazani Napravy muze dojit k uvolnéni piebytec¢nych penéznich prostredku, které jiz nejsou potiebné pro
splnéni ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo Ukazatele LTV pfi nejbliz§im nésledujicim datu
testovani ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo Ukazatele LTV, avSak pouze za ptfedpokladu
spInéni podminek stanovenych v ¢lanku 4.1.2 téchto Emisnich podminek.

4.2.3.  Prijem z najemného

Emitent zajisti, ze do doby uplného splaceni vSech svych dluhd z Dluhopist, pfipadné dluhti Rucitele
z Rucitelského prohldseni, Rucitel nebo jakakoli osoba ovlddand piimo ¢i nepfimo Rucitelem a nélezejici do
Konsolidované skupiny, vcetné¢ Emitenta, neuskuteni transakci: (i) Distribuci, (ii) vznik nebo zvyseni
Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) nebo (iii) Dispozici s majetkem, pokud by v diisledku téchto transakei:

(a) ukazatel Podilu nagjemného klesl pod 4 %, nebo

(b) doslo k dalsimu poklesu ukazatele Podilu najemného v ptipade, kdy je pribézna hodnota ukazatele Podilu
najemného jiz nizsi nez 4 %.

Ukazatel Podilu ndjemného bude pravideln¢ hodnocen vzdy:

(a) ke dni, k némuz je sestavovana fadna konsolidovana ucetni zavérka Rucitele, a

(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana tcetni zavérka Ruditele,

pfic¢emz ukazatel Podilu najemného bude poprvé vyhodnocen za ucetni obdobi koncici 31.12.2024.

L~Najemnym (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi celkové castka najemného
z veskerych nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti, které jsou soucasti Konsolidované skupiny, ktera byla
vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanécti) mésicti piedchazejicich datu, k némuz je jeho vySe
stanovovana. V piipad€ noveé nabyté nemovitosti spolecnosti z Konsolidované skupiny v priibéhu piislusného
obdobi se kalkuluje pouze s nijemnym vyfakturovanym a vyinkasovanym za dobu drzeni dané nemovitosti.
Emitent upozoriiuje, ze Castka Najemného (konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych ucetnich
zavérkach Rucitele a nebude z nich odvoditelnd, nebot’ se jedné o udaj, ktery neni soucasti vykazovanych ucetnich
hodnot dle pouzitelnych ucetnich standardd.

,Podilem najemného* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi pomér: (i) Najemného (konsolidovaného),
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k (ii) Upravenému zadluzeni (konsolidovanému).

,Upravenym zadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet
Akcionafskych uvéri (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek) a zlstatkd zavazkl
vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele na strané pasiv na fadcich C.1.1. —
Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uverovym institucim (dlouhodobé), C.11.1. Vydané dluhopisy, C.11.2. Zavazky
k uverovym institucim (krdatkodobé) (nebo v ptipad¢ zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace
stejného obsahu), ke konci kalendainiho roku, ke kterému se hodnoti Podil ndjemného, nebo ke kalendarnimu
pololeti, k némuz je pfislusna ucetni zdvérka Rucitele sestavena, pficemz pro ucely vypoctu Upraveného zadluzeni
(konsolidovaného) se nezapocitavaji zavazky, u nichz je kapitalizovan urok, ledaze urok u takového zavazku nebyl
po urCitou dobu kapitalizovan, pficemz v takovém pfipadé se do vypoctu Upraveného zadluzeni
(konsolidovaného) zavazek zapocCte pomérné za kazdy cely mésic, béhem kterého urok z takového zavazku
kapitalizovan nebyl. Obdobny postup se pouzije i v pfipadé nove nabyté nemovitosti spole¢nosti Konsolidované
skupiny, kdy se zapocte pomérné kazdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost soucasti Konsolidované
skupiny. Akcionaiské uvery jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek se pro tcéely vypoctu
Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) nezapocitavaji, pokud jsou podiizeny dluhiim z Dluhopist a dluhtim
vyplyvajicim z Rucitelského prohlaseni dle ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek.

4.3. Informacni povinnost

Emitent se zavazuje, ze do uplného splaceni veskerych dluhii z Dluhopisti na své internetové strance v sekci
,polecnost”, podsekci ,,Pro investory™ na této adrese: www.passerinvest.cz uvetejni:

(a) kazdou svou auditovanou pololetni ucetni zavérku, a to nejpozdéji do tfi (3) mesicd po skonceni
prislusné¢ho ucetniho pololeti; pokud Emitent neni dle aplikovatelnych pravnich pfedpisti ve vztahu
k prislusnému téetnimu obdobi povinen vypracovat auditovanou pololetni ucetni zavérku, uvefejni
Emitent svou neauditovanou pololetni Gcetni zavérku;

(b) kazdou svou ro¢ni auditovanou téetni zavérku, a to nejpozdéji do Etyt (4) mésicid po skonceni ptislusného
ucetniho obdobi;

(©) kazdou auditovanou konsolidovanou pololetni ¢etni zavérku Rucitele, a to nejpozdéji do tii (3) mésici
po skonceni pfislusného ucetniho pololeti; pokud Rucitel neni dle aplikovatelnych pravnich piedpisi
ve vztahu k piislusnému ucetnimu pololeti povinen vypracovat auditovanou konsolidovanou pololetni
ucetni zavérku, uvetejni Emitent neauditovanou konsolidovanou pololetni ucetni zavérku Ruéitele;

(d) kazdou roéni auditovanou konsolidovanou ui¢etni zavérku Ruditele, a to nejpozdéji do Sesti (6) mésicti po
skonceni prislusného ucetniho obdobi;

(e) informace o vysledku hodnoceni ekonomickych ukazateli ve smyslu ¢lankt 4.1.1, 4.2.1 a 4.2.3 téchto
Emisnich podminek ke konci pfislusného kalendarniho roku, a to nejpozdéji do Sesti (6) mésici po
skonceni pfislusného ucetniho obdobi, a

® informace o vysledku hodnoceni ekonomickych ukazatelt ve smyslu ¢lankt 4.1.1, 4.2.1 a 4.2.3 téchto
Emisnich podminek ke konci pfislusného kalendainiho pololeti, a to nejpozdé&ji do tfi (3) mésicl po
skonceni prisluSného ucetniho pololeti.

4.4. Spolecna ustanoveni

V pfipadé, Ze konsolidovana ucetni zavérka Rucitele bude zahrnovat i menSinové podily ¢i akcionafskou
angazovanost na spolecnostech v drzeni tfetich subjektii (metoda plné konsolidace), budou pfislusné hodnoty
majetku, kapitalu a zavazkd v téchto spolecnostech vstupujici do vypoctu ukazatelti podle ¢lankt 4.1.1 a 4.2.1
téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle piislusnych mensinovych podilt ¢i akcionafské angazovanosti.
Pro ucely tohoto clanku 4 se pojem ,,zajistit vyklada tak, ze povinny subjekt je povinen zajistit (bud’ sam,
prostfednictvim jiné osoby nebo tim, Ze ma zajistit jednani ¢i, dle situace, nejednani jiné osoby, nebo urcity
vysledny pravni stav), Ze predmétna zalezitost nastane ¢i bude splnéna (a to bez ohledu na to, jaké byly moznosti
povinného subjektu toto zajistit). Ustanoveni prvni véty § 1769 OZ se nebude aplikovat v rozsahu, v jakém by
limitovalo odpovédnost povinné strany ve smyslu pfedchozi véty tohoto odstavce tohoto ¢lanku 4.4.

5. Vynos

5.1 Zpiisob uroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy jsou uroeny pevnou tirokovou sazbou ve vysi 6,85 % p.a. Urokové vynosy budou nariistat od prvniho
dne kazd¢ho Vynosoveho obdobi do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi pololetné zpétné, vzdy k 30. ¢ervnu a 31. prosinci
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kazdého roku (Den vyplaty droku), a to vsouladu s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek a Smlouvou
s administratorem. Prvni platba urokovych vynosi bude provedena k 30.6.2025.

,»,Vynosovym obdobim* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi:
(a) obdobi od data Emise (véetn¢) do 30.6.2025 (bez tohoto dne) (dale jen ,,Prvni vynosové obdobi) a

(b) kazdé dalsi Sestimési¢ni obdobi pocinaje dnem 30.6.2025 (vcetn€) a konéici v pofadi dalsim Dnem
vyplaty uroku (bez tohoto dne) a dale kazdé bezprosttedné navazujici Sestimési¢ni obdobi po¢inaje Dnem
vyplaty uroku (vcetn¢€) a koncici dal§im nasledujicim Dnem vyplaty troku (vzdy bez tohoto dne) az do
Dne splatnosti dluhopisti (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 5.2 téchto Emisnich podminek). Pro
ucely pocatku beéhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty tiroku neposouva v souladu s
konvenci Pracovniho dne (ve smyslu ¢lanku 7.3 téchto Emisnich podminek).

5.2. Konec uroceni

N3

Dluhopisy pfestanou byt Groceny Dnem splatnosti dluhopisti (,,Dnem splatnosti dluhopisi“ se rozumi Den
koneéné splatnosti dluhopist i Den predéasné splatnosti dluhopist, pokud se nejedna o casteéné predcasné
splaceni), ledaze by po splnéni v§ech podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné
zadrZzeno nebo odmitnuto. V takovém piipadé bude nadale nabihat na Dluhopisech urokovy vynos pii urokové
sazbé stanovené dle ¢lanku 5.1 téchto Emisnich podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikim dluhopisit budou
vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator
oznami Vlastnikiim dluhopist, Ze obdrzel veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto
oznameni doslo k dal§imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vySe uvedenych
skute¢nosti nastane diive.

5.3. Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu urokového vynosu piislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi jednoho roku se bude mit za
to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta $edesat) dnd rozdélenych do 12 (dvanacti) mésict po 30 (tficeti) kalendainich
dnech, pfi¢emz v pfipadé neuplného mésice se bude vychazet z poctu skuteéné uplynulych dni (BCK Standard
30E/360).

54. Stanovent urokového vynosu

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) b&zného roku se stanovi
jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a trokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Castka
urokového vynosu pfislusejici k 1 (jednomu) DIluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) b&ézného roku
se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem)
a prislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet troku uvedené v ¢lanku 5.3 téchto Emisnich
podminek. Celkova ¢astka tirokového vynosu Dluhopisu vypoctena podle tohoto ¢lanku 5.4 bude zaokrouhlena na
zaklad¢ matematickych pravidel na dvé desetinnad mista.

6. Splaceni a odkoupeni

6.1. Konecna splatnost

Pokud nedojde k uplnému pied¢asnému splaceni Dluhopisit nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich
zaniku, jak je stanoveno nize, bude nesplacena jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazoveé k 31.12.2029
(dale jen ,,Den kone¢né splatnosti dluhopisu‘).

6.2. Odkoupeni Dluhopisii
Emitent mze Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
6.3. Zanik Dluhopisii

Dluhopisy odkoupené nebo jinak nabyté Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda je bude drZet ve svém
majetku a ptipadné je znovu proda, ¢i zda je ucini predcasné splatnymi ke dni urcenému Emitentem. V takovém
pfipad¢ prava a povinnosti z pfedmétnych Dluhopist bez dalSiho zanikaji z titulu splynuti prava a povinnosti
(dluhd) v jedné osobé (pficemz pro vylouceni pochybnosti plati, Ze ustanoveni ¢lanku 7.4 téchto Emisnich
podminek se nepouzije).

6.4. Predcasné splacent z rozhodnuti Viastnikit dluhopisii

Vlastnici dluhopist jsou opravnéni zadat predCasné splaceni jimi vlastnénych Dluhopisii ptede Dnem konecné
splatnosti dluhopist vylu¢né za podminek uvedenych v ¢lancich 9. a 12.4 t€chto Emisnich podminek.
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6.5. Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

K 31.12.2027, 30.6.2028 a 31.12.2028 ma Emitent pravo dle své uvahy predcasné zcela ¢i ¢astecné, ato i
opakovang, splatit vsechny dosud nesplacené Dluhopisy, pfi¢emz toto pravo miize uplatnit pouze pokud to oznami
Vlastniktim dluhopisi zpiisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek nejdiive 60 (Sedesat) dni a
nejpozdéji 40 (Gtyficet) dni pied takovym prislusnym datem pied€asného splaceni Dluhopisti (takovy den, vedle
jinych dni takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisi‘).

V takovém piipad¢ budou vSechny pfislusné ¢asti jmenovité hodnoty Dluhopisi Emitentem splaceny spolu
s pfisluSnym narostlym a dosud nevyplacenym tirokovym vynosem a spole¢n€ s mimoiadnym trokovym vynosem
za pfed¢asné splaceni Dluhopisu, jehoZ vyse bude ve vztahu ke kazdému DIuhopisu urc¢ena jako soucin (i) poctu
celych kalendainich mésici, o néz Den pfedcasné splatnosti dluhopisti urceny podle tohoto ¢lanku 6.5 piedchazi
datu 30.6.2029 (vc¢etng), a (ii) 0,05 % z predéasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisu ke Dni pfedcasné
splatnosti dluhopist.

Pocinaje datem 30.6.2029 (vetné) ma Emitent pravo predCasné splatit vS§echny dosud nesplacené¢ Dluhopisy,
pfi¢emz toto pravo mize uplatnit pouze pokud to oznami Vlastnikiim dluhopist zptisobem stanovenym v ¢lanku
13 téchto Emisnich podminek nejdiive 60 (Sedesat) dni a nejpozdé&ji 40 (StyFicet) dni pfed takovym pFislusnym
datem pfedcasného splaceni Dluhopist (takovy den, vedle jinych dni takto oznacenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den predcasné splatnosti dluhopisi). Emitent je v takovém ptipadé povinen splatit celou
nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist, a ptislusny trokovy vynos ptipadajici na vysi pfedCasné splacené
jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni pfedcasné splatnosti dluhopisti, pfi¢emz narok na mimoiadny trokovy vynos
v takovém piipad¢ nevznika.

Oznameni o pfedCasném splaceni Dluhopisti z rozhodnuti Emitenta podle tohoto ¢lanku 6.5 je neodvolatelné
a zavazuje Emitenta pfedCasné zcela nebo castecné splatit vSechny Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto
¢lanku 6.5.

6.06. Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopisi budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisti a nab&hlych trokovych vynosd splatné podle
ustanoveni téchto Emisnich podminek.

7. Platebni podminky
7.1. Meéna plateb

Emitent se zavazuje vyplacet tirokové a jiné vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vyluéné v méné K¢.
Urokovy vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopist bude splacena Vlastnikiim dluhopisii za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a daiiovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusSnymi pravnimi pfedpisy
Ceské republiky u¢innymi v dobé provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.

V pfipadé, ze K¢, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito Emisnimi
podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou EUR, bude (i)
denominace DIuhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi piedpisy, a (ii) vSechny penézité
dluhy z Dluhopist budou automaticky a bez dal§iho oznameni Vlastniktim dluhopisi splatné v EUR, pfi¢emz jako
sménny kurz K¢ na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi
predpisy. Takové nahrazeni K¢ (i) se v zadném ohledu nedotkne existence dluhti Emitenta vyplyvajicich z
Dluhopist nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylou¢eni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu téchto
Emisnich podminek ani za Pfipad poruseni povinnosti podle téchto Emisnich podminek.

7.2. Den vyplaty

Vyplaty tirokovych vynost z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii budou Emitentem provadény
prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle
smyslu dale jen ,.Den vyplaty uroki“ nebo ,,Den kone¢né splatnosti dluhopisi“ nebo ,Den predcasné
splatnosti dluhopisi* nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty®).

7.3. Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty ptipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto
toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejbliZze nasledujicim Pracovnim dnem.

,Pracovnim dnem* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a ned¢le), kdy
jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vyporadani devizovych obchodti a mezibankovnich plateb
v K&, pripadné jiné zakonné méné Ceské republiky.
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7.4. Urceni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnénymi osobami, kterym bude Emitent vyplacet urokové ¢i jiné vynosy z Dluhopist, jsou osoby, které
budou Vlastniky dluhopisti ke konci Rozhodného dne pro vyplatu vynosu (déle jen ,,Opravnéné osoby“). Pro
ucely urceni piijemce trokového ¢i jiného vynosu nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodim
Dluhopist u¢inénym po Rozhodném dni pro vyplatu vynosu.

,,Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu“ je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusnému Dni vyplaty Grokd,
ptfi¢emz vSak plati, ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu se Den vyplaty tiroku neposouva v
souladu s konvenci Pracovniho dne.

Oprévnénymi osobami, kterym Emitent (zcela ¢i ¢aste¢n€) splati jmenovitou hodnotu Dluhopist, jsou osoby, které
budou Vlastniky dluhopist ke konci pfislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty (dale jen
,Opravnéné osoby“). Pro tucéely uréeni pfijemce jmenovité hodnoty Dluhopisit nebudou Emitent ani
Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisti u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.
Pokud to nebude odporovat platnym a Géinnym pravnim piedpisim, mohou byt ptevody vSech Dluhopisi
pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do pfislusného Dne vyplaty.

,»-Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty“ je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi pfislusnému Dni
konecné splatnosti dluhopist, resp. Dni pfedcasné splatnosti dluhopisi, pfi¢emz vsak plati, ze pro ucely zjisténi
Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

,Datem ex-jistina“ se rozumi den bezprostfedné nasledujici po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.
7.5. Provadeni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze bezhotovostnim
pfevodem na jejich ucet vedeny u banky v ¢lenském stat€¢ EU nebo jiném staté tvoricim Evropsky hospodarsky
prostor.

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich ucet vedeny u
banky v ¢lenském staté EU nebo jiném state tvoticim Evropsky hospodarsky prostor podle pokynu, ktery ptislusna
Opravnéna osoba ud€li Administratorovi na adresu Uréené provozovny Administratora vérohodnym zptisobem.
Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s ufedné ovéfenym podpisem/podpisy nebo
podpisem/podpisy ovéfenymi opravnénym pracovnikem Administratora), které bude obsahovat dostate¢nou
informaci o vySe zminéném uctu umoziujici Administratorovi platbu provést a bude dolozeno origindlem nebo
ufedné ovéfenou kopii potvrzeni o danovém domicilu pfijemce platby pro prislusné daiiové obdobi, a v pfipade
pravnickych osob dale origindlem nebo tfedné ovéfenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku piijemce
platby ne star$i 6 (Sest) mésict (takovy pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku (pokud relevantni) a
potvrzenim o danovém domicilu a ostatnimi piipadné piislusnymi piilohami dale jen ,,Instrukece). V piipadé
originall cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v cizin€ se vyzaduje pfipojeni piislusného vyssiho nebo
dal§iho ovéfeni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Instrukce musi byt v
obsahu a form€ vyhovujici rozumnym pozadavkim Administratora, pfiCemz Administrator bude opravnén
vyzadovat dostatecné uspokojivy dikaz o tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna jménem
Opravnéné osoby takovou Instrukcei podepsat. Takovy ditkaz musi byt Administratorovi dorucen spolu s Instruket.
V tomto ohledu bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) ptedlozeni plné moci v pfipad€, Ze Opravnéna
osoba bude zastupovana (v ptfipad¢ poteby s Gfedné ovétenym piekladem do ceského jazyka) a (ii) dodatecné
potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Administrator ani Emitent
povinni jakkoli provéfovat spravnost, uplnost nebo pravost takovych Instrukci a neponesou zadnou odpoveédnost
za $kody zptisobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové
Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti podle tohoto ¢lanku 7.5, je Administratorovi sdélena v
souladu s timto ¢lankem 7.5 a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkim tohoto ¢lanku 7.5, je povazovana
za fadnou. Instrukce je podana vcas, pokud je Administratorovi dorucena nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dnti piede
Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnénd osoba, kterd v souladu se zdkonem ¢i mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni
povinna dorucit Administratorovi, spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucasti, aktualni doklad o svém danovém
domicilu (vzdy zahrnujici pfedmétnou vyplatu vynosu), prohlaseni o skuteéném vlastnictvi a informaci o
existenci/neexistenci stalé provozovny v Ceské republice, jakoz i dalsi doklady, které si mize Administrator a
pfislusné danové organy vyzadat (dale jen ,,PFilohy k instrukei).

Pokud Ptilohy k instrukci nebudou Administratorovi doruéeny ve lhité stanovené pro doruceni Instrukce, bude
Administrator postupovat, jako by mu piedlozeny nebyly. Opravnéna osoba mize, pokud neuplatni narok
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na vraceni nebo Castecné vraceni srazkové dané u pfislusného danového ufadu sama, Prilohy k instrukci
Administratora o refundaci srazkové dané nebo jeji Casti. Emitent ma v takovém piipadé pravo pozadovat
po Opravnéné osobé thradu nakladt ve vysi 15.000 K¢ za kazdou zadost o refundaci, a to z divodu nedodrzeni
fadné Ihuty pro dodani Pfiloh k instrukci dokladajicich narok na uplatnéni nizsi nebo nulové srazkové dané jako
pausalni nahradu dodatecnych nakladi, které Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o refundaci, dodate¢nou
administrativu a korespondenci a komunikaci s pfislusnymi ufady. Emitent v takovém ptipadé vyplati prislusné
Oprévnéné osobé castku odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato Opravnéna osoba uhradila
Emitentovi ndhradu nékladu dle tohoto odstavce (pokud se jeji thrady Emitent v daném piipadé nevzdal) a zaroven
(i) Emitent jiz obdrzel danou ¢astku od pfislusného daiiového tifadu. Emitent neni nad rdmec podéani zadosti o
refundaci srazkové dané ¢i jeji Casti povinen Cinit v této véci jakékoliv dalsi kroky a podani, ucastnit se jakychkoliv
jednani nebo jakykoliv narok sdm vymahat ¢i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou fadné a
véas, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5
a pokud je nejpozdéji v piislusny den splatnosti takové ¢astky odepsana z G¢tu Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoli ¢asovy odklad zpisobeny Opravnénou osobou, napt. pozdnim
podanim Instrukce. Pokud kterakoli Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci v souladu s
timto ¢lankem 7.5, pak povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povazuje viici takové Opravnéné
osob¢ za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusna castka poukdzadna Opravnéné osobé v souladu s fadnou
Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdéji do 5 (péti) Pracovnich dnd ode dne, kdy Administrator
obdrzel tadnou Instrukei, odepsana z G¢tu Administratora, pficemz plati, ze takova Opravnéna osoba nema narok
na jakykoli urok nebo jiny vynos ¢i doplatek za takovy casovy odklad. Emitent ani Administrator také
neodpovidaji za jakoukoli Skodu vzniklou (i) nedodanim véasné a fadné Instrukce nebo dalSich dokumentt ¢i
informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, Ze Instrukce nebo takové souvisejici dokumenty ¢i
informace byly nespravné, neuplné nebo nepravdivé anebo (iii) skute¢nostmi, které nemohli Emitent ani
Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v takovém pfipad€ nevznika Zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu
¢i trok za takto zpisobeny ¢asovy odklad prislusné platby.

7.6. Zména zpiisobu provadeéni plateb

Emitent je opravnén rozhodnout o zméné zplsobu a mista provadéni vyplat. Pokud by se takova zména tykala
postaveni nebo zajmt Vlastnikl dluhopisi, rozhodne o ni Schiize.

8. Zdanéni

Nestanovi-li pravni pfedpis nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceska republika vazana, jinak, Emitent nebude
odpovidat za odvod jakychkoli dani ani dobrovolné¢ nebude pfejimat Zddnou dodatecnou povinnost zaplatit
jakeékoli dan¢ v souvislosti s Dluhopisy, zejména v dusledku vlastnictvi, pfevodu nebo vykonu prav z Dluhopist.

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist a tthrada urokovych ¢i jinych vynost z Dluhopisti budou provadény bez
srazky dani nebo poplatkd jakéhokoli druhu, ledaze takova srdzka dani nebo poplatki bude vyzadovana
ptislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky G&¢innymi ke dni takové platby. Bude-li jakékoli takova srazka
dani nebo poplatkii vyzadovana prislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby,
nebude Emitent povinen hradit Vlastnikim dluhopisti zadné dalsi Castky jako nahradu téchto srazek dani nebo
poplatk.

Emitent na zaklad¢ vySe uvedené¢ho upozornuje, ze daiiové pravni predpisy ¢lenského statu investora a danové
pravni piedpisy Ceské republiky jakoZto zemé sidla Emitenta mohou mit dopad na p¥ijem plynouci z Dluhopist.
Z tohoto diivodu musi potencialni investofi do Dluhopist pted investici do Dluhopist zvazit veskeré své danové
a jiné podobné povinnosti souvisejici s investici do Dluhopist, a to vzdy se zohlednénim prava vsech relevantnich
jurisdikci a mezinarodnich dohod, zejména, nikoli vyluéné, ptislusnych dohod o zamezeni dvojiho zdanéni.

V detailech viz kapitolu 14 (Devizové regulace a zdanéni v Ceské republice) Prospektu.
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9.

9.1

Pi'edcasna splatnost Dluhopisii v PFipadech poruseni povinnosti

Pripady poruseni povinnosti

Pokud nastane kterakoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skute¢nost bude trvat (kazda z takovych skutecnosti
dale jen ,,PFipad poruseni povinnosti):

(@

(b)

(©)

@

(e)

(g

Neplaceni

jakakoliv platba splatnd Opravnénym osobam v souvislosti s Dluhopisy neni uskute¢néna v den jeji
splatnosti a toto poruSeni ziistane nenapraveno déle nez 10 (deset) Pracovnich dni ode dne ptivodni
splatnosti. Pro Gcely tohoto odstavce (a) se uskutecnénim platby rozumi odepsani pfislusné ¢astky z uctu
Emitenta ve prospéch piislusného uctu Administratora tak, ze ptislusnéd castka bude na pfislusny ucet
Administratora pfipsana nejpozdé€ji v den nasledujici 9 (devét) Pracovnich dni ode dne pidvodni
splatnosti; nebo

Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv sviij zavazek uvedeny v ¢lanku 4 (s vyjimkou ¢lanku 4.2.3) a/nebo
v ¢lanku 12.1.2 odstavci (b) téchto Emisnich podminek. Takové poruseni bude povazovano za napravené
vyluéné pokud Emitent ve lhuté deseti (10) Pracovnich dntl od vyzvy kteréhokoli Vlastnika dluhopist
a/nebo Vedoucich spolumanazerl k naprave zajisti napravu takového poruseni, pficemz pro vylouceni
pochybnosti se vyslovn¢ uvadi, ze (i) ptfipad¢ ¢lanku 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek nastane
Pfipad poruSeni, pokud nedojde k Napravé v souladu s podminkami ¢lanku 4.2.2 téchto Emisnich
podminek a (ii) ve vztahu k tomuto odstavci (b) se nepouzije posledni odstavec tohoto ¢lanku 9.1; nebo

KriZove neplneni Emitenta a/nebo Rucitele

jakykoliv dluh Emitenta a/nebo Rucitele, ktery v souhrnu dosahne alespon 30.000.000 EUR (slovy: tFicet
milionii eur) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné meéné, (i) se stane pfed¢asné splatnym pied
datem pavodni splatnosti z diivodt poruseni povinnosti Emitenta a/nebo Rucitele nebo (ii) neni uhrazeny
v okamziku, kdy se stane splatnym, pficemz takové poruseni bude povazovano za napravené, pokud
Emitent divéryhodnym zplGsobem prokaze, ze takové poruseni pominulo a piedlozi Vlastnikim
dluhopist potvrzeni piislusného véfitele o této skutecnosti; nebo

Krizové neplnéni jinych spolecnosti Skupiny

jakykoliv dluh jakékoliv spolecnosti ze Skupiny (odlisné Emitenta a Rucitele), ktery v souhrnu dosahuje
alespont 30.000.000 EUR (slovy: tFicet milionii eur) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné (i)
se stane pred¢asné splatnym pied datem ptivodni splatnosti z divodd poruSeni povinnosti spolec¢nosti ze
Skupiny nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy se stane splatnym, a tyka-li se poruseni vylucné
projektové spolecnosti ze Skupiny, takové poruseni trva déle nez 8 (osm) tydnt, pfi¢emz takové poruseni
bude povazovano za napravené, pokud Emitent divéryhodnym zpisobem prokaze, ze takové poruseni
pominulo a pfedlozi Vlastnikiim dluhopisii potvrzeni ptislusného véfitele o této skutecnosti; nebo

Likvidace

je vydano pravomocné rozhodnuti soudu Ceské republiky nebo pfijato rozhodnuti valné hromady
Emitenta nebo Rucitele o jeho zruseni s likvidaci; nebo

Poruseni soudnich a jinych rozhodnuti a opatreni

Emitent nebo Rucitel nesplni platebni povinnost pravomocné ulozenou piislusSnym organem, ktera
jednotlivé nebo v souhrnu prevysuje ¢astku (i) 10.000.000 K¢ (slovy: deset milionii korun ceskych), nebo
ekvivalent této castky v jakékoliv jiné méné, v pfipadé Emitenta, nebo (ii) 5 % (pét procent) celkovych
konsolidovanych aktiv Rucitele v ptipadé Rucitele, a to ani ve lhiit€ 14 (¢trnact) dni od doru€eni takového
pravomocného rozhodnuti Emitentovi nebo Ruciteli nebo v takové delsi lhaté, kterda je uvedena v
ptislusném rozhodnuti; nebo

Ukonceni podnikani

Emitent a/nebo Rucitel piestane podnikat nebo piestane byt opravnén k hlavnimu pfedmétu své ¢innosti;
nebo
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(h) Ukonceni Ruceni

ruceni zalozené Rucitelskym prohlasenim zanikne nebo prestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv divodu
platné a/nebo uc¢inné, piipadné Emitent nebo Rucitel namitne neplatnost ¢i neucinnost ruceni zaloZzeného
Rucitelskym prohlasenim; nebo

(i) Platebni neschopnost nebo insolvencni navrh

(i) Emitent nebo Rucitel je v upadku, navrhne soudu prohlaSeni konkursu na sviij majetek, povoleni
reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni (dale jen ,,Insolvenéni navrh®),
jehoz tcelem je kolektivné nebo postupné uspokojit vétitele podle pifislusnych pravnich pfedpist; (ii) na
majetek Emitenta nebo Rucitele je pfisluSnym orgdnem vyhlasen konkurs, povolena reorganizace c¢i
oddluzeni nebo zahajeno jiné obdobné fizeni; (iii) Insolvencni ndvrh je pfislusnym organem zamitnut z
toho diivodu, ze Emitenttiv nebo Ruciteltiv majetek by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim;
nebo (iv) Emitent nebo Rucitel navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni Casového
harmonogramu nebo jiné upravé vsech svych dluht z diivodu, Ze je neni schopen uhradit v Case jejich
splatnosti; nebo

G) Zména ovldddni

jakakoliv osoba (nebo skupina osob jednajicich ve shodé€) jind nez pan Radim Passer, datum narozeni
29.9.1963, bytem Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, nebo jeho dédic ¢i
dédicové, odkazovnik ¢i odkazovnici, pfipadné jini podobni pravni néstupci, ziskd v Emitentovi a/nebo
Ruciteli pfimy nebo nepfimy podil na zékladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu nad 50 %
(padesat procent) nebo ziskd pravo jmenovat vétSinu Clenti statutdrniho organu Emitenta a/nebo
Ruditele; nebo

(k) Protipravnost

dluhy z Dluhopist pfestanou byt pIn¢ nebo ¢astecné pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu
s pravnimi pfedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoliv svou povinnost podle téchto
Emisnich podminek nebo v souvislosti s Dluhopisy; nebo

) Ukonceni kotace Dluhopisii

Z dtvodu poruseni povinnosti ¢i rozhodnuti Emitenta ptestanou byt Dluhopisy cennymi papiry piijatymi
k obchodovani na Regulovaném trhu, nebo na jiném trhu BCPP (nebo jejiho nastupce), ktery Regulovany
trh nahradi, pfi¢emz pro vylouceni pochybnosti se vyslovné uvadi, ze pokud vibec nedojde k piijeti
Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu, nezaklada takova skutecnost Piipad poruSeni povinnosti
dle tohoto odstavce (1); nebo

(m) Exekucni rizeni

dojde k omezeni v nakladani, vykonu rozhodnuti nebo exekuci, respektive obdobnému fizeni ve vztahu
k jakékoliv ¢asti majetku nebo aktiv Emitenta nebo Rucitele nebo vici jakékoliv ¢asti majetku nebo aktiv
Emitenta nebo Rucitele, jejichz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu prevysuje ¢astku (i) 10.000.000 K¢
(slovy: deset milionit korun ceskych), nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méng, v pripadé
Emitenta, nebo (ii) 5 % (pét procent) celkovych konsolidovanych aktiv Rucitele v pfipadé Rucitele, a
nedojde k jeho zastaveni do 10 (deseti) Pracovnich dnt,

pak muze kterykoliv Vlastnik dluhopist dle své uvahy pisemnym oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym
Administratorovi na adresu Urené provozovny (dale jen ,,Oznameni o predcasném splaceni®) pozadat
o pfedcasné splaceni DIluhopist, jejichz je vlastnikem a které od té doby nepfevede, a dosud nevyplaceného
narostlého tirokového vynosu na téchto Dluhopisech, ke Dni pfedcasné splatnosti dluhopist (ve smyslu ¢lanku 9.2
téchto Emisnich podminek), a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym

urokovym vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem 9.2 téchto Emisnich podminek.

Bude-li Ptipad poruSeni povinnosti napraven nejpozdéji 2 (dva) Pracovni dny pied Dnem ptedCasné splatnosti
dluhopist, Emitent v téZe lhuté tuto napravu oznami a dolozi Administratorovi a informaci o naprave spole¢né
s dokumenty takovou napravu prokazujici zvefejni rovnéz na své internetové strance v sekci ,.Spolecnost,
podsekci ,,Pro investory” na této adrese: www.passerinvest.cz, pravo Vlastnikii dluhopisti pozadat o predCasné
splaceni Dluhopisti z divodu takového Ptipadu poruSeni povinnosti zanikne a k jiz zaslanym Oznamenim o
predcasném splaceni u¢inénym Vlastniky dluhopist z ddvodu takového Ptipadu poruseni povinnosti se nebude
ptihlizet.
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9.2. Splatnost predcasné splatnych dluhopisii

Vsechny castky splatné Emitentem ptislusnému Vlastnikovi dluhopist dle ¢lanku 9.1 téchto Emisnich podminek
se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v kalendainim mésici nasledujicim po kalendainim mésici, ve
kterém bylo pfislusSnym Vlastnikem dluhopisti doru¢eno Administratorovi do Urcené provozovny Oznameni o
pred¢asném splaceni (ur¢ené Emitentovi) (takovy den, vedle jinych dni takto oznacenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den predc¢asné splatnosti dluhopisti®).

9.3. Dalsi podminky predcasného splaceni dluhopisii

Pro predcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 9. se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7. téchto
Emisnich podminek.

10. Promléeni

Prava spojend s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.

11. Administrator a Urcena provozovna, Kotacni agent a Vedouci spolumanazefi
11.1.  Administrator
11.1.1. Administrator a Uréend provozovna

Administratorem je UniCredit. Uréend provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Ur€ena provozovna“) je na
nasledujici adrese:

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

140 92 Praha 4

Ceska republika

11.1.2. Dalsi a jiny Administrator a jind Urcend provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dal§iho Administratora a urcit jinou nebo dalsi Urcenou
provozovnu, popiipadé urcit dalsi obstaravatele plateb. Zménu Administratora a/nebo Urcené provozovny nebo
urceni dalSich obstaravatelti plateb Emitent oznami Vlastnikim dluhopisti zpisobem stanovenym v ¢lanku 13
téchto Emisnich podminek. Jakakoliv takova zména nabude Gi¢innosti uplynutim lhity 15 (patnacti) kalendainich
dnti ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum Gc¢innosti. V kazdém
ptipad¢ vsak jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendarnich dni pfed nebo po
Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude u¢innosti 30. (tficatym) dnem po takovém Dni
vyplaty.

Pokud by se kterdkoli zména predpokladana timto ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek tykala postaveni
nebo zajmu Vlastnikti dluhopisti, bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

11.1.3. Vztah Administratora k Viastnikim dluhopisii

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako zastupce
Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopist zadnym zplsobem neruci a ani je jinak nezajistuje a neni
v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno
jinak.

11.2.  Kotacni agent

Kotaénim agentem je UniCredit.

11.3.  Vedouci spolumanazeri

Vedoucimi spolumanazery jsou UniCredit, Komer&ni banka a Ceska spofitelna.

12. Schiize
12.1.  Pusobnost a svolani Schiize
12.1.1. Pravo svolat Schiizi

Emitent nebo Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schtizi Vlastnikti dluhopist (dale jen
»Schiize™) pouze v piipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi pfedpisy a v souladu
s nimi. Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud pokud nejde o ptipad, kdy Emitent porusil
svoji povinnost podle § 21 odst. 1 Zakona o dluhopisech a Schiizi svold namisto Emitenta Vlastnik dluhopist
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sam.V tomto pfipad¢ jdou naklady spojené se Schuizi k tizi Emitenta. Naklady spojené s ucasti na Schlizi nesou
ucastnici Schiize sami. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopist, nebo Vlastnici dluhopist, je povinen
nejpozdéji v den uvefejnéni oznameni o svolani Schiize (viz ¢lanek 12.1.3 téchto Emisnich podminek) (i) dorudit
Administratorovi zadost o obstarani dokladu o poc¢tu vsech Dluhopist, opraviujicich k ui€asti na jim, resp. jimi,
svolavané Schiizi, tj. vypis z evidence ve vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi
zélohu na naklady souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi. Radné a v&asné doruceni zadosti dle vyse
uvedeného bodu (i) a tthrada zalohy na naklady dle bodu (ii) vyse jsou piedpokladem pro platné svolani Schiize
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisti. Svolava-li Schiizi Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopist,
je Emitent povinen poskytnout k tomu veskerou potifebnou soucinnost.

12.1.2. Schiize svolavana Emitentem
Emitent je povinen bez zbyte¢ného odkladu svolat Schizi:

(a) a vyzadat si jeji pfedchozi souhlas v ptipad¢€, ze Emitent navrhuje zmény Emisnich podminek, pokud se
predchozi souhlas Schize k takové zméné Emisnich podminek vyzaduje zakonem (dale jen ,,Zména
zasadni povahy®); nesvola-li v piipadé¢ dle piedchozi véty Schiizi Emitent, je opravnén Schiizi svolat
kterykoli Vlastnik dluhopist, a/nebo

(b) a navrhnout spole¢ny postup v ptipadé€, ze Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv sviij zdvazek uvedeny
v ¢lanku 4.2.3 téchto Emisnich podminek (takova skute¢nost dale také jen ,Jiny pripad poruseni
povinnosti) a takova skutecnost bude trvat, pfi¢emz Jiny ptipad poruseni povinnosti bude povazovan za
napraveny, pokud Emitent diivéryhodnym zptsobem prokaze, ze diivod vzniku Jiného ptipadu poruseni
povinnosti jiz pominul; v takovém pfipadé Emitent ve smyslu posledni véty clanku 12.1.3 téchto
Emisnich podminek odvola Schtizi, ledaze tato jeSté nebyla svolana nebo je zde jesté alesponi jeden dalsi
divod pro jeji svolani, ktery trva (v takovém piipadé se Schiize kond, avSak nezabyva se navrhem
spole¢ného postupu ve véci Jiného pfipadu poruseni povinnosti, ktery se jiZ povazuje za napraveny).

Emitent neni povinen Schizi svolat v jinych pfipadech nez v pfipadech stanovenych vyse v tomto ¢lanku 12.1.2.
Zejména probiha-li podle pravniho pfedpisu ¢lenského statu reorganizace nebo jiné srovnatelné feseni upadku
Emitenta, nemusi Emitent Schiizi svolat.

Emitent je opravnén (av$ak nikoli povinen) svolat Schiizi, navrhuje-li spoleény postup v pfipad¢, Ze by dle minéni
Emitenta mohlo dojit nebo doslo ke kterémukoli Pfipadu poruseni povinnosti.

12.1.3. Oznameni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich
podminek, a to nejpozdéji 15 (patnéct) kalendainich dni pfede dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Vlastnik
dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, jsou povinni ve stejné 1htit¢ dorucit oznameni o svolani Schize (se vSemi
zakonnymi naleZitostmi) Emitentovi do Uréené provozovny, pfi¢emz Emitent zajisti uvefejnéni takového
oznameni na své internetové strance v sekci ,,Spolecnost”, podsekci ,,Pro investory na této adrese:
www.passerinvest.cz. Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespoil (i) udaje nutné k jednoznaéné
identifikaci Emitenta (alespoii v rozsahu obchodni firma, ICO a sidlo), (ii) oznaGeni Dluhopisi v rozsahu
minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz mistem
konani Schlize mtze byt pouze misto v Praze, datum konéani Schlize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, a hodina konani Schiize nesmi byt difve nez v 11:00 hod. SEC, (iv) program jednani Schiize, véetné
ptipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdiivodnéni v ptipadé schvalovani Zmény zasadni povahy,
a/nebo véetné navrhu spole¢ného postupu v pripadé Jiného ptipadu poruseni povinnosti, a (v) den, ktery je
Rozhodnym dnem pro ucast na schiizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.2.1 téchto Emisnich podminek).
Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani. Zalezitosti,
které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, lze na této Schiizi rozhodnout jen za ucasti a se
souhlasem vSech Vlastnikti dluhopisti. Odpadne-li divod pro svolani Schiize, odvold ji svolavatel stejnym
zpisobem, jakym byla svoléana.

12.2.  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
12.2.1. Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schiize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopist (dale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti
na Schizi®), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopisti v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu
z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci kalendainiho dne ptedchazejiciho o 7 (sedm)
kalendarnich dnti dni konani pfislusné Schtize (dale jen ,,Rozhodny den pro ucast na Schuzi), ptipadné ktery
potvrzenim od osoby, na jejimz G¢tu zakaznika v Centralnim depozitafi byl piislusny pocet Dluhopist evidovan
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k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi, prokaze, ze je Vlastnikem dluhopisti a tyto jsou evidovany na uctu prvé
uvedené osoby z divodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle pfedeslé véty musi byt v obsahu a ve forme
uspokojivé pro Administratora. K ptipadnym pievodim Dluhopist uskuteénénym po Rozhodném dni pro ticast
na Schuizi se neprihlizi.

12.2.2. Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k casti na Schlizi ma tolik hlast z celkového poctu hlast, kolik odpovidd poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopisi, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na Schtizi, a celkovou nesplacenou
jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro i€ast na Schtizi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro i€ast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spolecného
zastupce, nemuze spole¢ny zastupce (je-li Osobou opravnénou k Gcasti na Schtizi) vykonavat hlasovaci pravo.

12.2.3. Ucast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen u¢astnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce. Dale jsou opravnéni
Gcastnit se Schiize zastupci Administratora, Spoleény zastupce (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.3.3
téchto Emisnich podminek) (neni-li Osobou opravnénou k icasti na Schiizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo
Administratorem.

12.3.  Prubeh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1. UsnaSenischopnost

Schtize je usnasenischopnd, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na Schuzi, které byly k Rozhodnému
dni pro tcast na Schtizi Vlastniky dluhopist, jejichz jmenovita hodnota pfedstavuje vice nez 30 % (tficet procent)
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti Schiize. Rozhoduje-1i Schize o
odvolani spoleéného zastupce, nezapocitavaji se hlasy nalezejici spoleénému zastupci (je-li Osobou opravnénou
k ucasti na Schuizi) do celkového poctu hlasu. Pfed zahajenim Schiize poskytne svolavatel informaci o po¢tu vSech
Dluhopist, ohledné nichz jsou Osoby opravnéné k i¢asti na Schiizi v souladu s t€émito Emisnimi podminkami
opravnéni se Schlize u€astnit a hlasovat na ni.

12.3.2. Predseda Schiize

Schuizi svolané Emitentem pfedseda piedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem nebo Vlastniky
dluhopist pfedseda piedseda zvoleny prostou vétSinou hlast pritomnych Osob opravnénych k ucasti na Schuzi.
Do zvoleni pfedsedy predsedd Schiizi osoba urcena svolavajicim Vlastnikem dluhopisti nebo svolavajicimi
Vlastniky dluhopist, pfi¢emz volba piredsedy musi byt prvnim bodem programu Schiize nesvolané Emitentem.

12.3.3. Spolecny zastupce

Schlize muze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spoleéného zastupce Vlastnikt dluhopisi (dale
jen “Spoleény zastupce”). Spole¢ny zastupce je v souladu se Zakonem o dluhopisech opravnén (i) uplatiovat ve
prospéch vsech Vlastnikd dluhopisti prava spojena s Dluhopisy, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze
strany Emitenta a (iii) ¢init ve prospéch Vlastnikd dluhopist dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy, piicemz
pii vykonu téchto opravnéni se na Spole¢ného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého
Vlastnika dluhopist. V rozsahu, v jakém uplatituje prava spojena s Dluhopisy Spole¢ny zastupce, nemohou
prislusni Vlastnici dluhopist uplatiovat takova prava samostatné; tim neni doteno pravo Vlastnikd dluhopisti
rozhodnout o zméné v osob¢ Spoleéného zastupce. Spoleéného zastupce mize Schiize odvolat stejnym zplsobem,
jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym Spole¢nym zastupcem. Bude-li se Spole¢nym zastupcem pro ucely
vykonu jeho funkce uzaviena jakakoli smlouva, bude dostupnid na internetové strance Emitenta v sekci
,polecnost”, podsekei ,,Pro investory™ na této adrese: www.passerinvest.cz.

12.3.4. Rozhodovani Schiize

Schiize o predloZzenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje ndvrh Zmény
zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek nebo (ii) k ustaveni a odvolani
Spolecného zastupce, je tfeba alespoii 3/4 (tii ctvrtiny) hlast pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schuzi.
Pokud nestanovi zékon jinak, staci k pfijeti ostatnich usneseni Schtize prosta vétSina hlasii pritomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schizi.

12.3.5. Odroceni Schiize

Pokud béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zac¢atku Schiize neni tato Schiize usnasenischopna, pak bude takova
Schiize bez dalsiho rozpusténa. Neni-li Schiize, ktera ma rozhodovat o:
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(a) Zméné zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek, a/nebo

(b) navrhu spolecného postupu v ptipad¢ Jiného pripadu poruseni povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odstavce
(b) téchto Emisnich podminek,

béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zac¢atku Schiize usnasenischopna, svola Emitent:

(1) je-li to nadale potiebné, v piipadé rozhodovani o Zméné zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odstavce
(a) téchto Emisnich podminek, respektive

(ii) vzdy v pfipad€ navrhu spole¢ného postupu v piipadé Jiné¢ho ptipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku
12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek,

nahradni Schiizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnd ode dne, na ktery byla svolana ptivodni Schiize. Konani
nahradni Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim dluhopist nejpozdéji do 15 (patnacti)
dnt ode dne, na ktery byla svolana pvodni Schiize. Nahradni Schiize rozhodujici o0 Zméné zasadni povahy podle
¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek a/nebo o navrhu spole¢ného postupu v pripadé Jiného
ptipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek je schopna se usnaset
bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1 téchto Emisnich podminek.

12.4.  Nékterd dalsi prava Viastnikii dluhopisii

12.4.1. Dusledek hlasovani o nékterych usnesenich Schiize

Pokud:

(a) Schtize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek,
pak Osoba opravnéna k ucasti na schiizi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala proti Zmén¢ zasadni
povahy nebo se pfislusné Schlize nezii¢astnila, a/nebo

(b) Schiize zamitla navrh spolecného postupu v pfipadé Jiného ptipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku
12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek, pak kazda Osoba opravnéna k ucasti na schiizi, a/nebo

(c) Schiize souhlasila s ndvrhem spole¢ného postupu v piipadé Jiné¢ho ptipadu poruSeni povinnosti podle

¢lanku 12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek, pak Osoba opravnéna k Gcéasti na schizi, ktera
podle zapisu z této Schiize hlasovala proti schvalenému navrhu spoleéného postupu nebo se prislusné
Schiize nezucastnila,

(kazda takova osoba dale jen ,,Zadatel),

muze pozadovat vyplaceni nesplacené jmenovité hodnoty DIuhopisii, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni
pro ucast na schuizi a které od takového okamziku neptevede, jakoz i pomérného urokového vynosu k takovym
Dluhopistim narostlého v souladu s témito Emisnimi podminkami. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno
do 30 (tficeti) dnti ode dne zpfistupnéni takového usneseni Schiize v souladu s ¢lankem 12.5 téchto Emisnich
podminek (déle jen ,,Lhiita pro Zadost*) pisemnym oznamenim (dale jen ,,Zadost*) uréenym Emitentovi a
doruenym Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak zanikd. VySe uvedené Castky se stavaji
splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém uplynula Lhiita pro zZadost
(takovy den, vedle jinych dni takto oznacenych v téchto Emisnich podminkéach, také ,,Den pred¢asné splatnosti
dluhopisi‘).

Pokud Schiize projednavala usneseni o Zméné zasadni povahy a/nebo o navrhu spole¢ného postupu v piipadé
Jiného piipadu poruSeni povinnosti, musi byt o G€asti na Schiizi a o rozhodnuti Schiize pofizen notaisky zapis.
Pokud Schiize se Zménou zasadni povahy a/nebo s ndvrhem spoleéného postupu v piipadé Jiného ptipadu poruseni
povinnosti souhlasila, uvedou se v notarském zapisu jména téch Vlastnik dluhopist, ktefi se Zménou zasadni
povahy a/nebo s navrhem spole¢ného postupu v piipadé Jiného piipadu poruseni povinnosti souhlasili, a pocty
kusti Dluhopist, které kazdy z téchto Vlastnikt dluhopist mél ve svém vlastnictvi k Rozhodnému dni pro ucast
na schiizi.

12.4.2. Ndlezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést poéet kusii Dluhopisti, o jejichZ splaceni je v souladu s ¢lankem 12.4.1 zadano. Zadost
musi byt pisemna a podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pficemz jejich podpisy musi byt
ufedné ovéteny. Zadatel musi ve stejné lhiteé dorucit Administratorovi na adresu UrCené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7. téchto Emisnich podminek.

12.5.  Zapis z jednani

O jednani Schize pofizuje svolavatel, sim nebo prostiednictvim jim povéfené osoby, ve lhité do 30 (tficeti) dnt
ode dne konani Schlize zapis, ve kterém uvede zavéry Schlize, zejména usneseni, ktera takova Schiize piijala.
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V ptipad¢, Ze svolavatelem Schiize je Vlastnik nebo Vlastnici dluhopisti, pak musi byt zapis ze Schiize dorucen
nejpozdéji ve 1hité do 30 (tficeti) dnti od dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené provozovny.
Zapis ze Schuize je Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopist. Zapis ze Schuize je k dispozici
k nahlédnuti Vlastnikim dluhopistt v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent je povinen ve lhité do
30 (tficeti) dni ode dne konani Schiize uvefejnit sdm nebo prostfednictvim jim povéfené osoby (zejména
Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zpisobem stanovenym v ¢lanku 13. t€chto Emisnich podminek.
Ustanoveni ¢lanku 12.4.1 téchto Emisnich podminek o povinnosti vyhotoveni notafskych zapisi neni timto
¢lankem 12.5 dotceno.

12.6.  Upozorneni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zékona o dluhopisech upozoriiuje, Ze se Emisni podminky v nésledujicich
zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:

(a) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel v ptfipadech uvedenych v prvnim odstavci
¢lanku 12.4.1 téchto Emisnich podminek pravo pouze pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité
hodnoty Dluhopist, nikoliv odkup DIluhopisi za trzni cenu;

(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se &astky, na jejichZ vyplatu ma Zadatel pravo podle
¢lanku 12.4.1 téchto Emisnich podminek, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhity pro zadost,
nikoliv 30 dnti po podani samotné Zadosti.

12.7.  Rozhodovani mimo schiizi
12.7.1. Oznameni navrhu rozhodnuti

V souladu s t¢mito Emisnimi podminkami je ptipustné i rozhodovani mimo Schiizi. V takovém pfipad¢ svolavatel
oznami vSem Vlastnikiim dluhopisti navrh rozhodnuti zptisobem stanovenym v ¢lanku 13. téchto Emisnich
podminek. Navrh rozhodnuti musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznadeni
Dluhopist v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) text navrhovaného rozhodnuti a jeho
zddvodnéni, (iv) lhitu pro dorudeni vyjadieni Vlastnika dluhopisu, ktera ¢ini nejméné 15 (patnact) dnd, (v)
Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schuizi, (vi) podklady potiebné pro pfijeti rozhodnuti a (vii) dals§i informace
a udaje dle uvazeni svolavatele.

12.7.2. Osoby opravnéné rozhodovat mimo Schiizi

Rozhodovani mimo Schiizi je opravnén se Gcastnit pouze ten Vlastnik dluhopisu, ktery byl evidovan jako Vlastnik
dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim
depozitafem ke konci kalendainiho dne ptedchazejiciho o sedm (7) kalendainich dnti dni ozndmeni navrhu
rozhodnuti dle ¢lanku 12.7.1 téchto Emisnich podminek (dale jen ,,Rozhodny den pro rozhodovani mimo
Schiizi*), ptipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz Uc¢tu zdkaznika v Centralnim depozitafi byl ptislusny
pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro rozhodovani mimo Schiizi, prokaze, ze je Vlastnikem dluhopisu
a tyto jsou evidovany na Gétu prve uvedené osoby z duvodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle piedeslé
véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K piipadnym pievodim Dluhopist
uskutecnénym po Rozhodném dni pro rozhodovani mimo Schiizi se neptihlizi.

12.7.3. Prijeti rozhodnuti

Rozhodnuti je piijato dnem, v némz bylo doruceno vyjadreni posledniho Vlastnika dluhopist k névrhu, nebo
marnym uplynutim posledniho dne lhiity stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikt dluhopisii, bylo-li dosazeno
poctu hlast potifebného k pfijeti rozhodnuti, pficemz nedoruéi-li Vlastnik dluhopisii sviij souhlas s navrhem ve
lhuite stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikti dluhopist, plati, Ze s ndvrhem nesouhlasi. Jedna-li se o navrh o
vécech pfedstavujicich Zménu zasadni povahy, je k platnému zapocteni hlasu vyzadovan uiedné ovéreny
vlastnorucni podpis nebo musi byt hlasovani u¢inéno prostrednictvim datové schranky.

12.7.4. Ostatni ustanoveni

Pro rozhodovéani mimo Schizi se ustanoveni ¢lankd 12.1 az 12.5 téchto Emisnich podminek pouzije obdobné. Za
den konani Schlize se povazuje posledni den lhiity stanovené pro doruceni vyjadreni Vlastnikii dluhopisti. Pro
obsah notéiského zapisu se § 80gd odst. 2 zdkona ¢. 35/1992 Sb., notéi'ského fadu, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,Notarsky Fad“) pouzije pfiméiené s tim, Ze namisto udaje identifikujiciho notatrsky zapis o ndvrhu
rozhodnuti se uvede obsah navrzeného rozhodnuti a prohlaSeni podle § 80gd odst. 2 pism. j) Notatrského fadu se
neuvede.

13. Oznameni

Jakékoliv oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a ucinné, pokud bude uvefejnéno v Ceském jazyce
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na internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekci ,,Proinvestory na této adrese:
www.passerinvest.cz. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich predpisi ¢i tyto Emisni podminky
pro uverejnéni nekterého z oznameni podle téchto Emisnich podminek jiny zplisob, bude takové oznameni
povazovano za platné uvefejnéné jeho uverejnénim piedepsanym piislusSnym pravnim predpisem. V piipadé,
ze bude nékteré oznameni uvetejiiovano vice zplisoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum
jeho prvniho uvetejnéni.

14. Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani spori

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se budou #idit a vykladat v souladu s pravnimi predpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pielozeny do dalsich jazykt. V takovém ptipadé, dojde-li k rozporu mezi
riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ceskd. VSechny ptfipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, vcetné spori tykajicich se téchto Emisnich
podminek, budou feseny Méstskym soudem v Praze jako mistné pfislusnym soudem, ledaze v daném konkrétnim
pripadé neni dohoda o volbé mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné pfislusny soud.
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7. ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopist,
s vyjimkou Vedoucich spolumanzert, ktefi umist'uji Dluhopisy na trhu a spolecnosti UniCredit, ktery ptsobi ve
vztahu k Emisi téZ jako Administrator a Kota¢ni agent, na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou
Emisi ¢i nabidku Dluhopisti podstatny.
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8. DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

PROSPEKT

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu odhaduje, Ze naklady spojené s piipravou Emise a nabidkou
Dluhopist budou ¢init cca 11.000.000 K¢ v ptipad€ vydani Emise v objemu 500.000.000 K¢ a cca 22.000.000 K&
v piipad€ vydani Emise v maximalné navySeném objemu 1.000.000.000 K¢. Emitent tedy ocekava, ze pii ispésné
verejné nabidce vSech Dluhopisti pfi objemu Emise ve vysi 500.000.000 K¢ ziska celkem cca 489.000.000 K¢, v
pfipadé uspésné vetejné nabidky vSech Dluhopist pfi maximaln€ navy$eném objemu Emise ve vysi 1.000.000.000
K¢ oc¢ekava Emitent vynos ve vysi cca 978.000.000 K¢.

Emitent ziskané finan¢ni prostiedky pouzije k (i) poskytnuti zapujcek, avert, vkladi do zakladniho kapitalu
a/nebo priplatki do jinych kapitdlovych fondi nebo na jiné podobné finanéni zavazky spolecnostem
Konsolidované skupiny, a to za Gcelem refinancovani zadluzenosti ptijemce takového financovani, k financovani
jeho provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo jiného financovani jeho Cinnosti, (ii) poskytnuti zapajcek,
uveért, vkladi do zakladniho kapitalu a/nebo ptiplatki do jinych kapitalovych fondt nebo na jiné podobné financni
zavazky spolecnostem Skupiny, které nejsou soucasti Konsolidované skupiny (pfehled téchto spolecnosti je
uveden pod timto odstavcem), a to za ucelem refinancovani zadluzenosti pfijemce takového financovani a/nebo k
financovani jeho investicnich a souvisejicich nezbytnych vydaji, a/nebo (iii) refinancovani své stavajici
zadluZenosti. Konkrétni vyse prostiedkii uréenych k financovani bodi (i) — (iii) vySe nebyla k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu Emitentem stanovena, proto Emitent nemtze k datu vyhotoveni tohoto Prospektu posoudit, zda
bude objem ziskanych zdroji pro zamyslené ticely dostate¢ny. Poradi bodu (i) — (iii) nestanovuje pofadi priorit
Emitenta, kam bude finan¢ni prostfedky alokovat.

Piehled

projekti Hila Omega BB C
Skupiny, mimo Brumlovka, RPB L, a.s. Office Park Arboretum Brumlovka, Orion, Roztyly Plaza,

R Roztyly, a.s. B3, a.s. a.s.

Konsolidovanou S.I.0. a.s. a.s.

skupinu

kancelafe +
Typ projektu byty byty kancelafe byty kancelare kancelare kancelafe
v
Stav projektu ve vystavbé v piipravé v piipravé v piipravé v piipravé piipravé zkolaudovano
Rizika viz kapitola 2. RIZIKOVE FAKTORY
Rozvaha, vyznamné polozky, neauditované hodnoty k 30.6.2024
(v tis. K¢
Pozemky 32422 10.791 73.432 6.996 401.855 | 196.844 338.500
Stavby 0 173.356 137 0 0] 129.887 1.748.318
Nedokonceny
majetek a zalohy
na nedokoncéeny
maj. 283.701 1.463 231.115 7.690 131.535| 126.484 0
Finan¢ni
prostiedky 7.950 9.248 6.166 1.756 9.915 12.161 51.440
Ostatni aktiva 6.691 1.676 606 50 829 23.845 82.811
Aktiva Celkem 330.764 196.534 311.456 16.492 544.134 | 489.221 2.221.069
Vlastni kapital 131.175 80.789 1.106 1.492 -269.285 | 115.275 6.621
Vnitroskupinové
zapujcky 110.000 115.000 310.000 15.000 129 | 342.146 1.129.000
Bankovni Gvéry 0 0 0 0 0 0 905.243
Ostatni pasiva 89.589 745 350 0 813.290 31.800 180.205
Pasiva Celkem 330.764 196.534 311.456 16.492 544.134 | 489.221 2.221.069
Vykaz zisku a ztraty, vyznamné poloZzKky, neauditované piedbézné hodnoty 1.1. — 30.6.2024
(v tis. K¢,

Provozni trzby 108 19.019 0 0 339.855 266 46.807
Vynosové uroky 197 278 225 14 262 616 0
Provozni
néaklady -360 -5.647 -466 -146 -616.719 -1.733 -19.411
Uprava hodnot
dlouhodobého
majetku -54 -2.939 -35 0 252.036 -1.409 -10.852
Nakladové uroky 0 -3.548 0 0 -1.090 -146 -29.665
Ostatni 14 -32 -2 -1 4.699 543 -10.335
Vysledek
hospodareni -95 7.131 -278 -133 -20.957 -1.863 -23.456

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je obecnym zamérem Skupiny vyuzit financni prostiedky ziskané z Emise,
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mimo jiné, k investicnim vydajim spojenym s udrzitelnosti a dalsimi hodnotami uznavanymi Skupinou pfi jejim
rozhodovani, kladoucim dtiraz na zakladni ESG (z anglického Environmental, Social and Corporate Governance,
tj. politika environmentalni, spolecenské a korporatni odpovédnosti) cile Skupiny. Skupina takto planuje
investovat do vystavby budov Setrnych k Zivotnimu prostiedi a rekonstrukci potizenych budov s cilem zlepseni
dopadu jejich provozu na zivotni prostfedi. Skupina ptedpoklada certifikovani budov podle mezinarodné uznavané
certifikace BREEAM,’ piipadné obdobnym certifikaénim systémem. Certifikaci BREEAM historicky ziskalo
nekolik budov v oblasti tzv. Brumlovky na Praze 4.

Skupina se v soucasn¢ dob€ intenzivné vénuje piipravé komplexni strategie udrzitelnosti pro oblasti E, S a G tak,
aby byla pIn¢ v souladu s obchodni strategii a hodnotami Skupiny. Cilem Skupiny je vytvoreni detailniho akéniho
planu pro implementaci zvolené ESG strategie, kterd bude navazovat na vybrané udrzitelné cile OSN. Spole¢nost
se také pfipravuje na taxonomii EU, kterd se tyka udrzitelnych ¢innosti firmy a jejich klasifikaci, zda jsou ¢innosti
firmy sladéné s pravidly taxonomie a mohou tak byt povazovany za environmentaln¢ udrzitelné.

Mezi oblasti, které byly vybrany jako klicové pro budouci zaméfeni aktivit Skupiny v oblasti ESG, patii zejména:

(a) pro oblast environmentalni (E) spotfeba energii, produkce emisi, hospodafeni s vodou a odpady a podpora
biodiverzity,

(b) pro oblast spoleenskou (S) zdravi, bezpecnost a wellbeing najemnikd spole¢nosti Skupiny, podpora
mistnich komunit v mistech ¢innosti spole¢nosti Skupiny a vzajemna spoluprace, rozvoj zaméstnanci
Skupiny, a

(c) pro oblast korporatni odpovédnosti (G) etika fizeni spolecnosti a fizeni dodavatelského fetézce.

V ramci ptipravy detailniho akéniho planu pro implementaci ESG strategie Skupiny budou po datu vyhotoveni
tohoto Prospektu identifikovany klicové vykonové ukazatele, podle kterych bude mozné sledovat vybrané
parametry v jednotlivych oblastech uvedenych vyse. Budou také deklarovany konkrétni cile, ke kterym hodla
Skupina v budoucnu smétovat, pficemz jejich plnéni bude pribézné managementem Skupiny sledovano a nasledné
reaktivné vyhodnocovano.

Viz Certifikace budov podle standardu BREEAM ® https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-budov-breeam-leed-
sbtoolcz/certifikace-budov-breeam.
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9. INFORMACE O EMITENTOVI A SKUPINE

9.1 Zakladni udaje

Pravni a obchodni nazev: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Registrace: spole¢nost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 21947

LEL 315700IQN80JFRRV3LO05

Datum zaloZeni a vzniku a doba Emitent byl zalozen dne 17.10.2016, vznikl dne 20.10.2016 a byl zalozen
trvani: na dobu neur¢itou.

Sidlo a pravni forma: Emitent sidli na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceské
republika, a k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je akciovou spole¢nosti
zalozenou a existujici dle prava Ceské republiky.

Préavni ptedpisy, kterymi se Emitent se ptfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména

Emitent fidi: Obcanskym zdkonikem, Zakonem o obchodnich korporacich a
Zivnostenskym zakonem.

Telefonni kontakt: +420 221582 111

Internetové stranky Emitenta: www.passerinvest.cz; informace uvedené na webovych strankach

Emitenta nejsou soucasti tohoto Prospektu, ledaze jsou tyto informace
do tohoto Prospektu za¢lenény formou odkazu

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom zadné nedavné udalosti specifické pro Emitenta, ktera
by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

Emitent ani Dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nemaji rating.

Ode dne 30.6.2024 nedoslo u Emitenta k vyznamnym zménam struktury vypijcek a financovani Emitenta.
Emitent ocekava, ze veskera jeho ¢innost bude financovana:

(a) z prostiedkt ziskanych z Emise a ptipadnych dal$ich emisi dluhopisti v budoucnu, a/nebo

(b) z prostfedktl  ziskanych splacenim uvért, zépdjcek nebo podobnych zavazkii souvisejicich
s poskytovanim financovani spole¢nostem ve Skupin€ ze strany Emitenta z prostfedkd ziskanych
z Emise, jakoz i z pfedeslych emisi vydanych Emitentem.

9.2 Prehled podnikani Emitenta a Skupiny

(a) Historie, vyvoj a soucasna ¢innost Emitenta

Pfedmétem podnikani Emitenta zapsanym k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v obchodnim rejstiiku je pronajem
nemovitosti, bytl a nebytovych prostor a zaji$téni financovani vystavby, koupé a/nebo prodeje developerskych
projekti ¢lent koncernu. Emitent je tak spole¢nosti Gcelové zalozenou k ziskavani externiho financovani, a to
napf. emisemi dluhopisl, Gvéry od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pficemz Emitent takto
ziskané prosttedky dale poskytuje formou zaptjcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatku do
jinych kapitalovych fondd nebo na zékladé jiného podobného zavazku spolecnostem Skupiny k financovani jejich
»Vyznamné smlouvy Emitenta’ tohoto Prospektu. Emitent takto k datu vyhotoveni tohoto Prospektu realizoval
nasledujici emise dluhopist, vynosy z nichz byly (t¢méf vylucn€ s vyjimkou pokryti transakénich nakladi) vyuzity
k ucelu popsanému v predchozi véte:
(1) listinné dluhopisy ISIN CZ0003533770, nazev dluhopisi PSG 4,00/28, datum emise 17.8.2021, den
konecné splatnosti 17.8.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisit upsanych investory ve vysi

10.000.000 EUR, s pevnou trokovou sazbou ve vysi 4 % p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany
soukromymi investory, fyzickymi osobami,

(i) listinné dluhopisy ISIN CZ0003534141, nazev dluhopist PSG II 4,00/28, datum emise 24.8.2021, den
konecné splatnosti 31.12.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisi upsanych investory ve vysi

59



PASSERINVEST FINANCE, a.s. PROSPEKT

385.000.000 K¢, spevnou urokovou sazbou ve vysi 4 % p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany
soukromymi investory, fyzickymi osobami,

(iii) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003544371, nazev dluhopisi PSG VAR/29, datum emise 15.11.2022,
den konecné splatnosti 31.3.2029, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
18.684.000 EUR, s pohyblivym urokovym vynosem; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného
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,

(iv) listinné dluhopisy ISIN CZ0003547259, nazev dluhopist PSG VAR/27, datum emise 4.1.2023, den
konecné splatnosti 30.6.2027, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
6.500.000 EUR, s pohyblivym trokovym vynosem; tyto dluhopisy byly zcela upsany soukromymi
investory, fyzickymi osobami,

W) listinné dluhopisy ISIN CZ0003548166, nazev dluhopisti PSG 4,00/30, datum emise 31.1.2023, den
konec¢né splatnosti 31.1.2030, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisit upsanych investory ve vysi
40.000.000 EUR, s pevnou trokovou sazbou ve vysi 4 % p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany
soukromymi investory, fyzickymi osobami a

(vi) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003549214, nazev dluhopist PSG 7,60/28, datum emise 31.3.2023, den
konecné splatnosti 31.3.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
729.210.000 CZK, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 7,60 % p.a.; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného
rozhodnutim CNB &.j. 2023/030523/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2023/00006/CNB/572 ze dne 14.3.2023,
které nabylo pravni moci dne 15.3.2023.

Postaveni Emitenta na trhu neni relevantni z diivodu specifického charakteru Emitentovy podnikatelské ¢innosti,
kdy Emitent nijak nesoutéZi o moznost poskytnuti financovani jinym subjektim ze Skupiny. Ve vztahu
k Emitentovi tedy nelze identifikovat postaveni na trhu, nebot’ Emitent pisobi prakticky vyhradné v ramci
Skupiny, a neni tedy u€astnikem vnéjsiho trhu.

(b) Historie Skupiny

Zalozeni Skupiny (pficemz ,,Skupinou‘ se pro ucely tohoto Prospektu rozumi spolec¢né veskeré spolecnosti tvotici
podnikatelské seskupeni ovladané panem Radimem Passerem, datum narozeni 29.9.1963, bytem Baarova 1542/48,
Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika (dale jen ,,Radim Passer), a to pfimo ¢i nepiimo), panem Radimem
Passerem a jeho spole¢niky se datuje do roku 1991, pficemz prvni obchody s nemovitostmi se uskutecnily v letech
1992 az 1993. V téchto letech zacala pfiprava prvnich nemovitostnich projekti (rekonstrukce péti obytnych
objekti v oblasti kralovskych Vinohrad), které byly dokonceny v letech 1994 az 1996. V roce 1997 jiz nasledovalo
zahajeni a realizace prvnich novostaveb v ramci administrativniho komplexu Brumlovka na Praze 4. V roce 1998
byla v ramci Brumlovky dokoncena budova C, v roce 1999 budova B, nasledovaly budovy A, D, Office Park a
obytna budova Residence v roce 2002, budova Alpha v roce 2003, budova Beta v roce 2005, budova Gamma
v roce 2006, budova E v roce 2007, budova Filadelfie v roce 2010 atd., to vSe postupnym planovanym rustem
zalozenym na dlouhodobé obchodni, ekonomické a pravni strategii Skupiny.

Skupina se tak jiz od svého zaloZeni zamétuje zejména na akvizice, prodej, spravu, rekonstrukci a vystavbu
nemovitosti, piedev$im budov s komerénimi prostory. Spole¢n¢ s rozvojem developerské a jiné realitni ¢innosti
Skupiny postupem ¢asu nartistala v ramci Skupiny potieba rozsifeni zdrojti externiho financovani. Z téchto diivodt
Skupina jiz v roce 2014 realizovala svou prvni vefejnou emisi dluhopisti o celkové predpokladané jmenovité
hodnot€ 550.000.000 K¢&, plné splacenou v roce 2017, nasledovanou v roce 2017 druhou vefejnou emisi dluhopisti
s navySenou celkovou jmenovitou hodnotou 2.250.000.000 K¢ (zniz byly investory upsany dluhopisy o
souhrnném objemu 2 mld. K¢), pln€ splacenou vroce 2023, a vroce 2022 tfeti vefejnou emisi dluhopist
s celkovou jmenovitou hodnotou 50.000.000 EUR, z niz byly investory upsany dluhopisy o souhrnném objemu
18.684.000 EUR. Vyjma vefejnych emisi dluhopisii doslo rovnéz v prubéhu roku 2021 k vydani dvou emisi
dluhopisti o celkové jmenovité hodnoté 10.000.000 EUR a 385.000.000 K¢, které byly zcela upsany soukromymi
investory, fyzickymi osobami. V lednu roku 2023 nasledovaly dvé dalsi emise dluhopist o celkové jmenovité
hodnoté 6.500.000 EUR a 40.000.000 EUR, které byly rovnéz zcela upsany soukromymi investory, fyzickymi
osobami. V bfeznu roku 2023 pak nasledovala dal$i vefejna emise dluhopisi o celkové jmenovité hodnoté
750.000.000 K¢.

(c) Nejvyznamnéjsi projekty Skupiny

Brumlovka

Klicovym projektem Skupiny je projekt komeréniho a komunitniho centra Brumlovka na Praze 4. K datu
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vyhotoveni tohoto Prospektu tvofi Brumlovku zejména 12 administrativnich budov, tfi rezidenéni komplexy s
multifunkéni budovou Brumlovka, spole¢enské centrum Bethany, kiestanska Skolka nebo kiestanska zakladni a
stfedni Skola Elijas, s pfilehlym Skolnim pavilonem pro stravovani a volnocasové aktivity déti a atletickym
stadionem pro sportovani skolnich déti i Siroké vefejnosti, to vSe na plose 25 hektarl. Spolec¢nosti Skupiny k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu vlastni v ramci centra Brumlovka 10 administrativnich budov (tj. 2 administrativni
budovy v ramci centra Brumlovka maji vlastnika odliSného od spole¢nosti Skupiny) a multifunkéni budovu
Brumlovka. Skupina dlouhodobé buduje a rozviji aredl Brumlovky na principech udrzitelného méstského
urbanismu, a vytvaii tak plnohodnotnou zivou méstskou ctvrt. Soucasti Brumlovky jsou dva rozsahlé parky,
detska hiiste a sportovisté, verejna prostranstvi a relaxacni plochy s vodnimi prvky situované zejména na Nameésti
Brumlovka ¢i mezi jednotlivymi objekty. V souvislosti s vystavbou zde vzniklo také n€kolik obchodnich jednotek,
at’ uz v ptizemi objektd ¢i v ramci obchodnich pasazi budov Filadelfie a Brumlovka. V pfipravé jsou na Brumlovce
dalsi projekty reziden¢niho, administrativniho i obchodniho charakteru, které jiz tradi¢né zahrnuji také budovani
a revitalizaci vetejného prostoru lokality.

Prvni kancelafska budova se na Brumlovce postavila v roce 1998 a od té doby Skupina lokalitu systematicky a
komplexné rozviji. Ctvrt se tak stala vyznamnou i co do ekonomického piinosu pro Prahu i celou Ceskou
republiku. Lokalita Brumlovky utvafti 15 tis. pracovnich mist, diky nimzZ se roén¢ pfispiva do statniho rozpoc¢tu
sumou kolem 5 mld. K¢.

Brumlovku si za své sidlo zvolily vyznamné lokalni i mezinarodni firmy, jako jsou napt. CEZ, MONETA Money
Bank, UniCredit Bank, MICROSOFT, FLEKSIL, HP, SKODA AUTO, 02, Mars, ABB, Thales, Tchibo, Puma,
DAS, AB InBev a dal$i. Najemci ocefiuji zejména vybornou dopravni obsluznost lokality a také bohatou nabidku
obchodt, riznorodych sluzeb i pestrych moznosti stravovani — nachazi se zde vice nez 20 restauraci a kavaren.
Témér kazda administrativni budova ma v prizemi retailové prostory, diky cemuz jsou na Brumlovce dostupné
zékladni provozovny jako supermarket, drogerie, 1ékarna, trafika, obchod se zdravou vyzivou, poboka Ceské
posty i1 pobocky fady bank. Ve dvou parcich (Baartv park a Park Brumlovka) jsou k dispozici také mista pro
sportovni vyZiti, hry a relaxaci, dal$i moznosti poskytuje atleticky stadion, fada hiist’ i unikatni wellness a fitness
Balance Club Brumlovka. Vy3e uvedené dopliuje dalsich témé¥ 15.000 m? odpocinkovych a zelenych ploch a
11.000 m? st¥e$nich teras osdzenych zeleni. V Brumlovce se navic pravidelné a zdarma konaji vzdélavaci, kulturni,
sportovni, détské a spolecenské akce pro Sirokou vefejnost.

Skupina v celé oblasti Brumlovky dlouhodobé realizuje své snahy v oblasti svych vnitroskupinovych ESG cili.
Skupina takto zejména dba na energetickou uspornost budov, diisledné a Setrné zachazeni s vodou i jinymi zdroji,
citlivou odpadovou politiku i snahu o teplotni regulaci ¢tvrti s pomoci velkého podilu zelené a vodnich prvka.
Skupina hodla pokracovat ve svych investicich do akvizic a/nebo rekonstrukci budov Setrnych k Zivotnimu
prostiedi, vyznacujicich se nizkou energetickou naro¢nosti, a to idealné s vyuzitim obnovitelnych zdroja, také po
vyhotoveni tohoto Prospektu. Skupina v souvislosti s timto svym Usilim jiz ziskala fadu vSeobecné uznavanych
certifikatd, a to zejména mezinarodné uznavané certifikace BREEAM. Certifikaci BREEAM bylo ocenéno nékolik
budov na Brumlovce.

Skupina nadale zamysli centrum Brumlovka vyznamnym zptisobem rozvijet, pficemz k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu je relevantni zejména probihajici vystavba multifunkéni budovy Hila (s orienta¢ni planovanou
pronajimatelnou plochou 26.000 m?) a planovanou vystavbou multifunkéni budovy Orion (s orientaéni planovanou
pronajimatelnou plochou 26.000 m?) s kancelaiskymi, retailovymi a bytovymi prostory. Kromé& administrativni a
retailové Casti maji obé budovy v rozsahu cca jedné ¢tvrtiny svych celkovych prostor nabidnout také prostory
uréené pro najemni bydleni. V roce 2023 probéhla usp&sna akvizice pozemki statniho podniku Reditelstvi silnic
a dalnic pro budouci vystavbu administrativni budovy Omega a dal$i vyznamny rozvoj veifejnych ploch v jiznim
cipu lokality Brumlovka. Vydano bylo také stavebni povoleni na vystavbu budovy Hila, jejiz umisténi je
planovano v prostoru kiizovatky Vyskoéilova/Zeletavska/Jemnicka. Hila rozsifi nabidku v lokalité o dalsi
administrativni a obchodni prostory, a pfedev§im o moznost ndjemniho bydleni. Schvalovaci procesy a piipravné
prace stejn¢ intenzivné pokracuji také na projektu Orion v prostoru stavajicich tenisovych kurtd na rohu ulic
Vyskocilova a Michelska. I multifunkéni Orion nabidne, stejn€ jako Hila, jak atraktivni kancelafské a obchodni
prostory, tak i ndjemni bydleni. Skupina taktéz nové ptesla na méfeni pronajimanych prostor metodikou BOMA
misto pfedchoziho zptisobu vychazejici z metodiky GIF, ktera byla dale upravovana. Z tohoto diivodu se zménila
pronajimatelna plocha jednotlivych budov oproti diive uvadénim tdajim. U budov, které piesly na metodiku
BOMA je vzdy tato informace uvedena piimo u plochy pfislusné budovy. Skupina planuje postupné pievést
vSechny budovy do metodiky BOMA. U budovy Gamma pak doslo v roce 2023 k pfeméfeni a zpfesnéni ploch po
jeji akvizici, ktera byla uskutecnéna Skupinou v kalendainim roce 2022 avSak prozatim neni v nové metodice
BOMA.

Nize je uveden stru¢ny popis klicovych budov v ramci Brumlovky:

I. Budova Alpha
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Osmipodlazni budova Alpha patii k nejatraktivnéjSim administrativnim projektim v lokalit¢ Brumlovky. Je
nezaménitelna svou obloukovou fasadou, ktera kopiruje sjezd z magistraly 5. kvétna smérem na Vyskocilovu ulici.
Architektonicky zajimavy je nejen exteriér budovy Alpha, ale také jeji vnitini prostory. Pohled na prosklenou
dvoranu s vertikalnim sklonem pies vSechna podlazi uchvati jak pfi pohledu z nejvyssiho podlazi, tak i z ptizemi.
Oblibenym mistem najemcd budovy je stieSni terasa se vzacnymi dievinami, bohatou zeleni a piijemnym
posezenim, kde maji moznost relaxovat béhem pracovniho dne. Vyborna je také dopravni dostupnost. Pfimo pted
budovou je autobusova zastavka Brumlovka a pésky od metra Bud€jovicka to zabere také jen par minut. V piizemi
objektu se vstupem z Vyskocilovy ulice je pro ndjemce i vefejnost k dispozici kantyna a déale bistro PuzzlePasta
se skvélou nabidkou Cerstveé pfipravenych salatt a téstovin. Nabidku v lokalité také skvéle dopliiuje kreativni
papirnictvi Papyrek.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 4 podzemni

Pronajimatelna plocha: 12.900 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonceni/modernizace: 2003/2016

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

1I. Budova Beta

Administrativni budova Beta je atraktivni zejména svym umisténim v centralni ¢asti Brumlovky u Namésti
Brumlovka. Svym ndjemctim i vefejnosti nabizi pestré stravovaci moznosti. V ptizemi budovy je freshbar Ugo,
indické restaurace Dhaba Beas, kavarna Costa Coffee a moderni vietnamska restaurace Dian, které od jarnich
meésict disponuji venkovnimi zahradkami smérem k piilehlému namésti. To se stalo oblibenym mistem setkavani
i relaxace, nebot’ se zde béhem roku konaji sezonni trhy a rizné kulturni akce. Pro chvilky odpoc¢inku béhem
pracovniho dne maji najemci moznost vyuzivat stfe$ni terasu s pfijemnym posezenim. Najemce posledniho
podlazi miize navic vyuzivat jesté dalsi samostatnou terasu. V interiéru budovy jsou ve velké mite vyuzity pfirodni
materialy, zejména dievo, kamen a sklo, které dodavaji prostoru nad¢asovost a eleganci. Rok 2023 se v Beté nesl
v duchu kompletniho dokonceni konceptu FLEKSI, které zahrnovalo vybudovani prostor ve 2. nadzemnim podlazi
a také v ramci pfizemi. Jednalo se zde jak o dokonceni kompletné vybavenych kancelafi, tak i o vybudovani
multifunkéniho salu (kinosalu), agilni mistnosti a dalSich prostor pro potadani akci. FLEKSI tak v budové¢ Beta
nabizi, v&etné prostor ve 2. nadzemnim podlazi, celkem 3.000 m? servisovanych ploch. Ty vyuZivaji nejen ndjemci
budovy a Brumlovky k pofadani riiznych Skoleni, workshopti a pracovnich meetingt, ale ispolecnosti, které hledaji
moderni pracovni prostory pro své zaméstnance. V prubéhu roku dokoncila nast¢hovani a déale expandovala i
vyznamna pojistovaci spoleénost Generali Ceska pojistovna. V budové jsou spokojeni i stali ndjemci, coz
dokazuje prodlouzeni najemnich smluv s vyznamnymi spolec¢nostmi Webhelp Enterprise Sales Solutions Czech
Republic, D.A.S. pravni ochrana a pobockou ERGO Versicherung Aktiengesellschaft pro CR, které zde planuji
setrvat i v dalsich letech.

Pocet podlazi: 9 nadzemnich a 3 podzemni

Pronajimatelna plocha: 20.100 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonceni/modernizace: 2005/2016

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 97 %

II1. Budova Gamma

s

Administrativni budova Gamma se fadi diky svému mimoradnému architektonickému pojeti k nejpiisobivejsim
modernim kancelafskym objektim na Brumlovce. Prosvétlenému a prostornému vstupnimu atriu dominuji plné
prosklené panoramatické vytahy. Obé Casti budovy spojuji jednaci mistnosti, zasahujici do atria ptes dvé nadzemni
podlazi, a elegantni lavky. Prosklena stfecha zajist'uje dostatek denniho svétla. V krytém atriu jsou pouzity ptirodni
materialy (kamen a dfevo) tak, aby byly v rovnovaze velké prosklené plochy s teplejsimi materialy. V poslednim
podlazi budovy se nachazi rozlehla stfe$ni zahrada, kterd je v 8. patfe doplnéna mensi terasou. Ackoli fasdda
budovy sleduje linii prazské magistraly, jeji zakiiveny pidorys a designové velmi efektn¢ Clenény plast’ zajistuji
absolutni protihlukovou ochranu kanceldiskych prostor. Z druhé strany budova navazuje na prilehly Park
Brumlovka, ktery je idealnim mistem pro chvilku odpocinku napiiklad v pauze na obéd. Celou budovu ma v
pronajmu vyhradni najemce, lidr v oblasti telekomunikaci — spole¢nost O2 Czech Republic

Pocet podlazi: 10 nadzemnich a 3 podzemni
Pronajimatelna plocha: 29.700 m?
Rok dokonceni: 2006
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Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

IV. Budova Delta

Administrativni budova Delta je jednim z nejvétSich a nejzelenéjSich projektti na Brumlovce. Sklada se ze dvou
oddélenych budov ve tvaru pismene H, které mohou byt v kazdém patfe spojeny propojovaci lavkou. Tato
konstrukce umoZiiuje vytvoteni jedineéné kancelatské plochy ¢itajici az 5.200 m? na jednom podlazi. Najemci si
ceni pfedevsim rozsahlé stiesni terasy s bohatou vegetaci a relaxacnimi zénami. Na technické ¢asti terasy byly
instalovany i dva vceli uly. V pfizemi se nachazi kantyna a restaurace, které jsou oteviené jak pro najemce, tak
pro Sirokou vetejnost. Zapadni strana budovy je obklopena zelenym pasem s umélym fi¢nim korytem, jez vyuziva
zachycenou destovou vodu. Na jihu pak k objektu pfiléha Park Brumlovka.

Delta je sidlem vyznamnych ¢eskych i mezinarodnich firem. K tém se v pribéhu roku 2023 ptipojila i firma CEZ,
jeden z nejvétsich dodavatel energii v CR. Farmaceuticka spoleénost PRO.MED.CS si zde pronajala dalsi
kancelafe a ndjemni smlouvu v budové prodlouzily IT spolec¢nosti Skype Czech Republic a MICROSOFT, ktery
v kancelafich o plose 14.700 m? planuje setrvat minimaln& do roku 2028.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 6 podzemnich

Pronajimatelna plocha: 43.300 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonceni: 2015

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 97 %

V. Budova G

Administrativni Budova G, situovana na hornim konci Michelské ulice, je atraktivnim mistem nejen kvili své
skvélé dopravni dostupnosti. Najemeci a jejich hosté si ceni dostatecného poctu parkovacich mist v podzemnich
gardzich i autobusové zastavky piimo pfed budovou. Unikatni vnitroblok, ktery z ulice neni viditelny, poskytuje
najemctiim rozsahlé relaxacni prostory plné zelené i kryté posezeni. Piistup do téchto prostor je mozny také z
jakékoliv pfizemni retailové jednotky. Podobné jako dalsi objekty na Brumlovce i Budova G nabizi na stfeSe
rozlehlou terasu se zeleni, odkud je krasny vyhled do okoli. Zaméstnanci zde radi travi ¢as relaxaci, a to nejen
béhem obé&dové pauzy, ale i v pribéhu celého pracovniho dne.

V roce 2023 byla v ramci obchodnich prostor v pfizemi Budovy G oteviena na témét 500 m? pobocka pro vydavani
past a viz pro obcany Ukrajiny. Uvolnéné kancelafe pak svou expanzi obsadila spole¢nost SII, podnikajici v
oblasti IT a Engineeringu. Dal$i kancelaiskou plochu si za své sidlo zvolila technologicka firma TUV AUSTRIA
CZECH.

Pocet podlazi: 4 nadzemnich a 3 podzemni

Pronajimatelné plocha: 7.000 m? (metodika méteni BOMA)
Rok dokonceni: 2013

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 81 %

VI. Budova Filadelfie

Administrativni budova Filadelfie, ktera je dominantou Brumlovky, se fadi mezi pfedni kancelaiské projekty diky
svému originalnimu architektonickému designu, strategické poloze a impozantnim vyhledim do vSech svétovych
stran. Sklenény obal budovy zajistuje, ze interiér je vzdusny a prosvétleny, coz umoziuje najemctim uZzivat si
panoramatické vyhledy témer z kazdého mista. Vstupni lobby nabizi prostory pro neformalni setkani i oficialni
schiizky. Interiér dopliuji dvé vertikalni zelené stény. Budova poskytuje dvé stiesni terasy s bohatou vegetaci a
relaxa¢nimi zénami. Nachazi se zde také kantyna, n€kolik restauraci a obchodni pasaz v pfizemi, kde jsou k
dispozici supermarket Albert, dm drogerie, Cistirna, kvétinafstvi, klenotnictvi a dalsi obchody a sluzby. Atraktivitu
mista dale zvySuje sousedni Baartiv park s velkou vodni fontanou a relaxacnimi prostory, jako je naptiklad hiisté
na pétanque, které se stalo oblibenym mistem pro odpoc¢inek zameéstnancti béhem obédové pauzy. V prubéhu roku
byly ve Filadelfii na dvou nadzemnich podlazich stavebné dokonceny a pro své klienty otevieny servisované
kancelafe pod nazvem FLEKSI. Treti etapa FLEKSI na Brumlovce tak nabizi dal$ich 3.800 m? flexibilnich
kancelati, coworkingovych a eventovych prostor. Ty jsou atraktivni nejen pro sviij Gtulny a nevsedni design, ale i
diky své prosklené fasadé s krasnym vyhledem na okolni zelené plochy a spoustou pfirozeného denniho svétla.
Tyto benefity FLEKSI Filadelfie ocenila v prubéhu roku naptiklad spole¢nost Planetary P2.

Pocet podlazi: 17 nadzemnich a 6 podzemnich
Pronajimatelna plocha: 35.100 m? (metodika méfeni BOMA)
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Rok dokonceni: 2010
Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

VII. Brumlovka

Budova Brumlovka, lezici pfimo v centralni ¢asti Brumlovky u stejnojmenného namésti, zaujme na prvni pohled
svou neobvyklou a jedine¢nou architekturou. Na tfech podlazich zde nabizi své sluzby luxusni wellness a fitness
Balance Club Brumlovka, jehoz souéasti je 25metrovy bazén s pozvolnym vstupem a vodou vyhtivanou na 28 °C,
moderni fitness, cardiozéna,studia pro skupinové lekce a rozsahla relax zéna nabizejici odpocinek v nékolika
typech saun ¢i vifivce na sties$ni terase. V piizemi budovy se nachazi obchodni pasaz, jejiz soucasti je oblibena
italskd restaurace Grosseto, vegetarianska restaurace Maranatha a obchod s italskymi specialitami, kavarna,
obchod se $pickovym plaveckym a sportovnim zbozim Arena, obchtidek s realistickymi figurkami zvifat Mandala
Montessori a prodejna tisku a tabakovych vyrobki Don Pealo. Tato obchodni jednotka, doplfujici skalu sluzeb na
Brumlovce, zde na zakladé¢ prodlouzeni ndjemni smlouvy v roce 2023 hodla setrvat i v dalsich letech. V pasazi ma
rovnéZz svou pobocku spolec¢nost Broker Consulting, poradce a konzultant v oblasti financi a realit, a o¢ni optika
Lens Optik. Umistén je zde také multimedialni prostor Brumlovka Centroom, ktery slouzi jak k prezentaci projektt
Koncernu Passerinvest, tak i k edukativni ¢innosti z pohledu urbanistické vystavby. V podzemnim vefejném
parkingu je pak k dispozici sluzba Automycky Collection, kterou vyuzivaji jak najemci a navstévnici Brumlovky,
tak i mistni obyvatelé. Velkou oblibu si ve 2. nadzemnim podlazi ziskal luxusni kadetnicky salon Lady Li.

Pocet podlazi: 4 nadzemni a 3 podzemni

Pronajimatelné plocha: 5.800 m? (metodika méteni BOMA)
Rok dokonceni: 2007

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

VIII. Budova A

Administrativni Budova A se nachazi v srdci Brumlovky, pfimo u stejnojmenné autobusové zastavky se spojenim
na metro trasy C — Bud¢&jovicka. Budova je vyrazna a nezaménitelna diky barevné ménitelnému nasviceni fasady.
V roce 2018 prosel objekt kompletni rekonstrukei exteriéru i interiéru. Piivodni omitku nahradily hladké bilé
kazety a predsazena ocelova konstrukce smérem na Vyskocilovu ulici byla zvyraznéna tyrkysovym natérem.
Zachovana byla Cistota a jednoduchost dispozi¢niho feSeni budovy, stejné jako proskleny vrSek atria, ktery
umoziuje prirozenému dennimu svétlu prostupovat celou budovou. Atrium je doplnéno barevnym svételnym
vodopadem, ktery sahd od osmého patra az do pfizemi. V 7. nadzemnim podlazi je zdejSim zaméstnanctim k
dispozici stfesni zahrada o rozloze 1.400 m? s altanky, zeleni a odpoginkovymi zoénami. Dalsi zelené plochy se
nachazeji také v prosklenych atriich v pfizemi. Recepce je navrzena v souladu s vizualnim stylem spolecnosti
MONETA Money Bank, ktera zde ma od roku 2019 své sidlo. Soucasti objektu je rovnéz vefejna kantyna.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 4 podzemni
Pronajimatelna plocha: 21.500 m?

Rok dokonéeni/modernizace: 2002/2018
Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

IX. Budova B

Budova B stoji na hlavni Vyskocilove ulici v centralni ¢asti Brumlovky. V letech 2019/2020 prosla kompletni
rekonstrukci, diky které se opét stala reprezentativnim objektem vybavenym nejmodernéjsimi technologiemi. Také
okoli budovy, ktera je dobfe viditelna i z prazské magistraly, proslo vyznamnou revitalizaci. U hlavniho vstupu
do objektu se nachazi Namesti Ellen G. Whiteové se vzrostlymi stromy, posezenim a vodnimi prvky. Z druhé
strany budovy se nachazi krasné upravené atrium s pfirodnimi prvky, lavickami a vodnimi fontankami, kde mohou
relaxovat nejen najemci, ale i Siroka vetejnost. Vyhradné najemctim je pak k dispozici navic 1 stfesni terasa s
bohatou zeleni a misty k odpoc¢inku béhem pracovniho dne. Jednim z nich je i spoleénost FLEKSI prostor spadajici
pod Koncern Passerinvest, kterd zde ve 3 nadzemnich podlazich vybudovala prvotfidni designové servisované
kancelate a coworkingové prostory. Obchodni prostory v pfizemi budovy jsou atraktivni pfedevsim diky své
orientaci na hlavni Vyskocilovu ulici. Své obchody zde provozuji znacky Bikero s nabidkou jizdnich kol a
sportovnich potieb, dale Anthony’s, luxusni pansky butik s odévy na miru, a prodejna KITStore, specializujici se
na prodej stavebnic LEGO®. Milovnici €erstvého peciva a kvalitni kévy si velmi oblibili zdejsi pekarnu s kavarnou
Zrno Zrnko, umisténou na rohu Vyskocilovy ulice a Namésti Ellen G. Whiteové. V retailové ¢asti, smérem na
Zeletavskou ulici, ma prostory pro své servisni sluzby také najemce kancelaiské asti budovy, spoleénost Alcon
Pharmaceuticals (Czech Republic), ktera je soucasti svétového lidra v péci o zrak se zaméfenim na oéni chirurgii
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a jednim z nejvétsich vyrobct kontaktnich ¢ocek.

Atraktivni umisténi a prvotiidni kancelarské prostory piildkaly po celkové rekonstrukci Budovy B vyznamné ceské
izahrani¢ni firmy. Posledni volné kancelare si zde pro svou pobocku v roce 2023 pronajala mezinarodni spolecnost
Westinghouse Electric Czech Republic, podnikajici v oblasti jaderné energie.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 3 podzemni

Pronajimatelna plocha: 16.600 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonéeni/modernizace: 1999/2020

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

X. Budova D

Administrativni Budova D je zasazena na roh ulic Jemnicka a Zeletavska a patii na Brumlovce ke komorng&jsim
projektiim. To ji vSak neubira na atraktivité. Budova prosla v minulosti rozsdhlou rekonstrukci, diky které se mtze
pysnit zcela novou recepci a vstupnim lobby. Modernizaci proslo i1 veskeré socidlni zafizeni a ¢ast budovy byla
oplasténa tahokovem. VSem najemcum je k dispozici terasa s bohatou zeleni a fadou relaxacnich mist, dalsi
soukroma terasa je soucasti kancelafskych prostor v 6. nadzemnim podlazi. Také blizké okoli proslo vyraznou
promeénou. Piimo u budovy vznikl atraktivni relaxacni prostor s posezenim a lehatky, jehoz ¢ast je chranéna proti
slunci i desti.

Vyznamnou pfidanou hodnotou je umisténi objektu v té€sné blizkosti Baarova parku s velkou vodni fontanou, kde
lze pfijemné relaxovat naptiklad béhem ob&édové pauzy. Najemci se v parku mohou také zdrave odreagovat pii hie
pétanque na zdejsim hiisti. Od roku 2023 se k nim mohou pfipojit i zaméstnanci mezinarodni spole¢nosti CHG —
MERIDIAN Czech Republic, vyvijejici technologie pro IT, prumysl a zdravotnicka zafizeni, ktera se stala novym
njjemcem v budov€. Kancelaiské prostory Budovy D umoziuji variabilni uspofadani a efektivni vnitini
infrastrukturu. Spoleéné s modernimi technologiemi toto ocefuji i jeji najemci. V pribéhu roku 2023 zde tak
prodlouzily najemni smlouvu IT spole¢nosti ETTEA Solutions a BM COM a soukromé zdravotnické zatizeni
Program H Plus, které expandovalo své prostory i do 2. patra budovy

Pocet podlazi: 6 nadzemnich a 2 podzemni

Pronajimatelné plocha: 4.400 m? (metodika méteni BOMA)
Rok dokonceni/modernizace: 2002/2018

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

XI. Villas

Administrativni objekt Villas se sklada ze dvou komornich budov stojicich na spole¢ném ptizemnim podlazi.
Nachazi se v poklidné ¢asti Brumlovky, pfimo u idylického Baarova parku, kde mohou najemci relaxovat
napiiklad v obédové pauze Ci si s kolegy zahrat pétanque na zdejSim hfisti. Do obou recepci se vstupuje z ulice
Zeletavska, ktera pipomina spise p&si zonu se vzrostlymi stromy a relaxaénimi misty. Piimo u objektu je navic
dalsi venkovni relax zona se zasteSenim proti desti ¢i horkému slunci. Tento prostor s fadou mist k posezeni a
designovymi lehatky si velmi oblibili zaméstnanci mistnich firem k odpoc¢inku béhem pracovniho dne. Vizudlni
podobu objektu ozvlastiuji sklenéné slunolamy a dlouhé pasy oken, které do budovy propoustéji dostatek denniho
svétla.

K najemciim, ktefi navic ocenuji uzivatelsky funkcni a zaroven architektonicky zajimavy charakter objektu, se v
roce 2023 piipojila i vyznamna pojistovaci spolenost Generali Ceska pojistovna. Ve Villas jsou spokojeni i
dosavadni najemci, coz dokazuje prodlouzeni najemni smlouvy na kancelafe znamé modni znacky s.Oliver, ktera
zde ma své sidlo jiz nékolik let.

Pocet podlazi: 6 nadzemnich a 2 podzemni
Pronajimatelné plocha: 8.100 m?

Rok dokonceni/modernizace: 2002
Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

XII. Olivka

Dvoupodlazni multifunkéni objekt Olivka vyrostl soucasné s rezidencnim projektem Rezidence Oliva piimo u
Parku Brumlovka. V architektonicky neotielé Olivce plisobi Cesko-anglickd matefska Skola Genius School, v
pfizemi pak byla na pocatku roku 2023 oteviena pfijemna kavarna rodinného typu Café Parkofka s venkovnim
posezenim a vefejnymi toaletami. Diky tomu tak Park Brumlovka ziskal pfijemné zdzemi pro své navstévniky,
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pribyla méstska zelen a zptijemnil se prichod lokalitou. Velkym lakadlem Olivky bude v budoucnu stala vystava
unikatniho pohyblivého modelu Zeleznice zaujimajiciho plochu pies 110 m? , ktery vérné zobrazuje izemi Casti
Svycarskych Alp.

Pocet podlazi: 2 nadzemni
Pronajimatelnd plocha: 550 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonéeni/modernizace: 2022

Celkova obsazenost k 31.12.2023: 100 %

Nové Roztyly

Vedle Brumlovky se Skupina k datu vyhotoveni tohoto Prospektu soustiedi zejména na sviij dalsi prazsky projekt
Nové Roztyly. Ten se rozklada na uzemi Prahy 11, pfimo na severni hranici Kréského lesa. Jako majitel pozemku
se Skupina zasazuje o rozsdhlou revitalizaci brownfieldu v této lokalité s piivodnim nazvem Interlov. Na misté
byvalych jatek Interlov planuje ve vice fazich vytvofit prostfedi vhodné pro préci, bydleni i volny ¢as. Prace na
neutéSené¢ho brownfieldu v atraktivni lokalitu s bydlenim v zeleni, doplnénou o Sirokou nabidku sluzeb a
pracovniho uplatnéni. Jedna se o vystavbu administrativni budovy Roztyly Plaza (jiz dokoncend) a Sequoia (v
ptipravé). Budova Sequoia vytvoii potfebnou bariéru chranici celou lokalitu pfed hlukem z Jizni spojky a
magistraly, na jejiz stavbu je vydano pravomocné stavebni povoleni. Na stavbu budovy Sequoia by mél poté
navazat park a bytovy projekt s pfiblizn¢ 600 byty k prodeji i prondjmu pod nazvem Rezidence Arboretum, na
jehoz vystavbu jiz byla odsouhlasena zména izemniho planu. Pocita se zde nejen s velkoryse pojatou sadovou
upravou a né¢kolika pfirodnimi vodnimi prvky, ale také s vystavbou matetské Skoly a klubovny pro spolkové
aktivity. Je mozné, ze v budoucnu bude lokalita dale rozvijena Skupinou ¢i nezavislou tfeti stranou.

V bieznu 2024 byla dokoncena a zkolaudovana nova administrativni budova Roztyly Plaza na Praze 11, kterou
Koncern Passerinvest zrealizoval pfimo u stanice metra C Roztyly. Tento architektonicky atraktivni projekt rozsitil
prazsky kancelatsky trh o 21.700 m? kancelafi posledni generace. Témét polovina plochy kancelaiské ¢asti budovy
byla jiz pronajata spolec¢nosti SCS Software, ktera obsadi tfi nejvyssi nadzemni podlazi. V ptizemi budova nabizi
1.600 m? obchodnich jednotek, kde otevieli své provozovny pro ndjemce i vefejnost naptiklad moderni kantyna s
kavarnou Filipa Sajlera — Perfect Canteen a specializovany obchod s drony. Kromé snadné dopravni dostupnosti
je velkou prednosti projektu jeho velkorysé propojeni s pfirodou diky tésné blizkosti Kréského lesa a méstského
parku Nové Roztyly. Za architektonickym ztvarnénim budovy Roztyly Plaza stoji studio Aulik Fiser architekti

Velkoryse pojata Roztyly Plaza nabizi svym najemctim fadu dalSich pfijemnych benefitt. Mezi né patii napiiklad
stie$ni pobytova terasa se zeleni, relax zoénou, wifi pokrytim a s krasnym vyhledem na Prahu a Krésky les nebo
velkolepé vstupni atrium s relaxa¢nimi zakoutimi, vodnimi prvky a uméleckym prvkem v podobé andéla. Kvalitni
a zdravé pracovni prostiedi je zajisténo diky ionizaci a nadstandardni vyméné vzduchu. Zaroven je objekt svym
vybavenim pfipraven na aktualni a predikovany narist elektromobility nadstandardni kapacitou nabijecich stanic.
Nespornou vyhodou projektu je i jeho umisténi v blizkosti Kréského lesa a parku Nové Roztyly. Ten tvori idealni
misto pro teambuildingy, pikniky, relaxaci, ale i nejriznéjsi sportovni aktivity. Pro tyto ucely objekt disponuje
také kolarnou se socialnim zazemim. Roztyly Plaza vy¢niva ve srovnani s obdobnymi projekty svou jedinecnou
kombinaci moderniho designu, nadstandardnich sluzeb, vyhodného umisténi, technologickych inovaci a prostredi
navrzeného tak, aby podporovalo nejen produktivitu, ale i zdravi, spokojenost a celkovy wellbeing svych najemcu.

Celou jizni ¢ast pozemkl na Roztylech Skupina jiz n€kolik let intenzivné rozviji, udrzuje a pietvaii ve vetejny
park, ktery plynule navazuje na Krcsky les. V dfive neprostupném a mnohdy nebezpecném prostiedi je nyni
piijemny méstsky park se vzrostlymi stromy a fadou moznosti pro sportovni aktivity a relaxaci dospélych i déti.
K tém nejoblibenéj$im patii workoutové hristé, venkovni fitness, parkourové hfisté, discgolf Ci bézecké a
cyklistické trasy. Doposud bylo do revitalizace parku investovano vice nez 45 miliont korun. V priub¢hu roku v
parku tradi¢né probihaly pravidelné bezplatné lekce jogy pro vefejnost i seniory, lekce béhu i lekce fitness a
parkouru. O aktudlnim déni, zajimavych historickych faktech i kuriozitach byla verejnost béhem roku pravidelné
informovana prostfednictvim online magazinu Krc¢ak Zije provozovaného Passerinvestem, ktery timto zptisobem
pfispiva k rozsifeni povédomi obcanl o budoucich zdmérech s touto lokalitou i o ni samotné. Zaméstnanci
Passerinvestu se také pravidelné zapojuji do uklidu zdejsi lokality v ramci akce ,,Roztylské gruntovani“. Diky této
aktivité se pravideln€ nasbird a odveze az 10 kubikl odpadkd, sutin a rizného dalsiho neporadku

Budouci Projekty

Skupina také po datu vyhotoveni tohoto Prospektu hodla realizovat svou c¢innost zejména prostfednictvim
komplexnich realitnich projektd. Tyto budou nadale zaméfeny zejména na komercni nemovitosti, nicméné
Skupina zamysli rozvijet svou c¢innost po datu vyhotoveni tohoto Prospektu také v oblasti developmentu
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rezidencnich prostor a rozvoji komunitnich hodnot, zejména parkti, skolek, skol a kiestanskych ¢i jinych
spole¢enskych uskupeni. Cinnost Skupiny by se nadile méla soustfedit zejména v Praze, nicméné v piipadé
spInéni klicovych podminek Skupiny pro vynaloZeni investi¢nich rizik je Skupina pfipravena realizovat svou
ginnost také v jinych ¢astech Ceské republiky.

(d) Vyznamné trhy

Trh kanceldriskych prostors

Pro Skupinu je z hlediska trhu kancelatskych prostor vyznamna zejména situace v Praze. Ve 2. ¢tvrtleti roku 2024
zaznamenal prazsky kancelaisky trh co se tyce dokoncenych a zahajenych staveb pomérné aktivni Ctvrtleti.
Moderni kancelafsky trh se rozrostl celkem o ¢tyfi budovy a nékolik dalSich se konecné zacalo stavet. Nejvetsim
dokoncenym projektem druhého Ctvrtleti byly dvé budovy v nove vznikajici kancelafské lokalit¢ v Praze 10, kde
je planovano celkem $est budov. Hagibor 1 o rozloze 13.100 m? je pIln¢ obsazen spole¢nosti Czech News Center.
Hagibor 2 s pfiblizn¢ 15.800 m? je v soucasné dob¢& z vétsi ¢asti neobsazen, ale jednani s klienty jsou v plném
proudu. V Karliné byl dokoncen projekt Rohan City Al od architektky Evy Jificné, ktery tak rozsifil jednu
z nejvyhledavanéjsich kancelaiskych lokalit o pfiblizné 8 600 m? Posledni, avSak neméné dilezitou dostavbou,
byla rozsahla rekonstrukce Palace Dunaj spoleénosti Zeitgeist. Touto piestavbou pamatkové chranéné budovy
s pusobivymi interiéry piibylo exkluzivnich 6.400 m?, které byly v podstaté pIn€ pronajaty jesté pred dokoncenim.

Objem rozestavénych kancelafi se vyrazné zvysil na 166.300 m?, a to diky vySe zminénému projektu Smichov
City South. Vétsina objemu vystavby by jiz méla byt pfedpronajatd a bude pfedana v pribéhu roku 2027. Obdobi
slabé kancelarské vystavby, jak jsme jiz mnohokrat avizovali, se pfiblizilo. Z ocekavanych 85 900 m? planovanych
na roky 2025 a 2026 je zatim na papife jen 73.200 m? a a je mozné, ze dojde k dalsim zménam plant.

Mira neobsazenosti se opét zvysila, tentokrat mezictvrtletné o 40 bazickych bodii na soucasnych 7,9 %. Tento
narust je tieba opét pficist na vrub nové dokoncenym projektiim, které nebyly pronajaty v¢as. I kdyz vidime, Ze se
nekteré prostory uvolnuji, takové piipady jsou obvykle tlumeny obstojnou urovni poptavky v dané oblasti.
Soucasny objem volnych prostor na celém trhu ¢ini ptiblizn€ 311.200 m? a je velmi nerovnomérné rozlozen po
celé Praze. Ze zavedenych kancelafskych center je nejvice volnych prostor v HoleSovicich (ptiblizné 44.600 m?)
s mirou neobsazenosti 16,7 %, nasleduje centrum mésta s 34.200 m? a mirou neobsazenosti témét 6 %. Dobte
zavedené lokality jako Karlin, Butovice, Chodov nebo Smichov nabizeji podobnou plochu mezi 10.000 a 15.000
m? kazda. Na druhé strané této $kaly se jako jeden z nejlépe prosperujicich vétsich hubl ukazuje Brumlovka s
neobsazenosti 3,6 %, resp. s pouhymi 8.200 m?, které jsou okamzité k dispozici.

Hruby objem poptavky ptedstavoval 220.600 m? a Cisty objem poptavky dosahl 130.700 m?. Takto vysoka
poptavka musi byt vnimana pozitivné. Nicméné, kdyz takova cisla prozkoumame blize, bude dynamika
uplynulého obdobi daleko ¢itelnéjsi. Na konci prvniho pololeti trh zaznamenal celkovou najemni aktivitu ve vysi
327.300 m2. Cistd realizovana poptivka za stejné obdobi &ini piiblizné 53 %, ovSem pii zapoéitani tzv.
owneroccupation najmu Ceské Spotitelny. Pokud bychom tuto vybocujici transakci vynechali, byl by pomér &isté
realizované poptavky a renegociaci piiblizn¢ 40/60.

Referencni hodnoty ndjemného (tzv. prime rent) na prazském trhu se v 1. a také ve 2. Ctvrtleti mirn€ zvysily. Na
konci druhého Ctvrtleti se ndjemné v nejlepSich lokalitich v centru mésta zvysilo na pfiblizné 29,00 eur za metr
¢tverecni za mésic. Je nutné si uvédomit, ze prime ndjemné je konsenzualni hodnotou a slouZzi pfedevsim pro ucely
srovnani trhd, pfi¢emz se berou v tvahu pouze uzaviené obchody. Extrémni pfipady malych unikatnich jednotek
anebo exkluzivnich projekti jsou proto obvykle ze srovnani vyjmuty , nicméné nejsou prehlizeny, ani neni
zpochybnovana jejich kvalita. Najemné v §irSim centru mésta (napf. Karlin, Brumlovka, Smichov) zlstalo na
urovni 19,00 eur za metr ¢tverecni a mésic a najemné v SirSim centru mésta (napf. Nové Butovice, Hagibor,
Chodov) mirné vzrostlo na pfiblizn€ 16,50 eur za metr ¢tverecni a mésic.

Trh maloobchodnich prostor?

Ve 2. ctvrtleti 2024 dosahla celkova maloobchodni plocha 3,96 milionu m?, zahrnujici ndkupni centra, retailové
parky a outletova centra. Ve druhém ctvrtleti pribylo 27.400 m? nové maloobchodni plochy, rozdélené mezi tii
retailové parky a jedno plné zrekonstruované nakupni centrum. Vyznamnym pfiristkem bylo znovuoteviené
nakupni centrum OD M4;j v Praze, které po rozsahlé rekonstrukci ptispélo 17.000 m2. Vyvojovy plan zahrnuje
134.400 m? ve vystavbé, s dokoncenim ocekavanym v letech 2024 a 2025. Celkem bylo v prvnim pololeti 2024
dokonéeno 37.400 m?, s dalsim o¢ekavanym otevienim 61.100 m? do konce roku.

Nasledujici ¢ast vychazi z nejaktudlnéjSich vefejné dostupnych informaci pravidelné zvefejiovanych spolecnosti Colliers
https://www.colliers.com/cs-cz/research/q2-2024-office-market-overview.

Nasledujici ¢ast vychazi z nejaktualngjsich vefejné dostupnych informaci pravidelné zvefejiovanych spoleénosti Cushman &

Wakefield https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat.

67


https://www.colliers.com/cs-cz/research/q2-2024-office-market-overview
https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat

PASSERINVEST FINANCE, a.s. PROSPEKT

V soucasné dobé jsou ve vystavbé tii nakupni centra. V Praze se Centrum Cerny Most rozsifuje 0 9.100 m?, ¢imz
se jeho celkova plocha zvysi na 92.500 m2. OC Varyada v Karlovych Varech se také rozsituje o 8.500 m?, ¢imz se
jeho celkova plocha po dokonéeni zvysi na 26.500 m?. Dale je GRAND Pardubice uzavien pro rekonstrukci a
ocekava se jeho znovuotevieni na konci roku 2025 s plochou 6.300 m2.

Ke konci roku 2022 ¢inilo najemné v prazskych nakupnich centrech ptiblizné 142 EUR/m?/mésic. Najemné

vvvvvv

najemné 225 EUR/m?/mésic.

Trh rezidencnich nemovitosti'

Prodeje u novostaveb ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2023 mezirocné vzrostly témet dvojnasobné, u starSich byt to bylo
0 49 % a prodeje rodinnych domu posilily o 45 %. Jde tak o vyrazné oziveni, zejména po skokovém propadu
celého trhu ve druhé poloviné roku 2022. Vyssi zajem byl také o uvéry na bydleni. Ceny starSich byt v lofiském
roce poklesly v priméru o 7 %.

Vyvoj cen je tieba hodnotit v kontextu riiznorodého vyvoje v jednotlivych ctvrtletich poslednich dvou let, kdy
ceny klesaly zejména mezi tfetim ctvrtletim 2022 az druhym Ctvrtletim 2023 a naopak od tfetiho Ctvrtleti 2023 jiz
stagnovaly nebo mirné rostly. Ceny starSich bytt se tak v poslednim ¢tvrtleti 2023 oproti poslednimu ctvrtleti 2022
snizily jen o 4,4 %, v priméru vychazel metr ¢tverecni na 60 tisic korun. Cihlové domy si oproti panelovym
domim drzely vyrazné vys$si cenu. Vyrazn€jsi pokles cen u starSich byt byl v Praze, kde se propad pohyboval
okolo 6,8 %, podobné to bylo i u novostaveb v hlavnim mésté. Naopak na celorepublikové trovni se ceny
novostaveb béhem roku 2023 snizily pouze o 0,1 %. Za rodinné domy lidé zaplatili o 5,5 % méné, v Praze ale o
0,5 % zdrazily.

Aktivita trhu v poslednim étvrtleti roku 2023 rostla v porovnani se stejnym obdobim roku 2022 u novostaveb
dvojcifernym tempem, u starsi bytové zastavby byl zajem nizsi, pfesto §lo o dvojciferny rtist — na celorepublikové
urovni dosahl 49 % a v hlavnim mésté 55 %. I prodeje rodinnych domu ve ¢tvrtém Etvrtleti loniského roku vyrazné
posilily, a to 0 45 %.

Loni se v Cesku postavilo téméf tisic novych bytovych domi a 22 a pal tisice rodinnych domti. V novostavbach
vzniklo necelych 12 a pil tisice bytu.

Cesko si v ramci mezinarodniho srovnani mirné polepsilo, nicméné nerovnovaha mezi cenami nemovitosti a
ptijmy domacnosti pretrvava. Z pohledu vyvoje cen nemovitosti v Evropské unii patii Cesko z dlouhodobgjsiho
pohledu mezi zemé s nejvyssi dynamikou ristu, a to i pfes mirné zlevnéni v loiiském roce. Za poslednich 10 let
stouply ceny nemovitosti v tuzemsku o 125 %, unijni primér pfitom byl ,,jen* 55 %.

I presto, Ze jsou nemovitosti v poméru ke mzdam velmi drahé a Grokové sazby vysoké, tak se podil tivérd na

nevykonnych hypotecnich tivért 0,61 %, je tedy pod svym dlouhodobym primérem poslednich 20 let (1,8 %).
9.3 Organizacni struktura Skupiny

Nepiimo ovladajici osobou Emitenta je pan Radim Passer, ktery jednd ve shod€ s minoritnimi vlastniky
akcionafskych podilti v Ruciteli a ktery vykonava svij vliv na Emitenta prostfednictvim jim ovladané spolecnosti
(Rucitele), a to konkrétné prostfednictvim vykonu funkce jediného ¢lena statutarniho organu Emitenta, pficemz
pan Radim Passer soucasné ovlada Emitenta i tak, Zze jakozto jediny ¢len statutarniho organu Rucitele zastupuje
Rucitele, jakozto jediného akcionafe Emitenta, v plsobnosti valné hromady Emitenta v souladu s ustanovenim
§ 12 Zéakona o obchodnich korporacich.

Nize uvedeny organigram zndzorfiuje vztahy ovladani ve Skupiné k datu tohoto Prospektu. Veskeré vztahy
ovladani ve Skupiné jsou zalozeny na vlastnictvi akcii nebo podild, pfi¢emz pokud neni uvedeno jinak, predstavuji
nize uvedené podily na zakladnim kapitdlu a hlasovacich pravech ptfedstavované akciemi nebo podily vzdy 100
%.

Veskeré informace uvedené v tomto podnadpisu vychazi z odborného vystupu Ceské bankovni asociace dostupného na webu
https://www.cbamonitor.cz/aktuality/realitni-trh-v-cesku-oziva.
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ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Arboretum B3, a.s.
1E0 140 48 060 < 100%

Arboretum B2, s.ro. &~ 159
10 140 47 420
85%

Ondfej Plocek 65 %

Vladimir Klouda 20 %
Zbynék Passer 25%
Viadimir Klouda 15%

\
4% 96 % 50 %

S-INVESTMENT, s.ro.
1E0 281 99 481

PASSERINVEST GROUP, a.s.
1€ 261 18 963
fidici osoba

Gamma Building, s.ro., 10 174 17 805
PASSERINVEST BBC 1, s.ro., IC0 281 98 212
PASSERINVEST BBC 2,s5.r0., 1E0 041 72 108
PASSERINVEST BBC 3, s.r0., 1E0 066 29 580
PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446
Rezidence ARBORETUM, a.s., I€0 080 56 323
Rezidence Oliva, s.ro, ICO 070 71 183
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85% —3 Arboretum B4, as., If0 170 70 805 &~ 15% — PASSERINVEST GROUP, as. 11%
Balance Club Brumlovka, as., ICO 274 45 810 Zbynék Passer 25%
Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910 Viadimir Klouda 15%

9505 LY BB C Orion, as., 10 28199 278
90,5 %

- &k Pass: 0,25 %

Zbynék Passer 25% Zb\rn_e i s
L Vladimir Klouda 0,15 %
Viadimas kv Eat PASSERINVEST GROUP, as.  01%
PASSERINVEST GROUF, a.5. 1% i in 5 Q0%

5%
| |
100 %% 100%

BBC-NovéE,as, IC0 274 10358

BB C- SERVICES, s.ro., IC0 270 80 951

FLEKSI prostor, as., ICO 281 98 727

Ichthys Brumlovka, a.s,, ICO 232 00 799

Office Park Roztyly, as., 100 27452 751

Omega Brumlovka, as,, 150 267 31 703

Roztyly Garden - Jasmine House, as., 1C0 282 00 870
Roztyly Garden - Lily House, as., 150 281 96 635
Roztyly Garden - Sunflower House, as., 1C0 282 00 250
RPBIL, as, IC0 28199 538

PST - Project A, a.s.
1€0 282 00 578

T
100%

\J

Hila Brumlovka, s.ro.
ICO 281 62 889
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Vzhledem k tomu, ze vytézek Emise bude pouzit na poskytnuti financovani jednotlivym spole¢nostem ve Skupiné
za Ucelem realizace jejich ¢innosti, povede toto k ekonomické zavislosti Emitenta na hospodaiskych vysledcich
a platebni schopnosti spolec¢nosti ve Skupiné, kterym Emitent poskytne financni prostiedky formou uvéru,
zapujcky, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo ptiplatku do jinych kapitalovych fondl nebo na zaklade¢ jiného
podobného zavazku. Provoz Emitenta je soucasné zavisly na sdileni administrativni, spravni, ucetni a ICT
infrastruktury Skupiny.

Kromé vyse uvedeného neni Emitent jakkoli zavisly na jinych subjektech ze Skupiny.
9.4 Vyznamné zmény, udaje o trendech

Emitent prohlasuje, ze k datu vyhotoveni tohoto Prospektu dle svého nejlepsiho védomi neeviduje:

(a) jakékoli vyznamné negativni zmény svych vyhlidek, a to od data své posledni zvefejnéné auditované
ucetni zaverky za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, a

(b) jakékoli vyznamné zmény finanéni vykonnosti Skupiny, a to od 30.6.2024 do data vyhotoveni tohoto
Prospektu.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které by s pfiméfenou
pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny financni rok, s vyjimkou téch
uvedenych v podkapitole 9.2 , Prehled podnikani Emitenta a Skupiny‘ odstavci (d) ,,Vyznamné trhy* tohoto
Prospektu.

9.5 Prognozy nebo odhady zisku

Emitent k datu vydéani tohoto Prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.
9.6 Spravni, vidici a dozorci organy Emitenta

9.6.1  Predstavenstvo Emitenta

Statutarnim organem Emitenta je pfedstavenstvo, kterému nalezi obchodni vedeni Emitenta a dohled nad ¢innosti
Emitenta. Pfedstavenstvu nalezi obchodni vedeni Emitenta jako celek. Pfedstavenstvo Emitenta mize mit jednoho
az tii ¢leny, pri¢emz konkrétni pocet ¢lent predstavenstva urcuje rozhodnutim valna hromada. K datu vyhotoveni
tohoto Prospektu ma ptedstavenstvo Emitenta jednoho ¢lena, ktery je soucasné jeho predsedou.

Pfedseda piedstavenstva

Radim Passer

Datum narozeni: 29.9.1963

Bydlisté: Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceské republika

Pracovni adresa: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika

Pan Radim Passer soucasné k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v ramci Emitenta plni funkci CEO (Chief
Executive Officer/vykonny feditel).

9.6.2  Dozorci rada Emitenta

Dozor¢i rada Emitenta je kontrolnim organem Emitenta, ktery dohlizi na vykon plsobnosti piedstavenstva
Emitenta a na ¢innost Emitenta. Dozor¢i rada Emitenta mtize mit jednoho az tfi ¢leny, pfi¢emz konkrétni pocet
Clenti dozor¢i rady urcuje rozhodnutim valnd hromada. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu mé dozorci rada
Emitenta jednoho ¢lena, ktery je soucasné jejim predsedou.

Predseda dozoréi rady
Tomas Zim¢ik
Datum narozeni: 9.9.1981

Bydlisté: Baarova 1540/26, Michle, 140 00 Praha 4, Ceské republika
Pracovni adresa: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika

9.6.3  Vyznamné cinnosti, které clenové organii Emitenta vykonavaji vné Emitenta

Cinnosti, které jediny ¢len piedstavenstva a jediny &len dozoréi rady Emitenta vykonavaji vné Emitenta, a které
jsou soucasn€ potencidlné vyznamné pro Emitenta, spoc¢ivaji k datu vyhotoveni tohoto Prospektu vyluéné v jejich
pusobeni v organech spole¢nosti Skupiny odlisnych od Emitenta. Tyto dalsi funkce jediného ¢lena piedstavenstva
Emitenta a jediného ¢lena dozor¢i rady Emitenta jsou zapisovany do obchodniho rejstiiku.

V piipadé¢ pana Radima Passera se vedle ¢lenstvi ve statutarnim organu Rucitele jedna o nasledujici Cinnosti:
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Spolecnost

AngaZzma

Office Park Roztyly, a.s.

Predseda predstavenstva

Balance Club Brumlovka, a.s.

Predseda predstavenstva

Omega Brumlovka, a.s.

Predseda predstavenstva

BB C - SERVICES, s.r.o.

Spole¢nik a jednatel

RPBII,, a.s.

Predseda predstavenstva

PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.

Jednatel

FLEKSI prostor, a.s.

Predseda predstavenstva

Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Predseda predstavenstva

Roztyly Plaza, a.s.

Predseda predstavenstva

BB C Orion, a.s.

Predseda predstavenstva

RPB - Penthouse, a.s.

Jediny akcionaf a predseda predstavenstva

PST - Project A, a.s.

Predseda ptredstavenstva

RPB Leasing, a.s.

Predseda predstavenstva

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.

Predseda predstavenstva

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

Predseda predstavenstva

Ichthys Brumlovka, a.s.

Predseda predstavenstva

Hila Brumlovka, s.r.o.

Jednatel

BB C-NovéE, as.

Predseda predstavenstva

PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.

Jednatel

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Jednatel

Rezidence ARBORETUM, a.s.

Predseda ptredstavenstva

Rezidence Oliva, s.r.o.

Jednatel

Arboretum B3, a.s.

Jediny akcionaf a predseda piedstavenstva

Arboretum B2, s.r.o.

Spolec¢nik a jednatel

Arboretum B4, a.s.

Predseda predstavenstva

Gamma Building, s.r.0.

Jednatel

V piipadé pana Tomase Zimcika se vedle ¢lenstvi ve dozor¢im organu Rucitele jedna o nasledujici ¢innosti:

Spoleénost

AngaZzma
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Office Park Roztyly, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Balance Club Brumlovka, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Omega Brumlovka, a.s.

Predseda dozor¢i rady

RPBII,, a.s.

Predseda dozor¢i rady

FLEKSI prostor, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Roztyly Plaza, a.s.

Predseda dozor¢i rady

BB C Orion, a.s.

Predseda dozor¢i rady

PST - Project A, a.s.

Predseda dozor¢i rady

RPB Leasing, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Roztyly Garden - Jasmine House, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Ichthys Brumlovka, a.s.

Predseda dozor¢i rady

BB C-NovéE, as.

Predseda dozor¢i rady

Rezidence ARBORETUM, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Arboretum B3, a.s.

Predseda dozor¢i rady

Arboretum B4, a.s.

Predseda dozor¢i rady

9.6.4  Strety zajmii na urovni spravnich, ridicich a dozorcich organii Emitenta

Emitent si neni védom existence stfetu zajmia osob uvedenych v podkapitolach 9.6.1 ,,Predstavenstvo Emitenta*
a 9.6.2 ,Dozorci rada Emitenta® tohoto Prospektu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi
povinnostmi, s vyjimkou moznych stfetli zajma v situacich, kdy Emitent poskytne prostfedky ziskané z Emise
spolecnosti ze Skupiny za ucelem realizace jeji podnikatelské ¢innosti, a dojde ke vzniku stfetu za4jmi pana Radima
Passera, Emitenta, pfislusné spolecnosti ze Skupiny a Vlastniktl dluhopist. I pii dodrzeni veskerych zakonnych
ustanoveni vztahujicich se k takovym piipadiim stfetu z4jmi mtze v disledku kteréhokoli z té€chto ptipadl stietu
zajmi dojit k ohrozeni zajmi Vlastnikti dluhopisi, pficemz dusledkem takového stfetu z4jmi mutze byt také
ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.
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10.1 Historické financni udaje Emitenta
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Nize jsou uvedeny zékladni finan¢ni udaje z neauditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do
30.6.2024, z auditované ucetni zavérky Emitenta za obdobiod 1.1.2023 do 31.12.2023 a auditované Gcetni zaveérky
Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022, sestavenych na zdklad¢ Mezinarodnich standardt ucetniho

vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU, a to v celych tis. K¢:

30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023 31.12.2022
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh +
kritkodoby dluh - hotovostni prostiedky) 2.841.835 2474788 3.047.841
VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
(vybrané udaje)
1.1.2024- 1.1.2023- 1.1.2023-  1.1.2022-
30.6.2024 30.6.2023 31.12.2023  31.12.2022
Provozni vysledek hospodaieni -502 -851 -967 -519
Vynosové uroky a podobné vynosy 84.443 95.398 182.942 146.981
Nakladové uroky a podobné naklady -87.419 -89.236 -175.272 -133.411
Ostatni finanéni naklady -25.582 -3.873 -61.108 -10.479
Financ¢ni vysledek hospodateni -28.558 6.390 -53.438 3.091
Zisk/(Ztrata) pted zdanénim -29.060 5.539 -54.405 2.572
Uplny vysledek celkem za tetni obdobi -29.060 4.475 -54 405 2397
VYKAZ O FINANCNI POZICI
(vybrané udaje)
30.6.2024 31.12.2023 31.12.2022
Dlouhodobé poskytnuté tveéry 2.827.000 2.399.000 1.985.000
Kratkodoba aktiva celkem 186.562 619.361 1.093.864
Aktiva celkem 3.013.562 3.018.361 3.078.864
Vlastni kapital celkem 9.095 38.155 7.559
Zavazky z dluhopist 2.977.496 2.952.637 1.041.953
Dlouhodobé zavazky celkem 2.977.496 2.952.637 1.041.953
Kratkodobé zavazky celkem 26.971 27.569 2.029.352
Zavazky celkem 3.004.467 2.980.206 3.071.305
Vlastni kapital a zavazky celkem 3.013.562 3.018.361 3.078.864
PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU
(vybrané idaje)
Zakladni Kumulovane Ostatni Vlastni kapital
kapital vysledky kapitalové fondy celkem
hospodateni
Pocatecni stav k 1.1.2024 2.000 -53.845 90.000 38.155
Uplny vysledek celkem za
ucetni obdobi 0 -29.060 0 -29.060
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Konecny stav k 30.6.2024 2.000 -82.905 90.000 9.095

Pocate¢ni stav k 1.1.2023 2.000 559 5.000 7.559
Uplny vysledek celkem za

skt e 0 -54.404 0 -54.404
Koneény stav k 31.12.2023 2.000 -53.845 90.000 38.155
Pocateeni stav k 1.1.2022 2.000 -1.837 5.000 5.163
Uplny vysledek celkem za 0 2.396 0 2396
ucetni obdobi

Kone&ny stav k 31.12.2022 2.000 559 5.000 7.559

VYKAZ PENEZNICH TOKU
(vybrané udaje)

1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-31.12. 1.1.-31.12.

2024 2023 2023 2022

Pocatecni stav finanénich prostredkil 505.418 23.464 23.464 14.659
Zisk/ztrata pred zdanénim -29.060 5.539 -54.405 2.572
rZeijc(rsfed zménami pracovniho kapitalu a 1225 3.060 210,346 -12.260
Cisté penézni toky z provozni &innosti 88.190 -8.943 -8.642 -12.165
Cisté penézni toky z investiéni ¢innosti -343.557 790.326 809.870 -265.347
Placené troky -87.419 -89.236 -175.272 -133.411
Piijmy z emise dluhopisi 0 1.848.085 1.860.998 419.728
Cisté penézni toky z finanéni &innosti -87.419 -241.151 -319.274 286.317
g;fzfl‘fgﬁ/vzfv Ysent penéznich tokt a -342.786 540232 481.954 8.805
Konec¢ny stav finan¢nich prostiedki 162.632 563.696 505.418 23.464

Auditor ve svém vyroku k auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023 uvedl: ,,Podle
naseho ndzoru ucetni zaveérka podava verny a poctivy obraz financni situace spolecnosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s. k 31. 12. 2023 a financni vykonnosti a penéznich tokii za rok koncici 31.12.2023 v souladu s
Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatéem Evropskou unii.”

Auditor ve svém vyroku k auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 uvedl: ,,Podle
naseho ndzoru ucetni zdaverka podava veérny a poctivy obraz financni situace spolecnosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s. k 31. 12. 2022 a financni vykonnosti a penéznich tokii za rok koncici 31.12.2022 v souladu s
Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni prijatéem Evropskou unii.

Ucetni zavérka Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 nebyla ovéfena auditorem.

10.2 Zmeéna rozhodného ucetniho dne

Emitent béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni udaje, nezménil rozhodny tucetni den.
10.3 Ucetni standardy

Auditované ucetni zaveérky Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023 a za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022
a neauditovand ucetni zdvérka Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 byly sestaveny na zakladé
Mezinarodnich standarda ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU.

104 Zména ucetniho ramce

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nezamysli provést zménu svého ucetniho ramece.
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10.5 Konsolidovana vcetni zaverka

Emitent nema zadné dcefiné spolecnosti a z tohoto diivodu nesestavuje konsolidovanou ucetni zavérku. Emitent
nezpracoval za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 ani za obdobi od 1.1.2024
do 30.6.2024 konsolidovanou ucetni zavérku. Emitent je soucasti konsolidované ucetni zavérky Rucitele.

10.6  Stari financnich udajii

Emitent potvrzuje, Ze rozvaha, kterd je soucasti jeho auditované ucetni zavérky za obdobi od 1.1.2023 do
31.12.2023, neni starsi nez 18 mésicti od data vyhotoveni tohoto Prospektu.

10.7 Mezitimni a jiné financni udaje

Emitent od data své auditované ucetni zavérky za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023 uvefejnil neauditovanou
ucetni zaveérku za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024, ktera je do tohoto Prospektu zaclenéna odkazem. Emitent od
od data své neauditované ucetni zavérky za obdobi od od 1.1.2024 do 30.6.2024 do data vyhotoveni tohoto
Prospektu nevyhotovil a nezvefejnil zadné jiné ¢tvrtletni nebo pololetni finan¢ni udaje.

10.8  Dalsi udaje ovérené Auditorem ¢i jinymi auditory

Tento Prospekt neuvadi zadné udaje ovéfené Auditorem ¢i jinymi auditory, s vyjimkou udaji uvedenych v

(a) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi konéici k 31.12.2023;
(b) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi konéici k 31.12.2022;
(©) auditované tcetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, a

(d) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022.
10.9 Soudni a rozhodci Fizeni

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom pribéhu nebo hrozby jakéhokoli statniho, soudniho
nebo rozhodciho fizeni, které mohlo mit nebo v neddvné minulosti mélo vyznamny vliv na finan¢ni pozici nebo
ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny. Toto prohlaseni Emitenta se vztahuje na obdobi 12 mésict pied vyhotovenim
tohoto Prospektu.

10.10  Vyznamnd zména financni pozice

Emitent prohlasuje, Ze od data neauditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 nedoslo
k vyznamné zméné finanéni pozice Skupiny.

10.11  Stanovy Emitenta

Aktualni verze stanov Emitenta je ze dne 15.3.2022, ktera byla do obchodniho rejstiiku zalozena dne 18.3.2022
(znacka listiny B 21947/SL17/MSPH). Emitent byl zaloZen za ucelem podnikani, jak je uvedeno v ¢lanku 1.1
aktualnich stanov Emitenta.

10.12  Vyznamné smlouvy Emitenta

Emitent prohlasuje, Ze si neni védom, kromé& smluv uzavienych v ramci bézného podnikani, existence zadnych
vyznamnych smluv, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena Skupiny, ktery by byl
podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky z DIuhopisi vuci Vlastnikim dluhopist, s vyjimkou nasledujicich
smluv o zaptjcce uzavienych mezi Emitentem, jako zapujcitelem, a nékterymi spole¢nostmi Skupiny, jako
vydluziteli a spfiznénymi stranami:

Datum Datum
No. Dluznik uzavieni UM | Jistina k 30.9.2024 Uvérovy ramec Urok p.a.
splatnosti

smlouvy
I | Roztyly Plaza, as. | 14092020 | 31.122028 | 1145000000Ke | 1200000000 K& 5.88%
g | G Ers“mk”ka’ 25042022 | 31.12.2028 500 000 000 K& 600 000 000 K& 5.88%
g | i Pzﬂs‘ Roztyly. | 1062017 | 31.122028 310 000 000 K& 400 000 000 K& 5.88%

Rezidence ¥ M o

4| ARBORETOMLas. | 12122019 | 31122028 348 000 000 K& 400 000 000 K& 5.88%
5 RPBIL, as. 01062017 | 31.12.2028 115 000 000 K& 200 000 000 K& 5.88%
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6 | Hila Brumlovka, s.r.o. | 14.06.2018 31.12.2028 160 000 000 K¢ 200 000 000 K¢ 5,88%
7 | Hila Brumlovka, s.r.o. | 30.05.2024 31.12.2028 46 233 103 K¢ 500 000 000 K¢ 8,00%
8 Arboretum B3, a.s. 08.12.2021 31.12.2028 15 000 000 K¢ 100 000 000 K¢ 5,88%
9 Rucitel 08.01.2024 31.12.2028 300 000 000 K¢ 800 000 000 K¢ 5,88%

10.13  Dostupné dokumenty Emitenta

Po dobu platnosti tohoto Prospektu lze podle potieby nahlédnout na internetové strance Emitenta v sekci
polecnost”, podsekci ,,Pro investory™ na této adrese: www.passerinvest.cz, do aktualnich stanov Emitenta.
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11. UDAJE O AKCIONARICH EMITENTA A ZAKLADNIM KAPITALU EMITENTA

11.1 Hlavni akcionar Emitenta

Vlastnikem vSech akcii vydanych Emitentem, tj. akcii odpovidajicich 100% podilu na zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech v Emitentovi, je spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha
4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 6173 (Rucitel). Nepfimo ovladajici osobou Emitenta je pan Radim Passer, ktery
jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky akcionafskych podilt Rucitele a ktery vykonava svij vliv na Emitenta
prostfednictvim jim ovladané spolecnosti (Rucitele) a prostfednictvim vykonu funkce jediného Clena statutarniho
organu Emitenta, pficemz pan Radim Passer souc¢asné ovlada Emitenta i tak, Ze jakozto jediny ¢len statutarniho
organu Ruditele zastupuje Rucitele, jakozto jediného akcionaife Emitenta, v plisobnosti valné hromady Emitenta
v souladu s ustanovenim § 12 Zakona o obchodnich korporacich Emitenta.

Veskeré vztahy ovladani uvedené v této podkapitole 11.1 ,,Hlavni akcionar Emitenta® jsou zaloZeny primarné na
bazi vlastnictvi akcii. Emitent nad ramec standardnich mechanismt prava obchodnich korporaci nepfijal zadna
zvlastni opatieni, ktera by zajistila, aby této kontroly nad Emitentem nebylo zneuzito.

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom existence zadnych ujednani, ktera mohou nasledn¢ vést
ke zméné kontroly nad Emitentem nebo takové zméné branit.

11.2 Zakladni kapital Emitenta

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000 K¢&. Zakladni kapital Emitenta je rozvrzen na 200 kusi kmenovych
listinnych akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000 K¢&. Akcie Emitenta jsou cennymi papiry na fad, které se
oznacuji jako akcie na jméno, pfi¢emz akcie nebyly vydany jako zaknihované. Se vSemi akciemi vydanymi
Emitentem jsou spojena stejna prava.
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12. INFORMACE O RUCITELI
12.1 Zakladni udaje

Pravni a obchodni nazev: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Registrace: spole¢nost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 6173

LEL 315700DOPMGBOH807J53

Datum zaloZeni a vzniku a doba ~ Rucitel byl zalozen dne 15.9.1999, vznikl dne 7.10.1999 a byl zalozen
trvani: na dobu neur¢itou.

Sidlo a pravni forma: Emitent sidli na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceské
republika, a k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je akciovou spole¢nosti
zalozenou a existujici dle prava Ceské republiky.

Préavni ptedpisy, kterymi se Emitent se ptfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména

Rucitel tidi: Obcanskym zdkonikem, Zakonem o obchodnich korporacich a
Zivnostenskym zakonem.

Telefonni kontakt: +420 221582 111

Internetové stranky Rucitele: www.passerinvest.cz; informace uvedené na webovych strankach Rucitele

nejsou soucasti tohoto Prospektu, ledaze jsou tyto informace do tohoto
Prospektu zaclenény formou odkazu

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom zadné nedavné udalosti specifické pro Rucitele, ktera
by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Ruditele, s vyjimkou nasledujicich udalosti.

Dne 30.7.2023 bylo do obchodniho rejstiiku zapsano snizeni zakladniho kapitalu Ruéitele o 300.000.000 K¢& na
2.500.000.000 K¢, a to zrusenim 600 kusi listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté jedné akcie 500.000 K¢,
které byly ve vlastnictvi Ruéitele. Uelem sniZeni zékladniho kapitalu bylo vyieseni situace, kdy mél Rugitel ve
vlastnictvi vlastni akcie.

V pribéhu roku 2023 byly splnény podminky pro nacerpani navyseni bankovniho tvéru, coz pfispelo k uvolnéni
zdrojt ve vysi 22.800.000 EUR do Konsolidované skupiny. V roce 2023 rovnéz bylo realizovano refinancovani
bankovniho Gvéru na spolecnosti GAMMA Building, s.r.o.

Dne 22.12.2022 Rucitel nabyl 100% podil v projektu Rezidence Arboretum od externich investort. Dne 31.1.2023
probéhl ze strany Rucitele zpétny odkup 36,07% podilu na projektu BBC 2, pticemz Rucitel nyni vlastni opét
100% podil. Tato transakce byla z velké Casti financovana emisi dluhopisii vydavanych Emitentem, ISIN:
CZ0003548166, ktera je blize popsana v kapitole 9.2 ,.Prehled podnikani Emitenta a Skupiny®, odstavci (a)
Historie, vyvoj a soucasna ¢innost Emitenta‘ tohoto Prospektu. Souhrnna ¢éstka téchto transakci ¢inila pfiblizné
1,37 mld. K¢.

Rucitel ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nema rating.
Ode dne 31.12.2023 nedoslo u Ruditele k vyznamnym zménam struktury vyptjéek a financovani Rucitele.
Emitent ocekava, ze veSkera ¢innost Rucitele bude financovana:

(a) z vysledkt ¢innosti Rucitele, tj. zejména z piijatych plnéni ze smluv o spravé majetku, smluv o property
managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych smluv a smluv o projektovém fizeni uzaviranych
mezi Rucitelem a spolecnostmi Skupiny, ¢idividend vyplacenych spolecnostmi z Konsolidované
skupiny, které¢ Rucitel jako holdingova spole¢nost pfimo ¢i nepfimo ovlada;

(b) z prostiedku ziskanych z Emise, a to formou uvéru, zapujcky ¢i jiného obdobného zavazku poskytnutého
od Emitenta, a/nebo

(©) z bankovnich uveéra ¢i jinych zdroji externiho financovani, pfi¢emz Rucitel k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu nejedna o poskytnuti zadnych takovych zdroji externiho financovani.

12.2 Prehled podnikani Rucitele

Predmétem podnikéani Rucitele zapsanym v obchodnim rejstiiku je vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych
projektt, jejich sprava a zajisténi, prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, realitni zprostiedkovani a
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organizace vystavby, koup¢ a/nebo prodej developerskych projektd, jejich spravy a zajisténi provozu vcetné
pronajmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti pro ¢leny koncernu.

Rucitel je v prvni fad¢ holdingovou spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny. Ruditel v ramci Konsolidované
skupiny plni roli fidici osoby vSech spolecnosti Konsolidované skupiny. Rucitel dale s jednotlivymi spolecnostmi
Skupiny prubézné uzavira a plni smlouvy o spravé majetku, smlouvy o property managementu, neexkluzivni
zprostifedkovatelské smlouvy a smlouvy o projektovém fizeni. Néplni ¢innosti Rucitele je tak fizeni, financovani
a ucast v jinych spolecnostech z Konsolidované skupiny, a souCasn¢ také realizace smluvnich vztahl se
spolecnostmi Skupiny.

Rucitel byl zalozen na dobu neurCitou jeho jedinym zakladatelem, spolecnosti PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s., ICO: 25687247, se sidlem na adrese Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska
republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 5503. V roce 2000
jediny zakladatel Rucitele, spole¢nost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., pfevedla vech svych 100 %
akcii Rucitele na Ctyfi fyzické osoby - pany Radima Passera (80 % akcii Rucitele), Maxima Passera (10 % akcii
Rucitele), Ing. Jana Malika (5 % akcii Rucitele) a Romana Tyce (5 % akcii Rucitele), v disledku ¢ehoz spole¢nost
PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. pfestala byt akcionafem Rucitele. Od tohoto okamziku az do doby
vyhotoveni tohoto Prospektu je osobou ovladajici Ruditele pan Radim Passer.

Blizsi prehled soucasné i budouci Cinnosti Skupiny, trendd ovliviiujicich Skupinu a trhd, na kterych Skupina
soutézi, je uveden v podkapitole 9.2 ,,Prehled podnikani Emitenta a Skupiny* tohoto Prospektu.

12.3 Organizacni struktura Rucitele

Pan Radim Passer, ktery jedné ve shodé s minoritnimi vlastniky akcionaiskych podila v Ruciteli, je osobou pifimo
ovladajici Rucitele, a to z pozice akcionate drziciho 96 % akcii vydanych Rucitelem.

Dne 30.7.2023 bylo do obchodniho rejstiiku zapsano snizeni zakladniho kapitdlu Rucitele o 300.000.000 K¢ na
2.500.000.000 K¢, a to zrusenim 600 kusi listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté jedné akcie 500.000 K¢,
které byly ve vlastnictvi Ruéitele. Uelem snizeni zékladniho kapitalu bylo vyfeseni situace, kdy mél Ruéitel ve
vlastnictvi vlastni akcie.

Organizaéni struktura Skupiny s uvedenim Rucitele je uvedena v podkapitole 9.3 ,,Organizacni struktura Skupiny*
tohoto Prospektu.

S ohledem na charakter Rucitele jakozto holdingové spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny jsou hospodaiské
vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodaiskych vysledcich spole¢nosti ze Skupiny. Soucasné jsou hospodaiské
vysledky Rucitele piimo zavislé na hospodarskych vysledcich téch spolecnosti ze Skupiny, se kterymi Rucitel
uzavira a prubézné realizuje uplatné smlouvy o spravé majetku, smlouvy o property managementu, neexkluzivni
zprostiedkovatelské smlouvy a smlouvy o projektovém fizeni.

12.4 Vyznamné zmeény, udaje o trendech

Emitent prohlasuje, ze k datu vyhotoveni tohoto Prospektu dle svého nejlepsiho védomi ve vztahu k Ruciteli
neeviduje:

(a) jakékoli vyznamné negativni zmény vyhlidek Rucitele, a to od data posledni zvefejnéné auditované
konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2023, a

(b) jakékoli vyznamné zmény finanéni vykonnosti Skupiny, a to od 30.6.2024 do data vyhotoveni tohoto
Prospektu.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zadvazky nebo udalosti, které by s pfimétenou
pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Rucitele na bézny financni rok, s vyjimkou téch
uvedenych v podkapitole 9.2 | ,Prehled podnikani Emitenta a Skupiny“ odstavci (d) ,,Vyznamné trhy* tohoto
Prospektu.

12,5 Prognozy nebo odhady zisku

Rucitel k datu vydani tohoto Prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.
12.6 Spravni, vidici a dozorci organy Rucitele

12.6.1 Predstavenstvo Rucitele

Statutarnim organem Ruditele je pfedstavenstvo, kterému nalezi obchodni vedeni Ruéitele a dohled nad ¢innosti
Rucitele. Predstavenstvu nalezi obchodni vedeni Rucitele jako celek. Pfedstavenstvo Rucitele mtize mit jednoho
az tii ¢leny, pfi¢emz konkrétni pocet ¢lent predstavenstva urcuje rozhodnutim valna hromada. K datu vyhotoveni
tohoto Prospektu ma ptedstavenstvo Rucitele jednoho ¢lena, ktery je soucasné jeho predsedou.
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Piedseda piedstavenstva

Radim Passer

Datum narozeni: 29.9.1963

Bydlisté: Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceské republika

Pracovni adresa: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika

Pan Radim Passer soucasné k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v ramci Rucitele plni funkci CEO (Chief
Executive Officer/vykonny feditel).

12.6.2 Dozorci rada Rucitele

Dozor¢i rada Rucitele je kontrolnim organem Rucitele, ktery dohlizi na vykon ptisobnosti predstavenstva Rucitele
a na ¢innost Rucitele. Dozor¢i rada Rucitele mtize mit jednoho az tfi ¢leny, pficemz konkrétni pocet ¢lenti dozorc¢i
rady urcuje rozhodnutim valna hromada. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu mé dozor¢i rada Rucitele jednoho
Clena, ktery je soucasn¢ jejim predsedou.

Predseda dozoréi rady

Tomas Zimcik

Datum narozeni: 9.9.1981

Bydlisté: Baarova 1540/26, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika

Pracovni adresa: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika

Pan Tomas Zimcik soucasné k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v ramci Rucitele plni funkci Head of Controlling
& Asset Management (Vedouci kontroly a spravy majetku).

12.6.3  Vyznamné cinnosti, které ¢lenové organii Rucitele vykondvaji vné Rucitele

Cinnosti, které jediny ¢len piedstavenstva a jediny ¢len dozoréi rady Rugitele vykonavaji vné Ruéitele, a které
jsou soucasné potencialn¢ vyznamné pro Rucitele, spocivaji k datu vyhotoveni tohoto Prospektu vylucné v jejich
pusobeni v organech spole¢nosti Skupiny odlisnych od Ruéitele. Tyto dalsi funkce jediného ¢lena piedstavenstva
a jediného ¢lena dozoréi rady Ruéitele jsou zapisovany do obchodniho rejstiiku. Vyznamné ¢innosti, které pan
Radim Passer a pan Tomas Zim¢ik vykonavaji viné Rucitele, jsou uvedeny v podkapitole 9.6.3 ,,Vyznamné ¢innosti,
ktere clenove organii Emitenta vykondvaji vne Emitenta* tohoto Prospektu.

12.6.4  Strety zajmii na urovni spravnich, ridicich a dozorcich organit Rucitele

Emitent si neni védom existence stfetu zajmui osob uvedenych v podkapitolach 12.6.1 ,,Predstavenstvo Rucitele*
a12.6.2 ,,Dozorci rada Rucitele® tohoto Prospektu k Ruciteli a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi,
s vyjimkou moznych stfetd zajmu v situacich, kdy Rucitel poskytne prostfedky ziskané z Emise spole¢nosti
ze Skupiny za ucelem realizace jeji podnikatelské ¢innosti, a dojde ke vzniku stietu zajmt pana Radima Passera,
Rucitele, prislusné spolecnosti ze Skupiny a Vlastnikti dluhopist.. I pfi dodrzeni veskerych zékonnych ustanoveni
vztahujicich se k takovym pfipadiim stietu zajmi mtze v diisledku kteréhokoli z téchto pfipadu stietu zajmt dojit
k ohrozeni zajmd Vlastnikt dluhopist, pricemz dusledkem takového stietu zajmt muze byt také ohrozeni
schopnosti Rucitele dostat zavazkiim z Rucitelského prohlaseni.

12.7  Historické financni udaje Rucitele

Nize jsou uvedeny zakladni finan¢ni Udaje z neauditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi od
1.1.2024 do 30.6.2024, z auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2023 a
auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2022, sestavenych na zakladé
Ceskych ucetnich standardd, a to v celych tis. K¢:

30.6.2024 31.12.2023 31.12.2022

Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh + kratkodoby dluh -

hotovostni prostiedky) 15.549.515 15.519.155 14.357.682

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
(vybrané idaje)

k 30.6.2024 k31.12.2023 k31.12.2022

AKTIVA CELKEM 20.943.496 21.449.973 23.082.859
Dlouhodoby majetek 18.331.768 18.301.279 17.956.641
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Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby finan¢ni majetek
Konsolidaéni rozdil

Obézna aktiva

Pohledavky

Kratkodob¢ pohledavky

Penézni prostiedky

Casové rozlideni aktiv

PASIVA CELKEM

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Azio a kapitalové fondy

Vysledek hospodareni minulych let
Vysledek hospodaieni bézného ucetniho obdobi (+/-)
Cizi zdroje

Zavazky

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Zéavazky k vérovym institucim (dlouhodobé)
Dlouhodobé ptijaté zalohy
Odlozeny danovy zavazek
Kratkodobé zavazky

Casové rozliSeni

10.835
14.758.747
3.562.186
454.610
1.922.522
726.192
726.192
1.196.330
234.596
20.943.496
3.820.247
2.500.000
885.718
446.241
-11.712
16.747.397
16.745.845
16.083.565
2.996.066
10.837.604
78.384
1.669.532
662.280
375.852

12.149
14.886.787
3.402.343
465.258
2.406.346
757.682
757.682
1.648.664
277.090
21.449.973
3.877.981
2.500.000
931.740
477.573
-31.332
17.169.371
17.167.819
16.286.180
2.973.134
10.888.154
74.513
1.698.649
881.639
402.621

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY

(vybrané udaje)

1.1.2024-

30.6.2024
Trzby za prodej vyrobku a sluzeb 772.452
Vykonova spotieba 219.741
Spotfeba materialu a energie 94.369
Sluzby 125.372
Osobni naklady 52.365
Mzdové naklady 38.048
Uprava hodnot v provozni oblasti 245.540
Egﬁzzngﬁgrz;jiliihodobého nehmotného 245 540
Provozni vysledek hospodareni 248.091
Vynosové uroky a podobné vynosy 107.393
Vynosové uroky a podobné vynosy —
ovladana nebo ovladajici osoba 63.092
Nakladové uroky a podobné naklady 328.338
Ostatni finanéni vynosy 28.102
Finanéni vysledek hospodareni -230.668
Vysledek hospodareni pied zdanénim 17.423
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1.1.2023-
30.6.2023

1.316.934
165.814
88.948
76.866
52.365
38.341
247.247

247.370
406.102
111.973

45.688

277.394
65.146
-162.717
243.385

1.1.2023-
31.12.2023

2.026.120
403.507
183.196
220.311
106.270

78.493
493.871

496.143
568.990
223.734

116.304
603.434
125.194
-378.376
190.614

PROSPEKT

14.390
15.270.683
2.671.568
361.212
4.434.202
929.701
929.701
3.137.270
330.804
23.082.859
5.238.259
2.305.000
1.276.116
537.858
250.724
17.495.985
17.494.952
12.890.927
1.052.600
9.291.376
60.981
1.674.241
4.604.025
348.615

1.1.2022-
31.12.2022

1.244.411
366.940
177.382
189.558

90.424
66.572
451.261

448.925
331.946
230.720

96.887
337.104
189.777

-7.400
324.546
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Vysledek hospodaieni po zdanéni

Vysledek hospodareni za ti¢etni obdobi
pfipadajici na akcionare

Mensinovy podil na vysledku hospodateni za
ucetni obdobi

Cisty obrat za uéetni obdobi

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Stav penéznich prostiedkli a penéznich
ekvivalentd na zacatku ucetniho obdobi
Upravy o nepenézni operace

Cisty penézni tok z provozni &innosti pred
zdanénim a zménami pracovniho kapitalu
Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho
kapitalu

Vyplacené uroky s vyjimkou trok
zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého
majetku (-)

Prijaté uroky (s vyjimkou invest. spol.

a fondd) (+)

Zaplacena dan z piijmt za béznou ¢innost
a za domérky dan€ za min. o. (-)

Cisty pen&zni tok z provozni &innosti
Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv
Investice do obchodnich podili

Pujcky a Givéry spriznénym osobam

Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni
¢innosti

Dopady zmén dlouhodobych zavazka, popf.

takovych kratkodobych zavazka, které
spadaji do oblasti finan¢ni ¢innosti

Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni
prostfedky a na penézni ekvivalenty

Cisty penézni tok vztahujici se k finan¢ni
¢innosti

Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich
prostredki

Stav penéznich prostfedkl a penéznich
ekvivalenti na konci obdobi

KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

-11.712
-11.712

0
908.639

185.081

185.081
0
1.488.246

(vybrané tdaje)

1.1.-30.6.
2024

1.648.664
496.780
514.203

-38.766

-328.338

107.393

-97.763

156.729
-116.180
0
-159.843

-276.023

-183.289

-149.751
-333.040
-452.334

1.196.330

(vybrané udaje)
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1.1.-30.6.
2023

3.137.270
421.997
665.382

-288.288

-277.394

111.973

0

211.673
-57.123
-995.525
-409.250

-1.461.898

39.715

39.715

-1.210.510

1.926.760

-31.332

-31.332
0
2.367.473

1.1.-31.12.
2023

3.137.270
895.382
1.085.997

-132.200

-603.434

223.734

-141.582

432.515
-111.135
-994.713
-730.199

-1.834.247

73.126

-160.000

-86.874

-1.488.606

1.648.664

PROSPEKT

247.055

250.724
-3.669
1.681.568

1.1.-31.12.
2022

3.565.211
529.297
853.843

459.130

-337.104

230.720

-83.501

1.123.088
-86.993
-1.543.424
-728.750

-2.359.167

1.163.622

-355.484

808.138

-427.941

3.137.270
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Ocenovaci Vlatni
Zikadni VGG reeenni vjoedky pripadaier MO
kapital fondy majetku a hospodareni na podily celkem
zavazka akcionéafe

1.1.2020 4.000.000 402.722 208.617 -83.987 4.527.352 1.125.028 5.652.380
31.12.2020 4.000.000 402.722 14.853 18.335 4.435.910 1.059.030 5.494.940
1.1.2021 4.000.000 402.722 14.853 18.335 4.435.910 1.059.030 5.494.940
31.12.2021 4.000.000 384.208 318.757 537.853 3.545.818 859.200 4.405.018
1.1.2022 4.000.000 384.208 318.757 537.853 3.545.818 859.200 4.405.018
31.12.2022 2.800.000 384.208 891.908 788.582 4.369.698 868 561 5.238.259
1.1.2023 2.800.000 384.208 891.908 788.582 4.369.698 868 561 5.238.259
31.12.2023 2.500.000 384.208 547.532 446.241 3.877.981 0 3.877.981
30.6.2024 2.500.000 384.208 501.510 446.241 3.820.247 0 3.820.247

12.8 Zména rozhodného ucetniho dne
Rucitel béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finanéni idaje, nezmeénil rozhodny ucetni den.
12.9 Ucetni standardy

Auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2023 a za obdobi koncici
k 31.12.2022 a neauditovana konsolidovana ucetni zavérka Rucitele za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 byly
sestaveny na zaklade€ ceskych ucetnich standardd.

12.10  Zména ucetniho ramce
Rucitel k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nezamysli provést zménu svého t¢etniho ramce.
12.11  Konsolidovana ucetni zavérka

Rucitel zpracoval za obdobi koncici k 31.12.2023, za obdobi kon¢ici k 31.12.2022 a za obdobi kon¢ici k 30.6.2024
konsolidované ucetni zaveérky. Zakladni financni Gdaje z téchto konsolidovanych ucetnich zavérek Rucitele jsou
shrnuty v podkapitole 12.7 ,,Historické financni udaje Rucitele® tohoto Prospektu.

12.12  Stari financnich udaji

Emitent potvrzuje, Ze rozvaha, ktera je soucasti auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi
konéici k 31.12.2023, neni star§i nez 18 mésicti od data vyhotoveni tohoto Prospektu.

12,13 Mezitimni a jiné financni udaje

Rucitel od data své auditované konsolidované ucetni zavérky za obdobi koncici k 31.12.2023 uvefejnil
neauditovanou konsolidovanou tcetni zavérku za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024, ktera je do tohoto Prospektu
zaClenéna odkazem. Rucitel od data své neauditované konsolidované ucetni zaveérky za obdobi od od 1.1.2024 do
30.6.2024 do data vyhotoveni tohoto Prospektu nevyhotovil a nezvetejnil zadné jiné Ctvrtletni nebo pololetni
finan¢ni udaje.

12.14  Dalsi udaje ovérené Auditorem ci jinymi auditory

Tento Prospekt neuvadi zadné udaje ovéfené Auditorem ¢i jinymi auditory, s vyjimkou udaji uvedenych v:

(a) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi konéici k 31.12.2023;
(b) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi konéici k 31.12.2022;
(©) auditované Gcetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023, a

(d) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022.
12.15  Soudni a rozhodci Fizeni

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom pribéhu nebo hrozby jakéhokoli statniho, soudniho
nebo rozhodciho fizeni, které mohlo mit nebo v neddvné minulosti mélo vyznamny vliv na finan¢ni pozici nebo
ziskovost Rucitele a/nebo Skupiny. Toto prohlaSeni Emitenta se vztahuje na obdobi 12 mésicti pied vyhotovenim
tohoto Prospektu.

12.16  Vyznamnd zména financni pozice
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Emitent prohlaSuje, Ze od data neauditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi od 1.1.2024 do
30.6.2024 nedoslo k vyznamné zméné financni pozice Skupiny, s vyjimkou niZe popsanych transakci.

Dne 22.12.2022 Rucitel nabyl 100% podil v projektu Rezidence Arboretum od externich investori. Dne 31.1.2023
probéhl ze strany Rucitele zpétny odkup 36,07% podilu na projektu BBC 2, pfi¢emz Rucitel nyni vlastni opét
100% podil. Tato transakce byla z velké Casti financovana emisi dluhopisii vydavanych Emitentem, ISIN:
CZ0003548166, ktera je blize popsana v kapitole 9.2 ,.Prehled podnikani Emitenta a Skupiny®, odstavci (a)
.Historie, vyvoj a soucasna cinnost Emitenta* tohoto Prospektu. Souhrnna ¢astka téchto transakei Cinila pfiblizné
1,37 mld. K¢.

12.17  Vyznamné smlouvy Rucitele

Emitent prohlasuje, Ze si ve vztahu k Ruciteli neni védom, kromé& smluv uzavienych v ramci bézného podnikéni,
existence zadnych vyznamnych smluv, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena
Skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zdvazky z Dluhopist vici Vlastnikiim dluhopist
a/nebo pro schopnost Rucitele dostat svym zavazkiim z Rucitelského prohlaseni, s vyjimkou:

(a) nasledujicich smluv o zaptijcce uzavienych mezi Rucitelem, jako zapujcitelem, a nékterymi spolecnostmi
Skupiny, jako vydluziteli a spfiznénymi stranami:

. Datuvm Datum oy .
No. | Dluznik uzavieni splatnosti Jistina k 30.9.2024 | Uvérovy ramec Urok p.a.
smlouvy
1 PST - Project A, as. 01.01.2015 31.12.2026 285 000 000 K¢ 350 000 000 K¢ 0,10%
2 BBC - SERVICES, s.r.o. | 01.01.2015 31.12.2026 225 000 000 K¢ 300 000 000 K¢ 0,10%
3 BB C Orion, a.s. 31.07.2019| 31.12.2030 342 000 000 K¢ 350 000 000 K¢& 0,10%
4 FLEKSI prostor, a.s. 18.03.2021 31.12.2026 201 000 000 K¢ 300 000 000 K¢& 0,10%
5 FLEKSI prostor, a.s. 18.03.2021 31.12.2026 400 000 € 3000 000 € 0,10%
6 Omega Brumlovka, a.s. | 01.01.2015 31.12.2026 140 000 000 K¢ 150 000 000 K¢ 0,10%
7 Omega Brumlovka, a.s. | 24.10.2023 31.12.2028 5185000 € 6 000 000 € 0,10%
8 GAMMA Building, s.r.o. | 06.09.2022 | 31.12.2028 60 044 918 K¢ 100 000 000 K¢& 0,10%
9 Ichthys Brumlovka, a.s. [ 01.01.2015| 31.12.2026 23 000 000 K¢ 30 000 000 K¢ 0,10%
10 S-INVESTMENT, s.r.o. | 04.02.2022 31.12.2026 18 000 000 K¢ 30 000 000 K¢ 0,10%
11 BB C-Nov¢E, as. 23.07.2018 31.12.2026 7 000 000 K¢ 10 000 000 K¢ 0,10%
12 | GAMMA Building, s.r.o | 01.09.2022 31.12.2026 4304012 € 5000 000 € 0,10%
13 Arboretum B4, a.s. 21.06.2022 | 31.12.2028 2 000 000 K¢ 10 000 000 K¢ 0,10%
(b) rucitelskych prohlaseni Rucitele, vydanych k zajisténi dluht:
L. z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003533770, nazev dluhopist

PSG 4,00/28, datum emise 17.8.2021, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych
investory ve vys$i 10.000.000 EUR, den konecné splatnosti 17.8.2028, s limitem ruceni ve vysi
150 % celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych dluhopist této emise dluhopist,

II. z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003534141, néazev dluhopisi
PSG 11 4,00/28, datum emise 24.8.2021, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych
investory ve vysi 385.000.000 K¢, den konecné splatnosti 31.12.2028, s limitem ruceni ve vysi
150 % celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych dluhopist této emise dluhopist,

1. ze zaknihovanych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003544371, nazev dluhopist
PSG VAR/29, datum emise 15.11.2022, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych
investory ve vysi 50.000.000 EUR, den konecné splatnosti 31.3.2029, s limitem ruceni ve vysi
175 % celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych dluhopist této emise dluhopist,

V. z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003547259, nazev dluhopist
PSG VAR/27, datum emise 4.1.2023, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisi upsanych
investory ve vysi 6.500.000 EUR, den konec¢né splatnosti 30.6.2027, s limitem ruceni ve vysi
150 % celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych dluhopist této emise dluhopist,
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V. z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003548166, nazev dluhopist
PSG 4,00/30, datum emise 31.1.2023, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych
investory ve vysi 40.000.000 EUR, den kone¢né splatnosti 31.1.2030, s limitem ruceni ve vysi
150 % celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych dluhopist této emise dluhopist, a

VI ze zaknihovanych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003549214, nazev dluhopist
PSG 7,60/28, datum emise 31.3.2023, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych
investory ve vysi 750.000.000 CZK, den kone¢né splatnosti 31.3.2028, s limitem ruceni ve vysi
150 % celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych dluhopisii této emise dluhopisti.

Kromé vyse uvedenych smluv (a vyznamnych rucitelskych prohlaSeni) Rucitel s nékterymi spolecnostmi
Konsolidované skupiny jakozto spfiznénymi stranami pribézné¢ uzavird a realizuje smlouvy tykajici se asset
managementu, property managementu a sluzeb v oblasti spoluprace a zprostfedkovani. Tyto sluzby Emitenta
odebiraji zejména spole¢nosti Konsolidované skupiny PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., PASSERINVEST BBC 2,
s.r.0., PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., Gamma Building, s.r.o. a Rezidence Oliva, s.r.o. Ruditel za obdobi od
1.1.2024 do 30.6.2024 a za rok 2023 za takto poskytnuté sluzby uvedenym spole¢nostem Konsolidované skupiny
inkasoval celkem:

(1) 43.343 tis. K¢ za poskytnuté sluzby asset managementu (82.945 tis. K¢ za rok 2023);
(i)
(iif)
Rucitel dale poskytuje nékterym spolecnostem Skupiny za uplatu své sluzby na zaklad¢ smluv o projektovém

fizeni. Za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 takto Rucitel inkasoval od spole¢nosti Skupiny celkem 42.343 tis. K¢
(47.786 tis. K¢ za rok 2023).

3.746 tis. K¢ za poskytnuté sluzby v oblasti spoluprace a zprostiedkovani (23.181 tis. K¢ za rok 2023), a
17.904 tis. K¢ za poskytnuté sluzby property managementu (31.845 tis. K¢ za rok 2023).

Nékteré spolecnosti ze Skupiny rovnéz uzaviely vyznamné uvérové smlouvy. Nize uvedena tabulka uvadi
strukturu bankovniho zadluzeni Skupiny k 30.9.2024 , pficemz niZe uvedené uvéry jsou vzdy zajistény obvyklymi
instrumenty, tedy zastavnim pravem k podilu v nize uvedené projektové spoleCnosti, zastavnim pravem
k nemovitym vécem (budovam a pozemkdm) ve vlastnictvi pfislusné nize uvedené projektové spolecnosti ¢i
zastavnim pravém k pohledavkam (obchodni pohledavky, bankovni Géty).

Stav k 30.9.2024
tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spolecnost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK splatnost | splatnost | splatnost
do 1 roku do 5 let nad 5 let
E%ESFIZIE\LVEST UniCredit Bank 25,180 125.441 3.158.595 129.362 517.449 | 2.511.784
PASSERINVEST Ceska spofitelna 25,180 162.372 4.088.537 129.268 | 3.959.269 0
BBC 2, s.r.o.
PASSERINVEST UniCredit Bank 25,180 108.750 2.738.325 113.310 453.240 | 2.171.775
BBC 3, s.r.o.
G Buildi Raiffeisen
. fr:ma WHEME, | 1 andesbank 25,180 47500 |  1.196.050 12590 | 210253 | 973.207
T Oberosterreich
Roztyly Plaza, a.s. | Raifeisenbank 25,180 42.759 1.076.672 * * *
CELKEM 25,180 486.822 12.258.179 384.530 | 5.140.211| 5.656.766

* (ver se prozatim jeSté Cerpa a neni stanoven splatkovy kalendar

12.18  Dostupné dokumenty Rucitele

Po dobu platnosti tohoto Prospektu lze podle potieby nahlédnout na internetové strance Rucitele v sekci
,polecnost”, podsekci ,,Pro investory™ na této adrese: www.passerinvest.cz, do nasledujicich dokumentti:

(a) Rucitelské prohlaseni a ptipadné dalsi dokumenty tykajici se Rucitelského prohlaseni; a

(b) aktualni
12.19

stanovy Rucitele.

85

Udaje o akciondrich Rucitele a zdkladnim kapitalu Rucitele



PASSERINVEST FINANCE, a.s. PROSPEKT

12.19.1 Hlavni akcionari Rucitele

Hlavnim akcionafem Rucitele je pan Radim Passer, ktery je vlastnikem 96 % akcii vydanych Rucitelem.
Zbyvajicimi (minoritnimi) akcionafi Rucitele jsou pan Zbyn€k Passer, datum narozeni 12.7.1974, bytem K
jizdarné 8/1, Kolodgje, 190 16 Praha 9, Ceska republika (vlastnici 2,5 % akcii Ruditele), a Ing. Vladimir Klouda,
datum narozeni 8.1.1963, bytem Na dolnici 494/62, Stodiilky, 155 00 Praha 5, Ceské republika (vlastnici 1,5 %
akcii Ruditele).

Pan Radim Passer jednd ve shodé s minoritnimi vlastniky akcionafskych podili Rucitele a vykonava svtj vliv
na Rucitele zejména prostfednictvim ucasti na valnych hromadéach Rucitele a vykonem funkce jediného Clena
statutarniho organu Rucitele. Vztah ovladani pana Radima Passera ve vztahu k Ruciteli je zaloZzen priméarné na
bazi vlastnictvi akcii. Rucitel nad ramec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepfijal zadna
zvlastni opatfeni, ktera by zajistila, aby této kontroly nad Rucitelem nebylo zneuzito.

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom existence zadnych ujednani, ktera mohou nasledné vést
ke zméné kontroly nad Rucitelem nebo takové zméné branit.

12.19.2 Zakladni kapitdl Rucitele

Zakladni kapital Rucitele ¢ini 2.500.000.000 K¢&. Zakladni kapital Ruditele je rozvrzen na 5.000 kustt kmenovych
listinnych akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 500.000 K¢&. Akcie Rucitele jsou cennymi papiry na fad, které se
oznacuji jako akcie na jméno, pricemz akcie nebyly vydany jako zaknihované. Se vSemi akciemi vydanymi
Rucitelem jsou spojena stejna prava.
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13. RUCITELSKE PROHLASEN{
Dluhy Emitenta z Dluhopist budou zajistény Rucitelskym prohlaSenim, jehoz uplné znéni je uvedeno nize v této

podkapitole 13. ,,Rucitelské prohlaseni. Informace o Ruciteli jsou uvedeny v kapitole 12. ,.Informace o Ruciteli
tohoto Prospektu.

[ZBYTEK STRANKY JE UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY, CISLOVAN{ STRAN PROSPEKTU BUDE
POKRACOVAT PO TEXTU UPLNEHO ZNENI RUCITELSKEHO PROHLASEN(]
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Prospekt dluhopist s pevnym firokovym vynosem
zajisténych ruéenim spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s
v pfedpokladané jmenovité hodnoté emise do 500.000.000 K¢
s moZnosti navyseni aZ do 1.000.000.000 K&
splatnych v roce 2029

RUCITELSKE PROHLASENI
vydané spolecnosti

PASSERINVEST GROUP, a.s.
jako ruditelem

VZHLEDEM K TOMU, ZE:

A)

(B)

PASSERINVEST FINANCE, as., ICO: 05496446, spoletnost se sidlem Zeletavskd 1525/1, Michle,
140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsani v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod sp. zn. B 21947 (dale jen ,,Emitent), zamy§l na Seském kapitalovém trhu vydat zaknihované
dluhopisy v celkové piedpokladané jmenovité hodnoté emise do 500.000.000 K¢ (slovy: pét set milioni
korun eskych) s moznosti navyseni az do 1.000.000.000 K& (slovy: jedna miliarda korun Ceskych), ISIN:
CZ0003567042, nazev: PSG 6,85/29, datum emise 6. 12. 2024, se jmenovitou hodnotou jednoho
dluhopisu ve vysi 10.000 K& (slovy: deset tisic korun ceskych), s pevaym urokovym vynosem, splatné
v roce 2029, které by dle zaméru Emitenta mély byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy
cennych papirt Praha, a.s., ICO: 47115629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, Ceska republika, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773 (dale jen ,,Dluhopisy” a
»Emise“); a

PASSERINVEST GROUP, as., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle, quetavské 1525/1,
PSC 14000, spoletnost zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 6173 (dale jen ,,Rulitel), je jedinym akcionafem Emitenta a ma z4djem poskytnout za Dluhopisy ruceni
a udinit je tak atraktivn&j$imi pro potencialni investory,

¢ini Rugitel ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich

piedpist, nasledujici

RUCITELSKE PROHLASENI
(dale jen ,Ruéitelské prohliseni®)

DEFINICE

NiZe uvedené pojmy zalinajici velkym pismenem maji vtomto Rufitelském prohlaSeni nasledujici
vyznam:

,~Administrator ma vyznam stanoveny v Emisnich podminkach;

,Dluhopisy“ maji vyznam uvedeny pod pism. (A) preambule tohoto Rucitelského
prohlaseni;

,,Emisni podminky“ znamenaji emisni podminky Dluhopist uvedené v kapitole [6. ,Emisni

podminky Dluhopisii*] Prospektu, pficemz ,,Emisni podminky“ budou
vidy v pfislusném Case vykladany jako aktudlni G¢inné znéni Emisnich
podminek;
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2.2.

2.3.

24.

~Emitent* ma vyznam uvedeny pod pism. (A) preambule tohoto Ruéitelského

prohlasent;

LOZ znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&jsich
predpist;

Prospekt® znamena prospekt Emitenta vyhotoveny ve vztahu k Dluhopistim, jehoZ
soudasti bude toto Rugitelské prohlasent;

»Rufeni* ma vyznam uvedeny v ¢lanku 2.1 tohoto Ruéitelského prohlageni;

~Ruditel méa vyznam uvedeny pod pism. (B) preambule tohoto Rugitelského
prohlagent;

~Rucitelské prohldSeni“ znamena toto rucitelské prohlaseni;

»Skupina“ znamena spolené veskeré spoleCnosti tvofici podnikatelské seskupeni
ovladané panem Radimem Passerem, datu1}1 narozeni 29.9.1963, bytem
Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, a to pfimo ¢&i

nepfimo;
.. Vlastnik dluhopisi“ ma vyznam uvedeny v Emisnich podminkéch;
Zajisténé dluhy“ znamenaji veskeré penézité dluhy Emitenta viici kterémukoli Vlastnikovi

dluhopist (respektive investorovi do Dluhopist podle pismene (b) nebo (c)
niZe) z Dluhopist nebo v souvislosti s nimi, at’ uz existujici nebo budouci,
podminéné &i nepodminéné, a to vzdy véetné vesSkerého pfislusenstvi,
vznikajici kdykoli do 31.12.2039 az do &astky 150 % jmenovité hodnoty
vydanych Dluhopist, a to zejména nasledujici dluhy Emitenta:

(a) ze =zaplaceni turokovych vynost zDluhopisi, mimofadnych
urokovych vynost za pfedCasné splaceni Dluhopisi a splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisii;

(b) wvzniklé v pfipadé¢ zruSeni Emise pfed datem emise Dluhopist,
odpovidajici pohledavkam investord do Dluhopisii na vraceni jimi
upsanych a splacenych éastek navySenych o urok, kterym byly tyto
Castky na tétu poskytovatele platebnich sluzeb tirodeny; a

(c) vznikajici na zakladé Emisnich podminek nebo v sopvislosti s nimi,
zejména: (i) Groky z prodleni v pfipadé prodleni Emitenta s uhradou
jakékoli platby dle Emisnich podminek, (ii) veskeré platby z divodu
nahrady Skody a (iii) povinnost k vydani bezdivodného obohaceni,
budou-li Emisni podminky nebo Dluhopisy neplatné, neaéinné,
zdanlivé nebo budou-li Dluhopisy zruSeny.

RUCEN{

Ruditel timto ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. OZ poskytuje kaZzdému Vlastnikovi dluhopist ruceni
za adné splnéni vedkerych Zajisténych dluhii a prohlasuje viéi kazdému Vlastnikovi dluhopist, Ze jej
uspokoji, jestlize Emitent nesplni sviij splatny Zajistény dluh (déle jen ,,Ruceni®).

Rugéitel bude povazovat koupi jakéhokoli Dluhopisu za akceptaci Ruceni a za akceptaci Ruéitele kazdym
Vlastnikem dluhopisti jako véfitelem ve smyslu ustanoveni druhé véty § 2018 odst. 1 OZ.

Pokud Emitent nesplni jakykoli splatny Zajistény dluh, uhradi Rugitel pfislusnému Vlastnikovi dluhopisii
(prostfednictvim Administratora) ¢astku odpovidajici takovému splatnému a dosud neuhrazenému
Zajiténému dluhu bez zbyteéného odkladu po obdrZeni vyzvy Vlastnika dluhopist.

Zajisténé dluhy budou plnény podle potadi dorudeni pisemné vyzvy Ruciteli k jejich uhrad€ dle ¢lanku
2.3 tohoto Rugitelského prohlaseni.

PROHLASENI{ A UNISTENI

Rugitel ¢ini ke dni vystaveni tohoto Ruditelského prohlaSeni vi¢i kazdému Vlastnikovi dluhopisi
prohlaseni a ujisténi uvedend niZe v tomto ¢lanku 3.:

(a) Rucitel je plné seznamen s Emisnimi podminkami;
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Ruditel je pravnickou osobou fadné zaloZenou, vzniklou a existujici v souladu s pravnimi
piedpisy Ceské republiky;
Ruditel ma zplsobilost mit prava a povinnosti (tj. pravni osobnost) a zplisobilost vlastnim
pravnim jednanim pro sebe nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem podle tohoto
Rucitelského prohlaSent;
Rucitel je opravnén vystavit toto Ruditelské prohlageni a plnit svoje povinnosti z n&j vyplyvajici,
zejména je opravnén poskytnout Rudeni, a ziskal viechna potfebna schvaleni a povoleni svych
organll a tfetich osob k vystaveni tohoto Rucitelského prohlaSeni a plnéni povinnosti z néj
vyplyvajicich a viechna tato schvaleni a povoleni jsou v plném rozsahu platna a u¢inna,
pfislusné organy Ruditele byly fadné a v¢as informovany o zaméru Rulitele vystavit toto
Rugitelské prohlaSeni (v pfipadech vyZadovanych pravnimi pfedpisy nebo korporatnimi
dokumenty Ruditele) a ani kontrolni ani nejvys$si organ Ruditele nepozastavil vykon funkce ¢lena
voleného organu Ruéitele v souvislosti s Ruenim a nezakédzal ani jinak neomezil vystaveni
tohoto Rucitelského prohlasen;
poskytnuti Rudeni, vystaveni tohoto Rugitelského prohlaSeni ani pfevzeti povinnosti z né&j
vyplyvajicich a jejich nasledné plnéni ze strany Rucitele neni v rozporu (i) s Zadnym zakonem
ani jinym pravnim pfedpisem, ani spravnim ¢i soudnim rozhodnutim nebo jinym rozhodnutim
organu vefejné moci vztahujicim se na Rucitele, (ii) se zakladatelskymi pravnimi jednanimi nebo
jinymi korporatnimi dokumenty Ruditele, ani (iii) s Zddnou smlouvou, ujednanim nebo jinym
instrumentem, které jsou zavazné pro Rucitele; .
toto Rugitelské prohlaseni predstavuje platné povinnosti Ruéitele vymahatelné v souladu s jeho
podminkami a bylo fadné& podepsano osobou opravnénou jednat a podepisovat za Rucitele;
toto Rucitelské prohlaseni ani Ruéeni nemusi byt zapsano u zadného soudu, spravniho organu
ani jiného orginu vefejné moci v Ceské republice ani v zahrani&i a v souvislosti s timto
Rugitelskym prohlasenim neni tieba uhradit Zadné poplatky ani dané;
ohledné Ruditele nebyl podan Zadny insolvenéni navrh a Ruéitel nezamysli takovy navrh podat
¢i jeho podani iniciovat;
zadny soud ani jiny organ vefejné moci neprohlésil ipadek Rucitele, nerozhodl o insolvenénim
navrhu, nevyhlasil moratorium ani nepovolil reorganizaci Rucitele;
Rugitel nezah4jil jednani o reorganiza&nim, restrukturalizaénim ani jiném obdobném pléanu, ani
zadny takovy plan nepfipravuje ani jeho pfipravu ¢i vyjednani nezadal ticti osobg;

¥
#adny soud &i jiny orgén vefejné moci nezamitl navrh na konkurz nebo insolvenéni navrh pro
nedostatek majetku Ruditele;
Rucgitel neni v Gpadku ani hrozicim tipadku ani nespliiuje podminky pro prohlaseni upadku nebo
hroziciho upadku ve smylu zakona & 182/2006 Sb., o Upadku a zplsobech jeho feSeni
(insolvenéni zakon), ve znéni pozdéjsich pfedpist;
valna hromada Rugéitele ani zadny soud &i jiny orgéan vefejné moci nerozhodl o zrugeni Rucitele
s likvidaci nebo bez likvidace;
Ruditel neobdrzel zadné piedvolani soudu ¢&i jiného roganu vetfejné moci k prohlaSeni o majetku,
ani si neni védom, Ze by byl podan navrh na prohlaseni o majetku Ruditele;
zadny z pfipadi uvedenych v odst. (i) - (o) tohoto ¢lanku 3. dle védomi Ruéitele nehrozi, a

podle Zadného ciziho pravniho fadu nenastala jakakoli skute¢nost obdobna ptipadim dle odst.
(i) - (p) tohoto ¢lanku 3.

OSTATNI

V rozsahu, v jakém jejich obsah neodporuje tomuto Ruditelskému prohlaseni, se pro jakékoli platby
z titulu Ruceni pouZije Giprava plateb na &astky vyplyvajici z Dluhopisti uvedend v Emisnich podminkéch.

Rugitel na své vlastni naklady kdykoli uéini jakékoli jednani nezbytné k zachovani platnosti a G&innosti

Rudeni.

Toto Ruditelské prohlaseni se stane platnym a G¢innym datem vystaveni a zustane platné a G¢inné v celém
rozsahu aZ do okamziku, kdy budou v plném rozsahu splnény viechny Zajisténé dluhy, ub&hnou veskeré
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4.4.

4.5.

4.6.

Thity pro upisovani Emise a dodate¢né lhity pro upisovani Emise a Emitent jiz nebude opravnén vydat
Zadné dalsi Dluhopisy.

Ruditel vyslovné potvrzuje, Ze existence Ruceni nebude dotéena Zadnou zménou, ipravou, rozsifenim &i
dopInénim nebo vydanim novych Emisnich podminek (véetné piipadného zvyseni celkové jmenovité
hodnoty Emise nebo zmény Urokovych vynosi Dluhopist stanovenych v Emisnich podminkach &i
mimo¥fadnych arokovych vynosi za pfedCasné splaceni Dluhopisu) a Ruéeni bude zaji§t'ovat veskeré
Zajisténé dluhy ve znéni takovych Emisnich podminek.

Veskera sdéleni, vyzvy ajiné Zadosti u¢inéné dle tohoto Rugitelského prohlaseni nebo v souvislosti s nim
adresované Ruéiteli budou adresovany na adresu sidla Ruditele zapsanou v dobé€ odeslani pfistu$ného
sdéleni, vyzvy &i jiné zZadosti v obchodnim rejstiiku.

Toto Rugitelské prohlaseni, Ruéeni a veskeré mimosmluvni povinnosti vyplyvajici z tohoto Ruéitelského

- prohlaSeni se ¥idi éeskym pravem.

PASSERINVEST GROUP, a.s.
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14. DEVIZOVA REGULACE A ZDANENI{ V CESKE REPUBLICE

Budouci nabyvatelé jakychkoli Dluhopisit berou na védomi, Ze darnové predpisy, zejména pak danové predpisy
Ceské republiky, ve které je Emitent dariovym rezidentem, a daiiové predpisy zemi, ve kterych jsou tito budouci
nabyvatelé danovymi rezidenty, mohou mit dopad na piijem plynouci z Dluhopisi. Budoucim nabyvateliim
Jjakychkoli Dluhopisii se tak doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daniovymi poradci (pri zohledneéni
veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich konkrétni situaci) o danovych
dusledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopisit a inkasovani prijmii z Dluhopist podle danovych predpisii ve vSech
zemich, v nichz mohou prijmy z drzby a prodeje Dluhopisii podléhat zdanéni, predevsim viak v zemich uvedenych
v uvodu tohoto odstavce. Obdobné by budouci nabyvatelé Dluhopisi méli postupovat i ve vztahu k devizové
pravnim dusledkiim koupé, drzby a prodeje Diuhopisii.

Nasledujici stru¢né shrnuti vybranych danovych dopadt koupé, drzby a prodeje Dluhopisti a devizové regulace v
Ceské republice vychazi zejména ze zikona &. 586/1992 Sb., o danich z pijmi, ve znéni pozdgjsich piedpist
(pro ucely této kapitoly 14. ,Devizovd regulace a zdanéni v Ceské republice” dale jen ,,Zakon o danich z
prijmi‘), zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zmén¢ nekterych zakont, ve znéni pozdejsich piedpist,
tistavniho zékona ¢. 110/1998 Sb., o bezpegnosti Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich predpist, a souvisejicich
pravnich ptedpisti ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zdkond a
dalsich ptedpisii uplatiovanych ceskymi spravnimi Gfady a jinymi statnimi organy a znamého Emitentovi k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu. Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt vykladany jako pravni,
danové ¢i jiné poradenstvi. Veskeré informace uvedené nize v této kapitole 14. ,,Devizovad regulace a zdanéni v
Ceské republice* maji obecny charakter (zejména nezohlediiuji nap¥. mozny specificky dafiovy rezim vybranych
potencialnich nabyvateli Dluhopisti jakymi jsou napf. investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se ménit
v zavislosti na zménach v pfislusnych pravnich pifedpisech, které mohou nastat po datu vyhotoveni tohoto
Prospektu, nebo ve vykladu téchto pravnich predpist, ktery mtze byt po datu vyhotoveni tohoto Prospektu
uplatiiovan. V této souvislosti je nutné zminit, ze dale uvedeny popis zdanéni Dluhopisti v Ceské republice je
vyznamnym zpusobem dotcen zdkonem ¢. 609/2020 Sb., kterym se méni n¢které zdkony v oblasti dani a n¢které
dalsi zakony, kdy tato novela s ¢innosti od 1.1.2021 podstatn¢ zménila daniovy rezim dluhopisti emitovanych po
31.12.2020. Tato relativné nova tprava v Zakon¢ o danich z piijmi je vSak nejednoznacna a danovy rezim
dluhopist (v¢etné Dluhopist) je tak v soucasné dob¢ spojen s mnoha vykladovymi nejasnostmi. Nize uvedené
shrnuti pfedstavuje, podle nazoru Emitenta, racionalni vyklad relevantnich ustanoveni Zékona o danich z piijmui
ve vztahu k Dluhopistim.

Emitent vyslovné upozoriiuje, ze shrnuti uvedené nize v této kapitole 14. ,,Devizovd regulace a zdanéni v Ceské
republice* vychazi z nasledujicich obecnych predpokladi:

e 0soba, které je vyplacen jakykoli ptijem v souvislosti s Dluhopisy, je skute¢nym vlastnikem takového ptijmu,
tj. nejde napft. o agenta, zastupce, nebo depozitaie, ktefi pfijimaji takové platby na cet jiné osoby; a

e  emisni kurz Dluhopisu bude ¢init 100 % jeho jmenovité hodnoty, respektive nebude nizsi nez tato hodnota.
Urok

Vynos Dluhopisu stanoveny pevnou tirokovou sazbou ( déle jen ,,iirok*) vyplaceny fyzické osob¢ podléha zvlastni
sazbé dané vybirané sraZkou u zdroje (tj. Emitentem jakoZzto platcem dané) pfi vyplaté uroku. Sazba této srazkové
dané ¢ini 15 %. Pokud vSak je pfijemcem uroku fyzicka osoba, kterd neni ¢eskym danovym rezidentem, nedrzi
Dluhopisy prostiednictvim stdlé provozovny v Ceské republice, a zaroven neni dafiovym rezidentem jiného
¢lenského statu EU nebo dalsich statd tvoricich Evropsky hospodaisky prostor nebo tfetiho statu, se kterym ma
Ceska republika uzavienou platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni
dohodu o vymén¢ informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmu, véetné mnohostranné mezinarodni
smlouvy, ¢ini sazba srazkové dané 35 %. V pripad¢ fyzickych osob, které jsou ¢eskymi danovymi rezidenty,
predstavuje vyse uvedena srazka dané kone¢né zdanéni Groku. V pftipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty
jiného statu EU nebo Evropského hospodaiského prostoru, a rozhodnou se zahrnout urok do danového pfiznani
v Ceské republice, predstavuje vyse uvedend srazka dané zalohu na daii. Fyzicka osoba majici v Ceské republice
stilou provozovnu je obecn& povinna podat v Ceské republice dafiové pfiznani.

Urok vyplaceny poplatnikovi dané z piijmi pravnickych osob, ktery je Geskym dafiovym rezidentem, nebo je
geskym dafiovym nerezidentem, ale drzi Dluhopisy prostfednictvim stdlé provozovny v Ceské republice,
nepodléha srazkové dani, a tvori soucast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z ptijmi pravnickych osob v
sazbé 21 % (v ptipadé danovych nerezidentl, ktefi nejsou danovymi rezidenty Clenského staitu EU nebo
Evropského hospodarského prostoru, je Emitent povinnen provést zajisténi této dané ve vysi 10 % hrubé ¢astky
piijmu, ledaZe by spravce dané rozhodl o sniZeni ¢ zruseni této povinnosti). Urok vyplaceny poplatnikovi dané z
pfijmt pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem a zaroven nedrzi Dluhopisy prostfednictvim
stalé provozovny v Ceské republice, podléha zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakoZto
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platcem) dané pii vyplaté uroku. Sazba této srazkové dané €ini 15 %. Pokud vsak je piijemcem troku poplatnik
dané z ptijmu pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostiednictvim stalé
provozovny v Ceské republice, a zaroveii neni daflovym rezidentem jiného statu EU, Evropského hospodatského
prostoru nebo tfetiho statu, se kterym mé Ceska republika uzavienu platnou a G¢innou mezinarodni smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani
z pfijmi, véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini sazba srazkové dané¢ 35 %. V pfipad¢ poplatnikti dané
z piijmt pravnickych osob, ktefi jsou rezidenty jiného staitu EU nebo Evropského hospodarského prostoru, nedrzi
Dluhopisy v Ceské republice prostiednictvim stdlé provozovny, a rozhodnou se zahrnout trok do daniového
ptiznani v Ceské republice, predstavuje vyse uvedena srazka dané zilohu na dafi. Poplatnik dané z pifjmi
pravnickych osob, majici v Ceské republice stalou provozovnu, je obecné povinen podat v Ceské republice daiiové
pfiznani. Pfipadné srazené zajisténi dané se zapocitava na celkovou danovou povinnost vykdzanou v tomto
ptiznani.

Zisky/ztraty z prodeje

Nejsou-li osvobozeny od dang, zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym danovym
rezidentem, anebo ktera je ¢eskym danovym nerezidentem, ale bud’ drzi (prodava) Dluhopisy prostiednictvim stalé
provozovny v Ceské republice, anebo ji pijem z prodeje Dluhopisti plyne od kupujiciho, ktery je Geskym datiovym
rezidentem, ptipadn€ od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni Ceskym danovym rezidentem, se zahrnuji
do obecného zékladu dané, kde podléhaji dani z piijmt fyzickych osob v sazbé 15 % nebo 23% (vyssi sazba dan¢
se pouzije na ¢ast zakladu dan¢ presahujici 36nasobek primérné mzdy, tj. v roce 2024 na ¢ast zakladu presahujici
castku 1.582.812 K¢). Pokud jsou tyto pfijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické
osoby, podléhaji téZ obecné odvodim na socidlni a zdravotni pojiSténi. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u
nepodnikajicich fyzickych osob obecné daiioveé neuznatelné, ledaze jsou v témze zdaniovacim obdobi zaroven
vykézany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom pifipade¢ je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az
do vyse ziskl z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapocist. Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a
nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z piijma, pokud (i) thrn
piijmi z prodeje vSech cennych papirt a ptijmu z podilt ptipadajici na podilovy list pfi zruseni podilového fondu
nepiesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢ nebo (ii) mezi nabytim a prodejem Dluhopist uplyne doba
alespon 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho uplatného pievodu uskuteénéného v dobé do
3 let od nabyti) (dale jen ,,3R osvobozeni).

Pro uplnost je vhodné upozornit, ze s i€innosti od 1. ledna 2025 budou pfijmy z prodeje Dluhopist u fyzickych
osob, na které se vztahuje 3R osvobozeni, osvobozeny od dan¢ z piijmd pouze do vyse 40.000.000 K¢ ve
zdanovacim obdobi, pficemz do uvedeného finan¢niho limitu se budou v pfislusném obdobi zahrnovat i veskeré
(osvobozené) piijmy z Uplatného prevodu podilu v obchodni korporaci, ktery neni predstavovan cennym papirem.
Pokud bude tento limit ve zdanovacim obdobi piekroc¢en, nebudou uvedené piijmy osvobozeny od dané z piijmu
v pomérné ¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti tthrnu téchto piijmu pievysujicich 40.000.000 K¢ a thrnu téchto
piijmi.

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované poplatnikem dané z prijmt pravnickych osob, ktery je ¢eskym daniovym
rezidentem, anebo ktery je Ceskym danovym nerezidentem, ale bud drzi Dluhopisy prostiednictvim stalé
provozovny v Ceské republice, anebo mu piijem z prodeje Dluhopisi plyne od kupujiciho, ktery je &eskym
danovym rezidentem, piipadné od ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery je ceskym daniovym nerezidentem, se
zahrnuji do obecného zakladu dané z pfijma pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 %. Ztraty z prodeje
Dluhopist jsou u téchto osob obecné danove uznatelné. Podle nékterych vykladt nejsou tyto ztraty uznatelné u
poplatnikl dané z pfijma pravnickych osob, ktefi jsou Ceskymi danovymi nerezidenty a ktefi nevedou ucetnictvi
podle ¢eskych ucetnich predpisa.

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z pf{jmt pravnickych osob, ktefi
nejsou Geskymi dafiovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a
pfijem z prodeje Dluhopist jim neplyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym dafiovym rezidentem nebo od Ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery je ¢eskym dafiovym nerezidentem, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni. V
ptipadé prodeje Dluhopisti fyzickou osobou nebo poplatnikem dan¢ z piijma pravnickych osob, ktefi nejsou
Ceskymi danovymi rezidenty a soucasné nejsou danovymi rezidenty clenského statu EU nebo Evropského
hospodartského prostoru, kupujicimu, ktery je ceskym dailovym rezidentem, ptipadné kupujicimu, ktery je ceskym
dafiovym nerezidentem a uvedené Dluhopisy pofizuje prostiednictvim své stalé provozovny v Ceské republice, je
kupujici obecné povinen pii thradé kupni ceny Dluhopist srazit zajisténi dan¢ z piijmu ve vysi 1 % z této kupni
ceny Dluhopist. Prodavajici, kterému plyne piijem z prodeje Dluhopisti zdanitelny v Ceské republice, je obecné
povinen podat v Ceské republice dafiové piiznani, piiemz srazené zajisténi dané se zapoéitava na jeho celkovou
daniovou povinnost.

Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni
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Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je drzitel Dluhopist rezidentem,
muize zdanéni troki &i ziski z prodeje Dluhopisi v Ceské republice omezit &i zcela vylouéit, véetné zajisténi dané,
a to zpravidla za ptedpokladu, Ze prodavajici nedrzi Dluhopisy prostiednictvim stilé provozovny v Ceské
republice. Narok na uplatnéni daniového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt
podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se pfislusna smlouva na pfijemce platby skutecné vztahuje.
Dtikazni prostiedky zahrnuji zejména potvrzeni zahrani¢niho spravce dan€ o tom, ze drzitel Dluhopisu je dafiovym
rezidentem v piislusném staté, a zpravidla také prohlaseni tohoto drzitele, Ze prodavajici je skutecnym vlastnikem
predmétného piijmu.

Devizova regulace

Vydavani a nabyvani Dluhopisti neni v Ceské republice predmétem devizové regulace. Vlada Ceské republiky,
pfipadné jeji predseda, viak miize dle stavniho zakona ¢. 110/1998 Sb., o bezpeénosti CR, ve znéni pozdéjsich
predpistl, vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav, platby v cizich ménach
&i obecné do zahranié¢i, mezibankovni pfevody penéznich prostfedkil ze zahraniéi do Ceské republiky a/nebo
prodej cennych papirtt (véetné Dluhopist) do zahrani¢i mizou byt zakdzany v souladu s ustanovenimi zakona
¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nékterych zakonl (krizovy zakon), ve znéni pozdéjsich predpisd,
a to po dobu trvani nouzového stavu. Nouzovy stav mize byt vyhlasen nejdéle na dobu 30 dnd, respektive mtize
byt prodlouZen se souhlasem Poslanecké snémovny Parlamentu CR.
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15. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU

Informace uvedené v této kapitole 15. ,,Vymdahdani soukromopravnich zavazkii* jsou predlozeny jen jako vSeobecné
informace pro charakteristiku pravni situace a byly ziskany z vefejné pfistupnych dokument. Emitent ani jeho
poradci nedavaji zadné prohlaSeni tykajici se presnosti nebo Uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni
nabyvatelé jakychkoli Dluhopisti by se neméli spoléhat vyhradné na informace zde uvedené a doporucuje se jim
posoudit se svymi pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazkt vici Emitentovi v kazdém
prislusném state.

Podle ¢lanku 14. Emisnich podminek budou vSechny ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist, které
vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, véetné spori tykajicich se téchto Emisnich podminek, feSeny
Méstskym soudem v Praze jako mistné pfislusnym soudem, ledaze v daném konkrétnim ptipadé neni dohoda o
volbé mistni pfislu§nosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné ptislusny soud

Uznavani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se fidi pravem EU, mezinarodnimi smlouvami a
geskym pravem. Ve vztahu k &lenskym statim EU je v Ceské republice piimo aplikovatelné nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12.12.2012, o pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti
v obcanskych a obchodnich vécech. Na zékladé tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy
v ¢&lenskych statech EU v ob¢anskych a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice za podminek tam
uvedenych, a naopak, soudni rozhodnuti vydana soudem v Ceské republice jsou reciproéné vykonatelna
v ostatnich ¢lenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud nékterého jiného ¢lenského statu nema vyluénou
jurisdikci, zahrani¢ni subjekty mohou zahajit civilni fizeni vedené proti jednotlivedm a pravnickym osobam
s bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pied Seskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji ¢eské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych
zakonnych omezeni tykajicich se moznosti vétiteld vykonat rozhodnuti ve vztahu k urcitému majetku.

Jakakoliv osoba, ktera zahaji ¥izeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) pfedlozit soudu v Ceské republice
preklad pfislusného dokumentu do ceského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem a (ii) zaplatit soudni
poplatek.

V ptipadé, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni clenskym statem EU,
uplatni se pravidla uvedena nize.

Pokud Ceska republika nebo EU uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich
rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni smlouvy.
Pii neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudti uznana a vykonana v Ceské republice
za podminek stanovenych ¢eskym mezinarodnim pravem soukromym, tj. pfedevsim zékonem ¢. 91/2012 Sb.,
o mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozdé¢jSich predpisti (pro Gcely této kapitoly 15. ,,Vymdhdni
soukromopravnich zavazki‘ dale jen ,,ZMPS*), a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi piedpisy. Cizi rozhodnuti proti
ceske fyzicke ¢i pravnické osobé miZze mimo jiné byt uznano a vykonano, pokud je zarucena vzajemnost ve vztahu
k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych ¢eskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho statu.
Pokud takové sdé€leni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, ze vzajemnost neexistuje. Ke sdéleni
Ministerstva spravedInosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud pfihlédne jako k jednomu z
dikaznich prostredka.

I pokud je v daném piipadé vzajemnost zarucena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudu ciziho statu a rozhodnuti
uradil ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v
Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny v téchto vécech (spole¢né
pro ucely této kapitoly 15. ,,Vymahani soukromopravnich zavazki‘ dale jen ,,cizi rozhodnuti) uznat a vykonat,
jestlize (i) véc nalezi do vyluéné pravomoci Ceskych soudii nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno
u zaddného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudtl pouzilo na posouzeni pravomoci
ciziho organu, ledaze se ucastnik tizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil, (ii) o témZe pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahajeno dfive, nez bylo
zahajeno fizeni v cizing, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoZ uznani se navrhuje, (iii) o témze pravnim poméru
bylo &eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné
rozhodnuti organu tietiho statu, (iv) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odniata postupem
ciziho organu moznost fadné se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruc¢eno piedvolani nebo navrh na zahajeni
fizeni, nebo (v) uznani by se zjevné pricilo vefejnému potadku. K piekdzce uvedené pod pism. (iv) se ptihlédne,
jen jestlize se ji dovola ucastnik fizeni, vi¢i némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano. To plati i o prekazkach
uvedenych pod pism. (ii) a (iii), ledaze je jejich existence organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.
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Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vetejnopravnich piedpisi kteréhokoli ciziho statu ze strany Emitenta, zejména o jakékoli zalobé pro
poruseni jakéhokoli zahraniniho pravniho ptedpisu o cennych papirech (tj. pravniho predpisu, ktery se v Ceské
republice pfimo ani nepfimo neaplikuje).
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16. SEZNAM POUZITYCH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

LAuditor znamena spole¢nost SP Audit, s.r.o., ICO: 26137534, se sidlem Praha 10 - VrSovice, Murmanska
1475/4, PSC 100 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp. zn. C 73523, vedenou v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditorti Ceské republiky pod
osvédcenim €. 340, a ve vztahu k auditovanym ucetnim zavérkdm Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023
a za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 a auditovanym konsolidovanym ucetnim zavérkam Rucitele za obdobi
koncici k 31.12.2023 a za obdobi koncici k 31.12.2022 odpovédného auditora Ing. Lenku Filipovou, evidenc¢ni
¢islo 2269;

BCPP“ znamena Burzu cennych papird Praha, a.s., ICO: 47115629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, Ceska
republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773;

,,Centralni depozitai znamena Centralni depozitat cennych papir, a.s., ICO: 25081489, se sidlem Rybna
682/14, 110 00 Praha 1, Ceska republika, zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod
sp. zn. B 4308;

,Ceska spofitelna“ znamena spole¢nost Ceska spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Praha 4, Olbrachtova
1929/62, PSC 14000, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1171, LEI:
9KOGW2C2FCIOJQ7FF485;

,,CNB“ znamena pravnickou osobu ziizenou zakonem ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, resp. jakéhokoliv
jejiho pravniho nastupce v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky;

,Datum emise* znamena den 6.12.2024;
,.Dluhopisy“ znamena dluhopisy emitované Emitentem, ISIN CZ0003567042, nazev , datum emise 6.12.2024;
,Emise“ znamena emisi DIuhopist;

,Emisni podminky“ znamenaji emisni podminky DIluhopisti uvedené v kapitole 6 ,,Emisni podminky Dluhopisii‘
tohoto Prospektu;

,Emitent znamena spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, as., ICO: 05496446, se sidlem Zeletavska 1525/1,
Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod sp. zn. B 21947

,,EU® znamena Evropskou unii;

,,EUR* znamena jednotnou ménu EU,;

,,HDP* znamena hruby domaci produkt;

Insolven¢ni zakon* znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpusobech jeho feSeni (insolvenéni zakon),
ve znéni pozdé&jsich piedpist;

, K& znamena korunu &eskou, zikonnou ménu Ceské republiky;

., Komer¢ni Panka“ znamena spole¢nost Komeré&ni banka, a.s., IC: 45317054, se sidlem Praha 1, Na Piikopé 33
¢p. 969, PSC 11407, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1360,
LEIL: IYKCAVNFR8QGF00HV840;

,Konsolidovana skupina“ znamena spolecné¢ Rucitele a veskeré osoby v pfislusném ¢Ease piimo ¢i nepiimo
ovladana Rucitelem a nalezejici do konsolida¢niho celku Rucitele;

MF CR“ znamen4 Ministerstvo financi Ceské republiky;

,NaFizeni o prospektu® znamena natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14.6.2017,
o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, ve znéni pozdé&jsich predpist;

,,Obcansky zakonik® znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist;
,Prospekt* znamena tento prospekt Dluhopist;

,,PFikazni smlouva‘“ znamena ptikazni smlouvu o obstarani emise dluhopisi uzavienou dne 21.10.2024 mezi
Emitentem a Vedoucimi spolumanaZzery;

»Radim Passer” znamend pana Radima Passera, datum narozeni 29.9.1963, bytem Baarova 1542/48, Michle,
140 00 Praha 4, Ceska republika;

»Regulovany trh*“ znamena regulovany trh organizovany BCPP;
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,eRuéitel“ znamena spgleénost PéSSERINVEST GROUP, as., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 6173;

,Rufitelské prohlaseni* znamena rucitelské prohlaseni Rucitele ze dne 31.10.2024, jehoz uplné znéni je uvedeno
v kapitole 13. ,,Rucitelské prohlaseni* tohoto Prospektu;

,.Skupina“ znamena spolecné veskeré spolecnosti tvofici podnikatelské seskupeni ovladané panem Radimem
Passerem, a to pfimo ¢i nepiimo;

,,UniCredit“ a ,,Kota¢ni agent” znamena spolec¢nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO:
64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEI: KR6LSKV3BTSJRD411F75;

,,Vedouci spolumanaZefi*“ znamena spole¢nosti Ceska sporitelna, UniCredit a Komer¢ni banka;
»Zakon o cennych papirech USA* znamena zakon Spojenych statti americkych o cennych papirech z roku 1933;

.Zakon o dluhopisech” znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v relevantnim znéni.
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EMITENT

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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Ceska republika

RUCITEL
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ADMINISTRATOR A KOTACNI AGENT

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
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PRAVNI PORADCE EMITENTA
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