PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Prospekt dluhopistl s pevhym urokovym vynosem
zajisténych rué¢enim spoleé¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.
v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000 K¢
s moznosti navyseni az do 2.500.000.000 K¢
splatnych v roce 2031

Tento dokument predstavuje prospekt zaknihovanych dluhopist (Prospekt) dle ¢eského prava
s pevnym urokovym vynosem v celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000 K&
(slovy: jedna miliarda pét set milionti korun ¢eskych), s moznosti navy$eni az do 2.500.000.000 K¢&
(slovy: dvé miliardy pét set miliont korun ¢eskych), splatnych v roce 2031 (Dluhopisy a Emise),
vydavanych spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 054 96 446, 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 (Emitent).

Dluhopisy jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpist
(Zakon o dluhopisech), jako zaknihované cenné papiry evidované v evidenci vedené spole¢nosti
Centralni depozitaf cennych papirt, a.s., ICO: 250 81 489, 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 (Centralni depozitar), a nesou pevny trokovy vynos, jak je blize uvedeno v emisnich podminkach
Dluhopisl, jejichZ uplné znéni je uvedeno v kapitole VI. (Emisni podminky Dluhopisti) tohoto Prospektu
(Emisni podminky). Datum emise Dluhopis( bylo stanoveno na 31.3.2026 (Datum emise). Pokud
nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopisi nebo k odkoupeni Dluhopisi Emitentem a jejich
naslednému zru$eni v souladu s Emisnimi podminkami, bude nesplacena jmenovita hodnota Dluhopis(
splacena jednorazoveé k 31.3.2031. Emise byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne
12.2.2026.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopisu zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné
a nepodfizené zavazky Emitenta, zajisténé rucitelskym prohlasenim ze dne 12.2.2026, vydanym ve
smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpist (Obéansky zakonik), spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, se sidlem
Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 6173 (Rucitel a Rucitelské prohlaseni), které jsou
a budou co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespon
rovnocenné (pari passu) vici vSem dalSim sou¢asnym i budoucim nepodfizenym a obdobné zajisténym
¢i nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich predpisu.

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

Objevi-li se vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna nepresnost tykajici se

informaci uvedenych v tomto Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopis( a které se objevily
nebo byly zjitény od okamziku, kdy byl tento Prospekt schvalen Ceskou narodni bankou (CNB), do
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ukonéeni doby trvani vefejné nabidky Dluhopisi nebo do okamziku zahajeni obchodovani na
regulovaném trhu, podle toho, co nastane pozdéji, 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 pfi vefejné nabidce nebo
prijeti cennych papirt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, ve znéni
pozdéjSich pfedpisu (NaFizeni o prospektu).

Tento Prospekt byl vyhotoven dne 19.2.2026 v souladu s Nafizenim o prospektu a nafizenim Komise
v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14.3.2019, kterym se doplfiuje Nafizeni o prospektu,
pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce
cennych papiri nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Komise (ES)
&. 809/2004, ve znéni pozdé&jsich predpist, a schvalen rozhodnutim CNB &.j. 2026/024173/CNB/650 ke
sp. zn. S-Sp-2026/00029/CNB/653 ze dne 24.2.2026, které nabylo pravni moci dne 24.2.2026.

Tento Prospekt je platny po dobu 12 (dvanacti) mésict od jeho pravomocného schvaleni CNB,
tj. do dne 24.2.2026 vcéetné. Povinnost doplnit Prospekt v pfripadé 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 Dluhopisu, ktera bude ¢inéna
Emitentem, a to zejména prostfednictvim vedoucich spolumanazeri Emise, kterymi budou na zakladé
povéfeni Emitenta spole¢nost Ceska spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62,
Kr¢, 140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 1171, LEl: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485 (Ceska spofitelna), Komeréni banka, a.s., ICO: 453 17 054,
se sidlem Praha 1, Na P¥ikop& 33 &p. 969, PSC 11407, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1360, LEI: YKCAVNFR8QGFO00HV840 (Komeréni banka),
Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 2051, LEL
31570010000000004460 (Raiffeisenbank) a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO:
649 48 242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14092, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEl: KR6LSKV3BTSJRD41IF75 (UniCredit)
(Ceska spotitelna, Komeréni banka, Raiffeisenbank a UniCredit spole¢né& Vedouci spolumanazefi).
Emitent poZzada prostfednictvim UniCredit, jakoZto kotaéniho agenta Emise (Kotaéni agent), o pfijeti
Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papir(i Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se
sidlem Praha 1, Rybna 14/682, Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 1773 (Regulovany trh a BCPP). Emitent k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu pfedpoklada, Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu k Datu emise.
Emitent nicméné Zzadnym zpUsobem negarantuje, Ze Kk pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu dojde, a pokud ano, ze se tak stane k Datu emise.

Tento Prospekt, jeho pfipadné dodatky a jakékoli dali informace, které je Emitent v souvislosti s timto
Prospektem a Dluhopisy povinen zverfejfiovat, jsou vSem zajemcim po pfedchozi domluvé bezplatné
k dispozici k nahlédnuti v dohodnuty &as v za timto u€elem uréenych obchodnich prostorech Emitenta
na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tyto dokumenty jsou k dispozici
téZz v elektronické podobé& na internetové strance Emitenta v sekci ,Spole¢nost’, 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 v8em zajemcim k dispozici bezplatné
k nahlédnuti v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. v Uréené provozovné (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 11.1.1 Emisnich podminek). Po dobu, kdy zlstane jakakoli ¢ast Dluhopisu
nesplacena, bude na pozadani v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti v Uréené
provozovné téz stejnopis Smlouvy s administratorem (jak je tento pojem definovan v Emisnich
podminkéach).
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Nékteré v tomto Prospektu pouzité vyrazy s velkym pocateCnim pismenem jsou definovany v kapitole
XVI. (Seznam pouzitych definic, pojm( a zkratek) tohoto Prospektu.

AranZéri

UniCredit Bank Czech Republic and

Ceska sporitelna, a.s. .
P ’ Slovakia, a.s.

Vedouci spolumanazefi Emise a Spolumanazeri pro vyménu

Ceska Komercni banka, Raiffeisenbank UniCredit Bank Czech
sporitelna, a.s. a.s. a.s. Republic and Slovakia, a.s.

Administrator a Kotacni agent

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Prague 2897231.10



DULEZITA UPOZORNENI

Tento Prospekt neni verejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopisa. V pFipadé rozporu mezi
informacemi uvadénymi v tomto Prospektu nebo jeho dodatcich plati vZdy naposled uvefejnény udayj.

Emitent neschvalil jakéakoli jind prohlaseni nebo informace o Prospektu, Emitentovi, Ruciteli nebo
Dluhopisech, neZ jaké jsou obsaZeny v tomto Prospektu nebo jeho dodatcich. Na Zadné takové jiné
prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvalené
Emitentem, Vedoucimi spolumanaZery nebo jakoukoli 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 neznamena, Ze informace v ném
uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni. Tyto informace mohou byt
dale menény ¢i doplriovany prostrednictvim jednotlivych dodatkl Prospektu.

Za dluhy z Dluhopist odpovida Emitent a v rozsahu a za podminek Rucitelského prohlaseni téz Ruditel.
Z&dna treti osoba (véetné Ceské republiky, kterékoli jeji instituce, ministerstva nebo jiného orgénu statni
spravy ¢i samospravy) odlisSna od Emitenta ¢i Rucitele neni odpovédna za pinéni dluht z Dluhopisd, za
Jejich splnéni nikterak neruci, ani je jinym zplsobem nezajistuje. PFijetim Dluhopist k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP coby organizator Regulovaného trhu neprebira Zzadné dluhy z Dluhopist &i
zaruky za né. Pohledavky investort z DIuhopist nejsou kryty Zadnym systémem pojisténi vkladd, tedy
ani garanénim systémem zajistovanym Garanc¢nim systémem finan¢niho trhu.

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zékonem a obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka, s vyjimkou Ceské republiky
a pripadnych dalsich zemi, ve kterych budou po datu vyhotoveni tohoto Prospektu spinény podminky
pro nabidku, prodej nebo koupi Dluhopist, a to zejména v zemich EU dle kapitoly V Nafizeni
o prospektu. Dluhopisy nebudou registrovany, povoleny ani schvéleny jakymkoli sprédvnim ¢&i jinym
organem jakékoli jurisdikce, s vyjimkou schvéleni tohoto Prospektu CNB. Diuhopisy takto zejména
nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku
1933 (Zékon o cennych papirech USA) a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo pfedavany na uzemi
Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statt americkych (tak, jak
jsou tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak
nez na zakladé vyjimky z registraéni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci
obchodu, ktery nepodléha registraéni 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 Dluhopisti nebo drzby a rozSifovani
Jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopisim.

Nabyvateliim Dluhopist, zejména zahrani¢nim, se doporucuje konzultovat se svymi prédvnimi a jinymi
poradci ustanoveni pfislusnych pravnich pfedpisti, zejména dariovych predpisti Ceské republiky a zemi,
v nichZ jsou rezidenty, a jinych prislusnych statd, a déle vSechny pfislusné mezinarodni dohody a jejich
dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.

Vlastnici dluhopist (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 1.4 Emisnich podminek), véetné vSech
pfipadnych zahrani¢nich investord, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vSech zakonech
a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopist, a rovnéz prodej Diuhopisti do zahranici
nebo nakup Dluhopist ze zahranici, jakoZto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zakony
a pravni pfedpisy dodrzovali.

Jakékoli 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 udalosti nebo vysledkd, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi
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zcela nebo zcasti na okolnostech a udalostech, které Emitent (a/nebo Rucitel) nemohou pfimo nebo
v pIném rozsahu ovlivnit. Zajemci o koupi Dluhopist si musi sami podle svych poméru urcéit vhodnost
takové investice. Kazdy zajemce by mél zejména, nikoli vylucné, (i) mit dostate¢né znalosti a zkusenosti
k uc¢elnému ocenéni DIluhopist, vyhod a rizik investice do DIuhopist, a ohodnotit informace obsaZzené
v tomto Prospektu (véetné jeho pripadnych dodatkd), (ii) mit znalosti o priméfenych analytickych
nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vZdy v kontextu své konkrétni financ¢ni situace, investice do
Dluhopist a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iij) mit dostateéné finanéni prostredky
a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika investice do Dluhopisd, (iv) uplné rozumét
podminkam Dluhopisti (Emisnim podminkam, tomuto Prospektu, jeho pripadny dodatkim
a aplikovatelné pravni dpravé) a byt seznamen s chovanim ¢&i vyvojem jakéhokoliv prislusného
ukazatele nebo financ¢niho trhu a (v) byt schopen ocenit (bud’ sdm nebo s pomoci poradce) mozné
scénare dalsiho vyvoje ekonomiky, trokovych sazeb nebo jinych faktort, které mohou mit viiv na jeho
investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Bude-li tento Prospekt preloZen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim tohoto

Prospektu v ¢eském jazyce a znénim tohoto Prospektu preloZzeného do jiného jazyka rozhodujici znéni
tohoto Prospektu v ceském jazyce.
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l. SHRNUTI

NiZe uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jeZ investofi potfebuji, aby porozuméli povaze
a rizikim Emitenta a Dluhopisd. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto
Prospektu. Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity ve shrnuti, maji vyznam
jim pfifazeny v Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné ¢asti Prospektu.

1 Uvod
Nazev a ISIN Nazev Dluhopisu je PSG 6,50/31, Dluhopistm byl pfidélen ISIN CZ0003580995.
Totoznost Emitentem Dluhopist je spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 054 96 446, se sidlem
a kontaktni Gdaje | Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstfiku
Emitenta vedeném Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947, LEIl: 3157001QN80JFRRV3L05.
Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim Cisle +420 221 582 111 nebo e-mailem na adrese
info@passerinvest.cz.
Totoznost Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedoucich spolumanazer(,
a kontaktni udaje | kterymi jsou:
osob nabizejicich | 4 Geska sporitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Kr&, 140 00
Dluhopisy Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze pod sp. zn.
a kotacniho B 1171, LEI: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485;
agenta b) Komeré&ni banka, a.s., ICO: 453 17 054, se sidlem Praha 1, Na P¥ikopé 33 &p. 969, PSC
11407, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B
1360, LEI: IYKCAVNFR8QGFO0HV840;
c) Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 2051,
LEI: 31570010000000004460; a
d) 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 rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEl: KR6LSKV3BTSJRD41IF75.

Ceskou spofitelnu je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 800 468 378 (800 INVEST) nebo
prostfednictvim e-mailové adresy csas@csas.cz, Komer¢ni banku je mozné kontaktovat na
telefonnim Cisle +420 222 008 552 nebo prostfednictvim e-mailové adresy
corporatefinance@kb.cz, Raiffeisenbank je mozné kontaktovat na telefonnim Cisle +420 234
405 167 nebo prostfednictvim e-mailové adresy investment.banking@rb.cz a UniCredit je mozné
kontaktovat na telefonnim cisle +420 221 210 031 nebo prostfednictvim e-mailové adresy
info@unicreditgroup.cz.

Emitent pozada prostfednictvim UniCredit coby Kotaéniho agenta o pfijeti Dluhopist k obchodovani
na Regulovaném trhu BCPP.

Organ schvalujici
Prospekt

Prospekt byl schvalen CNB jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem podle zak. ¢&.
6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdé&jSich predpist, a &lanku 31 Nafizeni o
prospektu. CNB Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170, e-
mail: podatelna@cnb.cz.

Datum schvéleni|Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &. j. 2026/024173/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-
Prospektu 2026/00029/CNB/653 ze dne 24.2.2026, které nabylo pravni moci dne 24.2.2026.
Upozornéni Toto shrnuti je tfeba &ist jako Uvod k prospektu Dluhopisu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopist by mélo byt zaloZzeno na tom, Ze investor zvazi
Prospekt jako celek, a to v€etné jeho pfipadnych dodatku.

Investor muze pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast v pfipadé, Zze Emitent nebude mit
dostatek prostfedk(l na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi a/nebo vyplaceni Urokového &i
mimoradného vynosu z Dluhopisu, a sou¢asné pokud tyto pohledavky investora neuhradi Ruditel
dle Rucitelského prohlaseni.
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V pfipadé, Ze je u soudu vznesen narok na zakladé udajl uvedenych v Prospektu, mlze byt
Zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava uloZena povinnost uhradit naklady na preklad
Prospektu pfed zahajenim soudniho fizeni.

Obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho prekladu predliozily,
avSak pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Prospektu
nebo pokud shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které
investorim pomahaji pfi rozhodovani, zda do Dluhopis(i investovat.

2 Klicové informace o Emitentovi

Kdo je Emitent je akciovou spoleénosti zaloZenou podle prava Ceské republiky, se sidlem Zeletavska
emitentem 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
Dluhopist? Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947, LEI: 315700IQN80JFRRV3L05. Emitent se pfi své

¢innosti Fidi Ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména Ob&anskym zakonikem, zdkonem €. 90/2012 Sb.,
0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjSich pfedpist (Zakon o obchodnich
korporacich), a zakonem ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich
predpistl (Zivnostensky zakon).

Emitent je spolecnosti U€elové zaloZzenou k ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi
dluhopistl, Uvéry od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pfi€emz Emitent takto
ziskané prostfedky dale poskytuje formou zapujcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo
pfiplatku do jinych kapitalovych fondd nebo na zakladé jiného podobného zavazku spoleénostem
Skupiny k financovani jejich ¢innosti.

Jedinym akcionafem Emitenta je Rudcitel, tj. spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s. Osobou
nepfimo 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 (Radim Passer). Pan Radim
Passer sou€asné kdatu vyhotoveni tohoto Prospektu plsobi jako CEO (Chief Executive
Officer/vykonny feditel) Emitenta a Rucitele a jediny ¢len a pfedseda predstavenstva Emitenta a
Rucitele.

Auditorem Emitenta je spole¢nost SP Audit, s.r.o., ICO: 261 37 534, se sidlem Kubanské namésti
1391/11, VrSovice, 100 00 Praha 10, PSC 100 00, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejst¥iku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 73523, odpovédny auditor Ing. Zden&k Simon,
ev. C. auditora 2265.

Které finanéni
informace

0 Emitentovi
jsou klicové?

Zakladni finan¢ni udaje z neauditované mezitimni ucetni zavérky Emitenta sestavené na zakladé
Mezinarodnich standardl ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU za obdobi od 1.1.2025
do 30.6.2025 a za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 a z auditovanych ucetnich zavérek Emitenta
sestavenych na zakladé Mezinarodnich standardd ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém
EU za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 a za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023 jsou uvedeny
nize, a to v celych tis. K&:

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
(vybrané udaje)

31.12.2024 31.12.2023 30.6.2025 30.6.2024

Provoznlv , vysledek -906 967 565 502
hospodafeni

ROZVAHA

(vybrané udaje)

31.12.2024 31.12.2023 30.6.2025
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh +
kratkodoby dluh - hotovostni 4.028.488 2.474.788 4.140.509
prostfedky)

VYKAZ PENEZNiICH TOKU
(vybrané udaje)
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1.1.2024- 1.1.2023- 1.1.2025- 1.1.2024-

31.12.2024 31.12.2023 30.6.2025 30.6.2024

Cisté penézni
toky

Z provozni
Cinnosti

-9.607 -8.642 -10.606 88.190

Cisté penézni
toky z
investiéni
ginnosti

-1.493.769 809.870 -16.712 -343.557

Cisté penézni
toky z finan¢éni 1.055.479 -319.274 4.039 -87.419
¢innosti

Jaka jsou hlavni
rizika, ktera jsou
specificka pro
Emitenta?

Rizikové faktory souvisejici s organizaci a ¢innosti Emitenta

V ramci této skupiny rizik na Emitenta plsobi pfedevsim riziko likvidity vyplyvajici z ¢innosti
Emitenta coby poskytovatele vnitroskupinového financovéani. Emitent je spole¢nosti ucelové
zalozenou k ziskavani externiho financovani, pficemz Emitent takio ziskané prostfedky dale
poskytuje spole€nostem Skupiny k financovani jejich ¢innosti (respektive k refinancovani stavajici
zadluzenosti Emitenta) a je tak ekonomicky zavisly na schopnosti téchto spolecnosti Skupiny hradit
dluhy vaci Emitentovi fadné a v€as. Emitent také Celi riziku zavislosti na Skupiné, véetné rizika
ztraty klicového personalu, zejména s ohledem na zavislost Emitenta na sdileni administrativni,
spravni, u€etni a ICT infrastruktury Skupiny. Emitenta mize potencialné vyznamné nepfiznivé
ovlivnit také ztrata kliCového personalu. Emitent dale eviduje riziko neuréeni konkrétnich
pfijemca financovani a realizovanych projektt, jelikoz k datu vyhotoveni tohoto Prospektu
Emitent neurcil, které spole¢nosti ve Skupin& budou pfijemci financovani od Emitenta, a sou¢asné
v rdmci Skupiny nebylo k datu vyhotoveni tohoto Prospektu ur€eno, k uhradé jakych konkrétnich
provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaju a/nebo realizaci jakych projektt budou ziskané prostfedky
vyuzity.

Rizikové faktory souvisejici s €innosti v oblasti nemovitosti

V ramci této skupiny rizik Ize uvést pfedevsSim riziko pfipadné nemoznosti najit vhodného
najemce pro nemovitost, spocivajici v pfipadném poklesu poptavky po prostorach v
nemovitostech spole¢nosti ze Skupiny, kdy v pfipadé dlouhodobého vypadku poptavky, ktery
nebude zhojen dostateénymi ochrannymi opatfenimi, se tato skute¢nost mlzZe negativné
promitnout do hospodarskych vysledkd spole¢nosti ze Skupiny. V této skupiné rizik je dale
relevantni zejména riziko predéasného ukonéeni nadjemni smlouvy ze strany souéasnych ¢€i
budoucich najemct, vychazejici ze skutecnosti, Ze najemni smlouvy uzavirané spolec¢nostmi
Skupiny s jednotlivymi najemci obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni smlouvy a nékteré
najemni smlouvy uzavirané s jednotlivymi najemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich
pfed€asném ukongceni.

Rizikové faktory souvisejici s celospoleéensky vyznamnymi udalostmi

V ramci této skupiny rizik na Emitenta plsobi pfedevSim riziko zhor§eni makroekonomickych
faktorii vyznamnych pro Emitenta a spoleénosti Skupiny, z nichZz nejvyznamnéj$i jsou
z pohledu relevantnich trh( zejména inflace, urokové sazby, sménné kurzy, nezaméstnanost a
zmény HDP.

3 Klicové informace o Dluhopisech

Jaké jsou hlavni
rysy Dluhopist?

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

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry, evidované v evidenci vedené Centralnim
depozitafem. Dluhopisy nesou nazev PSG 6,50/31 a Centralnim depozitafem jim byl pfidélen ISIN
CZ0003580995.
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Dluhopisy jsou vydavany v méné K&. Jmenovita hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K¢&.
Maximalni pocet Dluhopisl, které mohou byt vydany, je 150.000 kusd v pfipadé, Ze celkova
jmenovita hodnota Emise nepfesahne 1.500.000.000 K¢&, nebo az 250.000 kusu v pfipadé, ze
celkova jmenovita hodnota Emise bude navySena az na 2.500.000.000 K¢.

Dluhopisy ponesou pevny Urokovy vynos ve vy&i 6,5 % p.a. Urokovy vynos je splatny pololetné
zpétné vzdy k 31.3. a 30.9. (Dny vyplaty uroka).

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo Vlastnik( dluhopist na vyplatu jmenovité hodnoty jimi
vlastnénych Dluhopist ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisti a pravo na vyplatu urokovych vynosu
z Dluhopist. Nesplacena jmenovita hodnota Dluhopis( je splatna jednordzové ke Dni konec¢né
splatnosti dluhopisu, kterym je 31.3.2031. S Dluhopisy je spojeno pravo Vlastnikl dluhopist zadat
v PFipadech poruSeni povinnosti a v pfipadé neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti Zméné
zasadni povahy na schiizi Vlastnikd dluhopis(.

Vzdy k 31.3.2029, 30.9.2029 a 31.3.2030 ma Emitent pravo dle své uvahy pfed&asné zcela &i
Caste€né, a to i opakované, splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, pfi¢emz toto pravo muze
uplatnit pouze pokud to fadné oznami Vlastnikim dluhopist nejdfive 60 (Sedesat) dni a nejpozdéji
40 (Ctyficet) dni pfed takovym pfislusSnym datem pred¢asného splaceni Dluhopisu. V takovém
pfipadé budou vSechny pfislusné €asti jmenovité hodnoty Dluhopisd Emitentem splaceny spolu
s pfisluSsnym narostlym a dosud nevyplacenym urokovym vynosem a spole¢né s mimofadnym
urokovym vynosem za predCasné splaceni Dluhopisu, jehoz vySe bude ve vztahu ke kazdému
Dluhopisu uréena jako soucin (i) poctu celych kalendarnich mésicu, o néz Den pfed¢asné splatnosti
dluhopisu pfedchazi datu 30.9.2030 (vcetné), a (ii) 0,05 % z pfed€asné splacené jmenovité hodnoty
Dluhopisu ke Dni pfed€asné splatnosti dluhopis(.

Pocinaje datem 30.9.2030 (v€etné) ma Emitent pravo prfedcasné splatit vSechny dosud nesplacené
Dluhopisy, pfi¢emz toto pravo muze uplatnit pouze pokud to fadné oznami Vlastnikim dluhopist
nejdfive 60 (Sedesat) dni a nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pfed takovym pfisluSnym datem pfedéasného
splaceni Dluhopisli. Emitent je v takovém pfFipadé povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou
hodnotu Dluhopisu, a pFisluSny urokovy vynos pfipadajici na vysi pfed¢asné splacené jmenovité
hodnoty Dluhopist ke Dni pfedéasné splatnosti dluhopist, pfiéemz narok na mimofradny urokovy
vynos v takovém pfipadé nevznika.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo UcCastnit se a hlasovat na schizich Vlastnikl dluhopist
v pfipadech, kdy je takova schize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopist zakladaji pfimé, obecné, zajisténé
(ru€¢enim Rudcitele), nepodminéné a nepodfizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do pofadi
svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespon rovnocenné (pari
passu) vacéi véem dal$im souasnym i budoucim nepodfizenym a obdobné zajisténym &i
nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazkl Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich predpisu.

Prevoditelnost Dluhopis(i neni omezena.

Kde budou
Dluhopisy
obchodovany?

Emitent pozada prostfednictvim Kotaéniho agenta o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP.

Je zacenné
papiry
poskytnuta
zaruka?

Rucitel svym rucitelskym prohlasenim ze dne 12.2.2026 (Rucitelské prohlaseni) ve smyslu
ustanoveni § 2018 a nasl. Ob&anského zakoniku poskytl kazdému Vlastnikovi dluhopis(i ru¢eni za
fadné splnéni Zajisténych dluha. Clanek 1 Rugitelského prohlaseni definuje pojem Zajisténé dluhy
jako veskeré penézité dluhy Emitenta viici kterémukoli Vlastniku dluhopist (respektive investorovi
do Dluhopisu, dle kontextu) vzniklé na zakladé Dluhopis( nebo v souvislosti s nimi, at uz existujici
nebo budouci, podminéné ¢i nepodminéné, a to vzdy vcetné veskerého pfislusenstvi takovych
dluhll & pohledavek takovym dluhim odpovidajicim, pfi€emz z dluhd, které k datu Rucitelského
prohlaSeni dosud nevznikly, budou Zajisténymi dluhy pouze dluhy, které vzniknou nejpozdéji do
31.12.2041 az do souhrnné vySe odpovidajici 150 % nejvys$Si souhrnné jmenovité hodnoty
vydanych Dluhopisu, véetné jejich pfFislusenstvi.

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: 315700D0PMGBOH807J53.
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Rucgitel 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 priibézné uzavira a pini smlouvy o spravé majetku, smlouvy o
property managementu, neexkluzivni zprostfedkovatelské smlouvy a smlouvy o projektovém Fizeni.
Nize jsou uvedeny zakladni finanéni udaje z neauditované konsolidované mezitimni ucetni zavérky
Rucitele sestavené na zakladé ¢eskych Ucetnich standardll za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025 a
za obdobi od 1.1.2024 do 30.6.2024 a z auditovanych konsolidovanych Uc¢etnich zavérek Rugitele
sestavené na zakladé ¢eskych uGcéetnich standardd za obdobi konéici k 31.12.2024 a za obdobi
koncici k 31.12.2023, a to v celych tis. K&:

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané udaje)

1.1.2024- 1.1.2023-  1.1.2025- 1.1.2024-
31.12.2024 31122023  30.6.2025 30.6.2024
Provozni vysledek 487.880 568.990 234.044 248.091

hospodareni

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
(vybrané udaje)
k 31.12.2024 k 31.12.2023 k 30.6.2025
Cisty  finanéni  dluh
(dlouhodoby  dluh  +
kratkodoby diuh -
hotovostni prostfedky)

20.241.890 15.519.155 19.827.371

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH
(vybrané udaje)

1.1.2024- 1.1.2023- 1.1.2025- 1.1.2024-

31.12.2024 31.12.2023 30.6.2025 30.6.2024
Cisty penézni tok
z provozni 439.906 432.515 201.758 156.729
¢innosti
Cisty penézni tok
vatahujil se & 235.451 -1.834.247 -98.579 276.023
investicni
Cinnosti
Cisty penézni tok
vztahujici - se 489.132 -86.874 446535 -333.040
k financ&ni
¢innosti

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

Rugitel je v prvni Fadé holdingovou spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny, v niz pini roli Fidici
osoby. Rugitel pIni dllezitou roli také v Sir§im okruhu celé Skupiny, a to prostfednictvim smiuv o
spravé majetku, smluv o property managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych smluv
a smluv o projektovém fizeni. V roli Rucitele coby holdingové spoleénosti v ramci Konsolidované
skupiny jsou hospodaiské vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodarskych vysledcich
spole¢nosti z Konsolidované skupiny, v roli Rucitele coby smluvniho partnera spole¢nosti Skupiny
jsou pak hospodarské vysledky Rucitele pfimo zavislé na schopnosti takovych spole¢nosti Skupiny
hradit zavazky vzniklé vici Rugiteli. To redlné znamend, Ze rizika vztahujici se k podnikani
spole¢nosti Skupiny predstavuji vedle ohrozeni Emitenta také realné riziko pro Rucitele, tj. tato
rizika se teoreticky mohou multiplikovat.

Riziko dal§iho dluhového financovani a/nebo jinych zavazkd Ruditele

Rucitel neni pfimo zavaznym zpusobem dle Emisnich podminek, dle Rucitelského prohlaseni ani
jinych podminek vztahujicich se k Dluhopisim omezen co do objemu a podminek jakéhokoli
budouciho dluhového financovani ¢i v poskytovani dalSiho ruceni &ijiného zajisténi ostatnim
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spfiznénym a/nebo tfetim osobam. Prijeti jakéhokoli dal$iho dluhového financovani nebo poskytnuti
daliho ruceni ¢&i jiného zajisténi Rucitelem muze v kone¢ném disledku znamenat, Ze v pfipadé
insolvenéniho fizeni budou pohledavky Vlastnikl dluhopist z Rucitelského prohlaseni uspokojeny
v menSi mife, nez kdyby ke vzniku takového zavazku na strané& Rucitele nedoslo.

Stret zajm(

Rucitel i veSkeré spole€nosti 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 stfetu zajmu pana Radima Passera, Emitenta, Rucitele a Vlastnik
dluhopisu. | pfi dodrzeni veSkerych zakonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim
stfetu zajml muze v disledku kteréhokoli z téchto pfipadl stfetu zajmua dojit k ohrozeni zajmu
Vlastnik( dluhopisu, pfi¢emz disledkem takového stfetu zajmu mize byt také ohroZeni schopnosti
Rucitele dostat jeho zavazkim z Rugitelského prohlaseni.

Jaka jsou hlavni
rizika, ktera jsou
specificka pro
Dluhopisy?

Rizikové faktory tykajici se Dluhopist jakoZto dluhovych cennych papir(

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

V ramci této skupiny rizik je relevantni pfedevsim riziko inflace, kdy s aktualni hladinou inflace, za
soucasné absence protiinflani dolozky vztahujici se na Dluhopisy, Ize v budoucnu s rostouci inflaci
pozorovat snizeni realné hodnoty investice do Dluhopist. Kromé toho jsou investofi od Data emise
vystaveni riziku predéasného splaceni Dluhopisti, kdy Emitent je v souladu s Emisnimi
podminkami opravnén dle své Uvahy predCasné zcela &i Castecné, a to i opakované, splatit vSechny
dosud nesplacené Dluhopisy, a to nejprve k datu 31.3.2029.

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 8 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o
dluhopisech:

€) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, nema Zadatel (v8echny pojmy s velkym
pocate¢nim pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany v Emisnich
podminkach) pravo pozadovat (nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené jmenovité
hodnoty Dluhopist) 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 Lhuaty pro
Zadost, nikoliv 30 dnil 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, v¢etné vySe uvedenych
ustanoveni, bylo do Zakona o dluhopisech zavedeno zakonem ¢&. 462/2023 Sb., kterym se méni
nékteré zakony v souvislosti s rozvojem finanéniho trhu a s podporou zajisténi na stafi, pficemz tato
novela nabyla ucinnosti 1.1.2024. Jelikoz se jedna o zcela novou pravni Upravu, zatim k nému
neexistuje rozhodovaci praxe soudld ani obecné pfijimany pravni vyklad. V disledku absence
relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech — a z toho vyplyvajici
pravni nejistoty — nelze vylougit, Ze pFislusné soudy v budoucnu rozhodnou, Ze néktera ustanoveni,
v€etné vySe uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona o dluhopisech nepfipoustéji odchyleni se
v Emisnich podminkach.

Rizikové faktory tykajici se Ruditelského prohlaseni a ruéeni jim zalozeného

V rdmci této skupiny rizik je relevantni pfedevS8im riziko neexistence aplikaéni praxe ohledné
Rucitelského prohlaseni, spocivajici ultimatné v potencialni, byt ¢aste¢né, neplatnosti a/nebo
neucinnosti ruéeni dle Rucitelského prohlaseni. Kromé toho jsou Vlastnici dluhopist vystaveni
zejména riziku omezeni zajisténych dluhu dle Rucitelského prohlaseni, a to ve vysi budoucich
zajisténych dluhl do vySe 150 % nejvyssi souhrnné jmenovité hodnoty vydanych DluhopisU, véetné
jejich pfisluSenstvi.
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4 Klicové informace o veiejné nabidce Dluhopist a jejich pfrijeti k obchodovani na
regulovaném trhu

Za jakych
podminek a
podle jakého
c¢asového
rozvrhu mohu
investovat do
Dluhopisu?

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedoucich spolumanazera v
ramci vefejné nabidky v Ceské republice tuzemskym a zahraniénim kvalifikovanym i jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym) investorm, a pfipadné také v zahrani¢i vybranym
kvalifikovanym investordm a pfipadné dal§im investordm za podminek, které v dané zemi
nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a zvefejnit prospekt v souladu s aplikovatelnymi
pravnimi pfedpisy. Emitent muze téZ nabizet Dluhopisy napfimo. Emisni cena v8ech Dluhopist
nabizenych v ramci vefejné nabidky bude odpovidat jejich emisnimu kurzu, tj. emisni cena vSech
Dluhopist vydavanych k Datu emise bude €init 100 % jmenovité hodnoty Dluhopis( a emisni cena
vSech Dluhopisii vydavanych nebo nabizenych po Datu emise bude uréena spoleénym
rozhodnutim Emitenta a Vedoucich spolumanazerl na zakladé aktualnich trznich podminek a bude
uvefejnéna na internetové strance Emitenta v sekci ,Spolecnost”, podsekci ,Pro investory” na této
adrese: www.passerinvest.cz, a soutasné bude uvefejnéna na webovych strankach Ceské
spofitelny www.csas.cz (v sekci ,Dokumenty ke staZeni“, dale ,Prospekty a emisni dodatky"),
webovych strankach Komeréni banky www.kb.cz (v sekci ,O bance, Povinné uverejiiované
informace, Informace o cennych papirech, Dluhopisy klienti Komeréni banky*), webovych
strankach Raiffeisenbank www.rb.cz (v sekci ,Povinné uverejfiované informace, Emise
korporatnich dluhopist*) a webovych strankach UniCredit www.unicreditbank.cz (v sekci ,Informace
pro investory, Informace pro investory do cennych papirt klienti UniCredit Bank, Informace
k vybranym emisim dluhopist*) s tim, Ze k ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych
nebo nabizenych po Datu emise bude dale pfipo¢ten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li
to relevantni. Vefejna nabidka DluhopisG na zakladé tohoto Prospektu pobéZi v obdobi od
26.2.2026 do 23.2.2027 (v¢etné), ledaze Emitent a Vedouci spolumanazefi spole¢nym pisemnym
oznamenim oznami pfedéasné ukoncéeni vefejné nabidky Dluhopisu.

Formou vefejné nabidky budou nabidnuty veSkeré Dluhopisy, tj. Dluhopisy v souhrnné jmenovité
hodnoté 1.500.000.000 K¢& a v pfipadé navySeni objemu Emise az 2.500.000.000 K¢&. Dluhopisy
mohou byt vydavany jednorazové nebo v tranSich.

Investofi budou, s vyjimkou investorl oslovenych pfimo Emitentem, vzdy osloveni Vedoucimi
spolumanazery (zejména za pouziti prostfedkll komunikace na dalku) a vyzvani k podani
objednavky ke koupi Dluhopisu. V souvislosti s podanim objednavky maji takovi investofi povinnost
uzavfit s pfislusnym Vedoucim spolumanazerem komisionafskou smlouvu, mimo jiné, za ucelem
otevieni majetkového uctu v evidenci investi¢nich nastroju CDCP. Tito investofi maji dale povinnost
otevfit u prislusného Vedouciho spolumanazera penézni UCet v K& s dostate€nym kreditnim
zUstatkem za ucelem vyporadani nakupu Dluhopisu (je-li tento penézni Gcet otevien vyhradné za
ucelem vyporadani nakupu Dluhopist, bude veden Vedoucim manazerem bez poplatkd), pfipadné
mohou byt pfislusnym Vedoucim spolumanazerem vyzvani k pfedlozeni dalSich potfebnych
dokumentl a identifikacnich udaji. V pfipadé investord oslovenych vramci vefejné nabidky
Dluhopisti napfimo Emitentem budou tito investofi, ktefi projevi zajem o investici do Dluhopist,
odkazani ze strany Emitenta na Vedouci spolumanazery. Tito investofi budou pfipadné 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 Dluhopist, kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit, €ini
10.000 K&. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym investorem
v objednavce je omezen pouze celkovym objemem nabizenych Dluhopisu.

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

Emitent pozada prostfednictvim Kotaéniho agenta o pfijeti 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 33.000.000 K¢ v pfipadé vydani Emise v objemu 1.500.000.000 K& a cca
55.000.000 K¢ v pfipadé vydani Emise v maximalné navyseném objemu 2.500.000.000 Kg.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Ceské spotitelny, bude investorovi Gétovan dle
pokynu ke koupi cennych papird poplatek ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného
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Dluhopisu. Dale mohou byt uc¢tovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu dle
aktualniho ceniku na www.csas.cz, odkaz: ,sekce 1.7 Investovani pfi poskytovani sluzby Investiéni
maklér — Vedeni evidence dluhopist a dluhovych cennych papir(“. Tyto naklady k datu vyhotoveni
Prospektu nepfesahuji 0,06 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist na takovém Gctu.

V souvislosti s nabytim Dluhopis(i prostfednictvim Komer&ni banky v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopisu uc¢tovany 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, Obc&ané“, hradit
bézné poplatky banky za vedeni cennych papirli. Naklady za vedeni cennych papirt ¢ini k datu
Prospektu 0,02 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist na takovém uctu (plus pfipadna
DPH), minimalné v8ak 15 K& mési¢né.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Raiffeisenbank v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopist Uc¢tovany poplatky v maximalni vySi 1,5 % ze jmenovité hodnoty
nabyvaného Dluhopisu. Dale mohou byt u¢tovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu
dle aktualniho ceniku uvedeného na internetovych strankach www.rb.cz, v sekci ,Osobni finance,
Ceniky, Cenik investicnich sluZeb “. Tyto néklady k datu vyhotoveni Prospektu nepfesahuji 0,30 %
p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist na takovém uctu.

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

Kazdy retailovy investor, ktery nabyde Dluhopisy prostfednictvim UniCredit, bude 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 Uctu tuzemskych
cennych papird evidovanych v evidenci CDCP. Tyto naklady nebudou pfesahovat vysi 0,20 % p.a.
z celkové jmenovité hodnoty Dluhopist evidovanych na takovém Gétu, bez dané z pfidané hodnoty,
pfi¢emz minimalni poplatek ¢ini 300 K&, bez dané z pfidané hodnoty.

Ze strany Emitenta nebude investordm uctovan zadny poplatek.

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

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedoucich spolumanazert,
kterymi jsou Ceska spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem Olbrachtova 1929/62, Kré&, 140 00
Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1171,
LEl: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485, Komeréni banka, a.s., ICO: 453 17 054, se sidlem Praha 1, Na
Ptikopé& 33 &p. 969, PSC 11407, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v
Praze pod sp. zn. B 1360, LEI: YKCAVNFR8QGFO00HV840, Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901,
se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 2051, LEI: 31570010000000004460 a 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 rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 3608, LEl: KR6LSKV3BTSJRD41IF75. Emitent miize téZ nabizet Dluhopisy napfimo.

Kazdy z Vedoucich spolumanazer( je regulovanou tuzemskou bankou a obchodnikem s cennymi
papiry, ktery se fidi Ceskymi a pfimo aplikovatelnymi unijnimi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem
€. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjSich predpisl, a zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalSimi ¢eskymi nebo pfimo aplikovatelnymi
unijnimi pfepisy upravujicimi ¢innost bank a podnikani na kapitalovém trhu.

Proc je tento
Prospekt
sestavovan?

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

Emitent oCekava, Ze pfi UspésSné vefejné nabidce vSech Dluhopist pfi objemu Emise ve vysi
1.500.000.000 K¢ ziska celkem cca 1.467.000.000 K&, v pfipadé uspésné vefejné nabidky vSech
Dluhopist pfi maximalné navy$eném objemu Emise ve vysi 2.500.000.000 K& ocekava Emitent
vynos ve vySi cca 2.445.000.000 KE. Emitent tyto finanéni prostfedky pouzije k (i) poskytnuti
zapujcek, uvér(, vkladl do zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatkd do jinych kapitalovych fondd nebo
na jiné podobné finanéni zavazky spole€nostem Konsolidované skupiny, a to za ucelem
refinancovani zadluzenosti pfijemce takového financovani, k financovani jeho provoznich,
investi¢nich ¢&i jinych vydaju a/nebo jiného financovani jeho ¢innosti, (ii) poskytnuti zapuajcek, avéra,
vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatk(l do jinych kapitalovych fondd nebo na jiné podobné
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finanéni 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 vydaju, 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 Ize rozumné pozadovat, aby Dluhopisy
v pfedpokladaném objemu Emise byly umistény na Regulovaném trhu (ij. upsany a/nebo koupeny
investory), avSak v pfipadé, Ze se takové umisténi nepodafi, neni zadny z Vedoucich
spolumanazerd povinen jakékoli Dluhopisy, jejichZ vydani se v ramci Emise pfedpoklada, upsat a
koupit.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zu¢astnénych na Emisi i
nabidce Dluhopisu, s vyjimkou Vedoucich spolumanaZzer(i, ktefi umistuji Dluhopisy na trhu a
spole¢nosti UniCredit, ktery plsobi 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 Dluhopist podstatny.
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RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o upsani a/nebo koupi Dluhopist by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem,
véetné jeho pfipadnych dodatkd. Informace, které Emitent v této kapitole Il. (Rizikové faktory)
predklada pfipadnym zajemcim o koupi Dluhopist ke zvazeni, jakoz i dalSi informace uvedené
v tomto Prospektu (v€etné jeho pfipadnych dodatkd), by mély byt kazdym zajemcem o koupi
Dluhopis(l peclivé zvazeny pfed u€inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopisu.

Nakup a vlastnictvi Dluhopisl jsou spojeny s fadou rizik, z nichz ta, ktera Emitent povazuje za
faktory jsou v kazdé samostatné kategorii (tj. 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 pfihlédnutim k negativnimu
dopadu na Emitenta a/nebo Rucitele a pravdépodobnost vyskytu téchto rizik. Nasledujici popis
rizikovych faktor( nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich
podminek nebo podminek uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli prava nebo
zavazky vyplyvajici z Emisnich podminek a v zadném pfipadé neni jakymkoli investi€nim
doporucenim.

Jakékoli rozhodnuti zajemcl o upsani a/nebo koupi Dluhopisi by mélo byt zalozeno na
informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky Dluhopisu, a pfedevsim
na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist provedené pfipadnym nabyvatelem
Dluhopist v kooperaci s jeho pravnimi, dafilovymi a jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi a spole€énostem ve Skupiné
Rizikové faktory souvisejici s organizaci a ¢innosti Emitenta

@ Riziko likvidity vyplyvajici z ¢innosti Emitenta coby poskytovatele vnitroskupinového
financovani

Emitent je spolecnosti ucelové zalozenou k ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi
dluhopist, uvért od bank &i nebankovnich instituci, private equity atp., pfi€emz Emitent takto
ziskané prostfedky dale poskytuje formou zapuljcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu
a/nebo pfiplatku do jinych kapitalovych fondd nebo na zakladé jiného podobného zavazku
spole€nostem Skupiny k financovani jejich Cinnosti, respektive k refinancovani stavajici
zadluzenosti Emitenta z téchto typu zavazk(. Emitent nevykonava jinou podnikatelskou €innost,
a nemUze proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazku
z Dluhopistli, pokud by spole¢nosti Skupiny, kiterym Emitent takové financovani poskytne,
negenerovaly dostate¢né mnozstvi prostfedkl k Uhradé jejich dluhovych zavazkd vici
Emitentovi. Z tohoto diivodu vysledky podnikatelské ¢innosti Emitenta a jeho schopnost plnit
dluhy z Dluhopist zavisi na schopnosti pfijemcu financovani od Emitenta plnit penézni dluhy
vlc&i Emitentovi fadné a v€as. Likvidni riziko Emitenta dle splatnosti k 31.12.2024 je znazornéno
nasledujici tabulkou.

Stav k 31.12.2024 Do 3 3-12

o lex ‘. ‘. 1-5let | Nad 5let | Celkem
(v tis. K¢&) mésicu mésicu

Finanéni zavazky

3.000.319 | 1.007.400 | 4.007.719

Dluhopisy (bez zahrnuti transak&nich nakladd)

Ocekavané platby budoucich troku (nediskontované) 62.223| 186.669| 985.494| 10.074|1.244.460
96.559 -|  96.559

Jiné dlouhodobé zavazky
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Ostatni kratkodobé zavazky 16.347 - ‘ - | - ‘ 16.347

Finanéni aktiva

Poskytnuté Gvéry/zaputjeky - - | 4.075.559 - | 4.075.559
Ocekavané platby budoucich urokd (nediskontované) 65.241 195.723 | 1.043.856 - 11.304.820
Ostatni pohledavky 2.998 - - 2.998

K 31.12.2025 ¢inily jistiny zapljéek a jinych obdobnych dluhovych nastrojii poskytnutych
Emitentem spole¢nostem Skupiny celkem cca 4,402 mid. K& a souhrnnou vysi pohledavek
Emitenta vici spoleC¢nostem Skupiny Ize tedy povazovat za zna¢nou. Pokud by spole¢nosti
Skupiny, které jsou pfijemci dluhového financovani od Emitenta, nedosahovaly dostate€nych
hospodarskych vysledkd nebo by jejich schopnost ¢init platby ve prospéch Emitenta byla
omezena z jakychkoli jinych divodu, mély by takové okolnosti vyznamny nepfiznivy vliv na
pfijmy Emitenta a zprostfedkované také na jeho schopnost spinit své zavazky z Dluhopist.

ot | w2, | v | nassier | coten

Finanéni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladd) -| 3.972.266 -| 3.972.266
Ocekavané platby budoucich urokd (nediskontované) 61.352 | 184.056 876.348 -| 1.121.756
Jiné dlouhodobé zavazky - - 222.884 - 222.884
Ostatni kratkodobé zavazky 10.291 - - - 10.291
Finanéni aktiva

Poskytnuté uvéry/zapuajcky -| 4.225.884 -| 4.225.884
Ocekavané platby budoucich troku (nediskontované) 67.640 | 209.920 898.980 -| 1.169.540
Ostatni pohledavky 7.337 - - - 7.337

Poskytnuté zapuljcky vykazuji v celkovém souctu vyS$i hodnotu nez zavazky z emitovanych
dluhopist a ostatnich dlouhodobych zavazku, a to o 30,734 mil. K& Dodateénym zdrojem pro
poskytovani zapujcek jsou ostatni kapitalové fondy spolecnosti v celkové vysi 140 mil. K&.
Zbyvajici vlastni zdroje jsou pfevazné soucasti financnich prostfedkd na bankovnich Uc¢tech
Emitenta (34,242 mil. K&) a dal$i €ast téchto financi byla pouZita na naklady souvisejici
s vydanim emisi dluhopisd. Od 30.6.2025 do data vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo
k zadnym vyznamnym zménam.

(b) Riziko zavislosti na Skupiné, véetné rizika ztraty klicového personalu

Kromé& ekonomické zavislosti Emitenta na vykonnosti spole€nosti Skupiny, které jsou pfijemci
financovani od Emitenta, je Emitent zavisly také na sdileni administrativni, spravni, i¢etni a ICT
infrastruktury Skupiny. V ramci téchto oblasti je Emitent vystaven predev§im riziku ztraty
klicového personalu, tj. Ze Skupina nebude schopna dostateéné motivovat a udrzet osoby, které
jsou klicové z hlediska schopnosti Skupiny vytvaret a realizovat klicové strategie. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu jsou z personalniho pohledu pro Skupinu kliC¢ovymi osobami
zejména pan Radim Passer (Chief Executive Officer/vykonny feditel), Ing. Vladimir Klouda
(Deputy Chief Executive Officer/zastupce vykonného freditele), Ing. Martin Unger (Chief
Technical Officer/technicky reditel), Ing. Ondfej Plocek (Chief Financial Officer/financ¢ni feditel)
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a Ing. Cestmir Siminek (Head of Project Management/vedouci projektového Fizeni). Ztrata
klicového personalu je také spojena s rizikem mozného Uniku informaci o strategii Skupiny,
jejich projektech nebo o jinych aspektech jeji Cinnosti. Pro pInéni strategickych cil Skupiny je
rozhodujici kvalita managementu a kliCovych zaméstnancd, jakoz i ochrana informaci. V tomto
ohledu hraje dllezitou roli schopnost udrzet stavajici zaméstnance a ziskavat pribézné nové.
Také tato forma zavislosti Emitenta na Skupiné mize ve svém dusledku, a to souCasné
v nékolika zcela realistickych scénafich, ohrozit schopnost Emitenta splnit své zavazky
z Dluhopis.

(c) Riziko neuréeni konkrétnich pfijemcu financovéani a realizovanych projekti

Cinnost Emitenta spogiva v ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi dluhopis,
avérl od bank &i nebankovnich instituci, private equity atp., pfi€emz Emitent takto ziskané
prostfedky dale poskytuje formou zapujcky, Uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo
pfiplatku do jinych kapitalovych fondd nebo na zakladé jiného podobného zavazku
spoleCnostem Skupiny k financovani jejich ¢innosti, respektive k refinancovani stavajici
zadluzenosti Emitenta z téchto typl zavazk(l. Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu
neurcil, které spole¢nosti ve Skupiné budou pfijemci takového dal§iho financovani. V ramci
Skupiny sou€asné nebylo k datu vyhotoveni tohoto Prospektu uréeno, k uUhradé jakych
konkrétnich provoznich, investi¢nich ¢&i jinych vydaji a/nebo realizaci jakych projektl budou
ziskané prostfedky vyuzZity. Nelze tak pfedem odhadovat, nakolik budou takové prostfedky
Ucelné vyuzity, zejména zda budou UspésSné projekty financované z téchto zdroju. Investofi
rozhodujici se na zakladé Prospektu nebudou mit moznost se s Emitentovym zamérem pfedem
seznamit a nebudou tedy mit moznost odhadnout, zda budou vybrané prostfedky investovany
vyhodné &i nevyhodné, coz pfitom v koneéném dusledku maze vést az k neschopnosti Emitenta
splnit zavazky z Dluhopisu. Rovnéz existuje riziko, Ze Emitent, respektive néktera ze
spole¢nosti nalezicich do Skupiny, nebude po néjakou dobu pfedmétné prostfedky investovat
vlbec, kdy v takovém pripadé budou takto nevyuzité prostredky ztracet na svoji realné hodnoté.
Vzhledem k tomu, Ze spole¢nosti ve Skupiné pusobi zejména na realitnim trhu, plsobi na né
zejména rizika spojena pravé srealitnim trhem, zejména C&eskym trhem s komerénimi
a rezidenénimi nemovitostmi. Uvedeny trh je vysoce konkurenénim trhem, na kterém pusobi
fada rizik, z nichz néktera budou dale popsana nize. Kazdé z téchto rizik pfitom mizZe ve svém
dasledku vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopis.

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

Emitent ve svém ucetnictvi evidoval ke dni 30.6.2025 nasledujici neauditované finanéni udaje:
(i) souhrnné zavazky ve vysi 4.174.751.000 K¢, (ii) souhrnné pohledavky ve vys$i 4.233.221.000
K& a (iii) souhrn penéznich prostfedkii a penéznich ekvivalentd ve vysSi 34.242.000 K&.
K 31.12.2025 Emitent ve svém ucetnictvi evidoval nasledujici neauditované financni udaje: (i)
souhrnné zavazky ve vysi 4.332.079.000 K¢, (ii) souhrnné pohledavky ve vySi 4.408.438.000
K¢ a (iii) souhrn penéznich prostfedk(l a penéznich ekvivalentl ve vysi 62.906.000 K¢&. K témuz
dni byly uhrazeny veskeré nabéhlé kupony z vydanych dluhopist, stejné tak jako Uroky z uveéru,
tudiz souhrnné zavazky uvedené pod pismenem (i) jsou souctem jistin.

Emitent neni dle Emisnich podminek pfimo zavaznym zpusobem omezen co do objemu
a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani. Emitent dale neni omezen
v poskytovani ruc€eni ¢&i jiného zajisténi spfiznénym subjektim a/nebo tfetim osobam. Pfijeti
jakéhokoli dalsiho dluhového financovani (Gvéru, zapljcky, vydani dalSich dluhopisl atd.), nebo
poskytnuti ruceni &i jiného zajisténi Emitentem muaze v kone¢ném dusledku znamenat, ze
v pfipadé insolvenéniho fizeni budou pohledavky z Dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez
kdyby ke vzniku takového zavazku na strané Emitenta nedosSlo. S rdstem objemu dluhového
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financovani a/nebo jinych zavazki Emitenta tak roste riziko, Ze bude ohrozena schopnost
Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(e) Stret zajmua

Emitent i veSkeré spolecnosti ve Skupiné jsou pfimo ¢i nepfimo ovladané panem Radimem
Passerem. V situacich, kdy Emitent poskytne prostfedky ziskané z Emise spolecnosti ze
Skupiny za ucéelem realizace jeji podnikatelské Cinnosti, dojde ke vzniku stfetu zajmd pana
Radima Passera, Emitenta, pfislusné spole¢nosti ze Skupiny a Vlastnikd dluhopisG. | pfi
dodrzeni veskerych zakonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim stfetu zajma
muze v dusledku kteréhokoli z téchto pfipadll stfetu zajma dojit k ohrozeni zajm( Vlastnikd
dluhopist, pficemz dlsledkem takového stfetu zajmi mdlze byt také ohrozeni schopnosti
Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisu.

) Riziko refinancovani Dluhopist

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

Rizikové faktory souvisejici s ¢innosti v oblasti nemovitosti
(9) Riziko pfipadné nemoznosti najit vhodného najemce pro nemovitost

Spole€nosti ze Skupiny, které budou pfijemci financovani od Emitenta, hodlaji vyvijet €innost
zejména v oblasti pronajmu prostor umisténych v jimi vlastnénych nemovitostech. S touto
¢innosti je spojeno zejména riziko spodivajici v pfipadném poklesu poptavky po prostorach v
nemovitostech spole€nosti ze Skupiny. V pfipadé dlouhodobého vypadku poptavky, ktery
nebude zhojen dostatenymi ochrannymi opatfenimi (diverzifikace terminu ukon&eni doby
trvani najemnich smluv uzaviranych na dobu urcitou, hledani najemcu z riznych odvétvi s jinymi
rozhodujicimi ekonomickymi faktory atp.), se tato skute¢nost mize negativné promitnout do
hospodarskych vysledk( spole¢nosti ze Skupiny. Celkova mira neobsazenosti prostor v ramci
zkolaudovanych nemovitosti vlastnénych Konsolidovanou skupinou v lokalité Brumlovka se
pohybuje k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pouze kolem 3 %. V ramci Konsolidované skupiny
je rovnéz budova Roztyly Plaza, ktera byla dokon€ena a zkolaudovana v roce 2024 a ktera je
aktualné obsazena z 84 % a se zahrnutim této budovy je celkova mira neobsazenosti prostor
v ramci Konsolidované skupiny kolem 5 %. Nelze vylou€it, Ze se tyto Udaje mohou zasadnim
zpusobem zvysit. Pokud pfitom souvisejici vypadek pfijmd zasadnim zpUsobem negativné
postihne spolec¢nosti Skupiny, které jsou soucasné pfijemci financovani od Emitenta, muze
popsané riziko ohrozit schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopis.

(h) Riziko predcasného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich
najemcu
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Najemni smlouvy uzavirané spole¢nostmi Skupiny s jednotlivymi najemci obsahuji fadu
ustanoveni pro pfipad poruseni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané s jednotlivymi
najemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich pfed€asném ukonceni. Spolecnosti Skupiny
konkrétné u celkem cca 8 % zasmluvnénych pfijmd z najmd eviduji moznost pred¢asného
ukon&eni najemniho vztahu ze strany najemct &i se jedna o smlouvy na dobu neurcitou
s vypovédni dobou vétSinou v délce 3 mésicli, a to ve vztahu k nékterym skladovym ¢&i
parkovacim prostoram. V pfipadé pfed€asného ukon&eni smlouvy ze strany vét§iho mnozstvi
najemcu by tento stav mohl mit (podstatny) dopad na hospodaiské vysledky spole¢nosti ze
Skupiny. Toto riziko je materiadlni zejména v pfipadé vypovédi ze strany najemcl v oblasti, kde
je objektivné omezen pocet jinych vhodnych najemctli za stejnych nebo obdobnych smluvnich
podminek. Riziko pfed€asného ukon&eni najemni smlouvy ze strany sou€asnych ¢&i budoucich
najemcli proto predstavuje riziko, ze spolecnosti ze Skupiny (jako pronajimatel) nebudou v
pfipadé pfedCasného ukonéeni najemni smlouvy schopny dostateéné rychle nalézt jiného
najemce ochotného uzavfit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek. V takovém pfipadé
muaze dojit ke zhorSeni jejich finanéni vykonnosti a v koneéném dusledku az k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisu.

0] Riziko neprodlouzeni najemnich smluv ¢&i redukce pronajatych ploch ze strany
soucasnych ¢&i budoucich najemci

Najemni smlouvy uzavirané spole¢nostmi Skupiny s jednotlivymi najemci jsou uzavirany
zpravidla na dobu ur€itou. Po ukon€eni doby najmu je riziko neprodlouzeni/neobnoveni najemni
smlouvy ze strany najemc(, at jiZ z divodu stéhovani do jiné budovy &i lokality, tak z divodu
zmény ¢€i ukonceni podnikatelské cCinnosti. Zaroven je riziko, Ze najemce pfi prodlouzeni
najemni smlouvy bude chtit redukovat pavodni pronajatou plochu a pronajimatel (spole¢nost ze
Skupiny), tak pfijde o ¢ast svych pfijmi a bude na tuto nové uvolnénou plochu hledat jiného
najemce. Pronajimatelé (spole¢nosti ze Skupiny) budou postupné jednat se svymi najemci o
prodlouzeni/obnoveni ndjemnich smluv. Konec ndjemnich smluv nastava v roce 2026 u cca 3,5
% pfijm{ z najemného, v roce 2027 u cca 18 % pfijma z najemného a v roce 2028 u cca 9,5 %
pFijmud z ndjemného.

@) SniZeni trzniho najemného a prodejnich cen

Trzni hodnota nemovitosti a trzni hodnota najmu podléha zménam, a tak bude kazda
spole€¢nost ve Skuping, ktera je pfijemcem financovani od Emitenta a ktera vlastni nemovitost
(at jiz pfimo, nebo prostfednictvim jinych subjekt, fondd, 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 spole¢nosti ve Skupinég,
oproti cené, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, mohl by mit tento
pokles trzni ceny nemovitosti negativni vliv na hospodarsky vysledek dané spoleCnosti ve
Skupiné. Pokud by doSlo k neoCekdvané skute€nosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizilo
najemné inkasované spoleCnosti i spoleénostmi ve Skuping, oproti nagjemnému, které bylo
pfisuzovano této nemovitosti, mohl by mit tento pokles najemného negativni vliv na
hospodarsky vysledek dané spolecnosti ve Skupiné. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je
nejvétsim rizikem ve vztahu ke sniZeni realné hodnoty inkasovaného najemného spole¢nostmi
Skupiny zejména pripadny narlst inflace na hodnoty, které v Ceské republice i celé Evropé
panovaly v pfedchozich 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 inflaénich dolozek je proti narlstu inflace zcela,
tj. bez omezeni maximalni mozné vySe indexace najemného, indexaci chranéno cca 95 %
pFijmG Skupiny z najemného. DalSich cca 3,5 % smluvnich pfijmt Skupiny z najemného
omezuje maximalni vysi ro¢ni indexace najemného na urovni 2 % a zbylych cca 1,5 %
smluvnich pfijmd Skupiny z ndjemného omezuje maximalni vysi ro€éniho indexu najemného na
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urovni 4 % (tj. téchto celkem cca 5 % celkovych smluvnich pFijmG Skupiny z najemného neni
nad ramec uvedené smluvné stanovené maximalni mozné hladiny indexace najemného
chranéno proti inflaci). Obdobné vySe popsany rizikovy faktor snizeni hodnoty plati i pro pfipad
snizeni prodejnich cen reziden&nich, obchodnich &i kancelafskych projektl. V koneéném
disledku takto muze dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(k) Developerska rizika

Spole¢nosti Skupiny mohou prostfedky poskytnuté Emitentem, které maji plvod v Emisi, vyuzit
také k uhradé svych investi¢nich vydaji v oblasti developmentu. Skupina k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu zamysli realizovat developerské projekty spocivajici ve vystavb& komer&nich
a rezidenCnich nemovitosti, kompatibilnich s nemovitostnim portfoliem Skupiny. Vystavba
takovych nemovitosti je dlouhodobym procesem zaclinajicim zpravidla akvizici pozemku,
pokracujicim pfes ziskani potfebnych povoleni a realizaci vystavby az k dokonc&eni projektu a
ekonomickému zuZitkovani vystavénych nemovitosti, a to zejména jejich najmem, 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 nem(ze ovlivnit (a zpravidla ani pfedvidat), je zde fada dalSich souvisejicich rizik,
napfiklad pouziti chybnych predpokladu pfi pfipravé konkrétniho obchodniho pfipadu. Veskera
tato rizika mohou zasadnim zplsobem ovlivnit celkovou UspéSnost predmétného
developerského projektu, a pfenesené tedy vést az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho
dluhy z Dluhopisu.

Pro Skupinu jsou k datu vyhotoveni tohoto Prospektu z developerskych rizik aktuélni zejména
rizika tykajici se vystavby multifunkéniho projektu Hila, ktery je aktualné ve vystavbé a dale
kancelarskych projektll Omega a Orion v ramci projektu Brumlovka. Skupiné se za ucelem
realizace vystavby budov Omega a Orion a dal$iho rozvoje vefejnych ploch v lokalité Brumlovka
podafili akvizice pozemkl. Toto riziko je aktualni také u projektu Sequoia a Rezidence
Arboretum, které jsou pfipravovany v lokalité Nové Roztyly. U vystavby mize ve vztahu k t€émto
konkrétnim budovam zejména dojit k daldim celospole¢ensky vyznamnym ¢i alespori z pohledu
Skupiny vyznamnym udalostem — ekonomické krizi, pandemii, zmé&né chovani relevantnich
trznich subjektd spocivajici zejména v poklesu zajmu o kancelafské prostory v dlsledku
masivniho pfechodu na dlouhodoby home office atp. — které se v kone¢ném dusledku pfimo
promitnou do Uspésnosti developerské vystavby kancelafskych projektd Hila, Omega, Orion,
Sequoia a rezidenéniho projektu Rezidence Arboretum. Jmenovité Ize uvést zejména
developerské riziko spocivajici v dalSim narustu cen lidské prace, material( a energii, popsané
v jinych ¢astech této kapitoly Il. (Rizikové faktory).

0] Rizika rdstu porizovacich nakladd

Vysledek developerského projektu zalezi, mimo jiné, na vysi pofizovacich naklad(, napf.
pofizovaci ceny pozemku, stavby, technickych sluZeb (architekt, technicky dozor, Fizeni
projektu, geodetické sluzby atp.) a jiné lidské prace, finanénich nakladd, pohonnych hmot,
energii atp. Tyto naklady se mohou v ase ménit a pfekrocit planovanou uroven. K ristu nakladd
doslo napfiklad v reakci na vypuknuti valky na Ukrajiné, a to pfedev§im z ddvodu nedostatku
Zeleza, které se ve velké mife dovazelo s konfliktem zasazené Ukrajiny. Dle informaci Ceského
statistického Ufadu se ceny stavebnich praci v prosinci 2025 meziro¢né dle odhadd zvysily o
3,0 % (v listopadu o 3,2 %). Ceny material(l a vyrobk{l spotfebovavanych ve stavebnictvi byly
vy$8i 0 1,6 % (v listopadu o 1,1 %). Ceny stavebnich praci byly dle odhadu Ceského
statistického Uradu v priméru za cely rok 2025 v porovnani s rokem 2024 vysSi 0 3,0 % (v roce
2024 po zpresnéni o 2,0 %). Ceny materiall a vyrobkd spotfebovavanych ve stavebnictvi
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vzrostly v priiméru za cely rok 2025 o 1,0 % (v roce 2024 byly niz8i 0 0,5 %).1 NavySeni naklad
by mohlo mit negativni dopad na hospodarsky vysledek developerskych projektll a vést tak az
k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopis.

(m) Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

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

(n) Riziko poskozeni nemovitosti a naslednych oprav

Toto riziko spociva v nezadoucim dopadu nenadalé situace Ci havarie, pfi které dojde k
poskozeni nemovitosti ve vlastnictvi pfisluSsnych spole¢nosti ze Skupiny, které jsou pfijemci
financovani od Emitenta. Za nenadalé situace lze povaZovat i plsobeni pFirodnich ZiviQ
(povodné, vichfice, pozary a podobné), v disledku ¢ehoz mohou pfislusné spole¢nosti Skupiny
vzniknout neoCekavané vydaje na odstranéni vzniklych 8kod. Navzdory opatfenim pfijimanym
ve Skupiné k mitigaci tohoto rizika (zejména pfijimani pravidel spravy nemovitosti a pfedchazeni
Skod &i uzavirani pojistnych smluv) vS8ak nelze vylougit vznik podstatné Skody — a tedy potfebu
nakladnych oprav — na nemovitostech spolecnosti Skupiny. Zaroven je mozné, ze lidska prace,
pohonné hmoty, energie, nahradni dily ¢i materialy potfebné pro opravy nemovitosti nebudou k
sehnani v potfebné dobé, Ci 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 Dluhopis.

(0) Riziko konkurence

Spole¢nosti ve Skupiné jsou u€astniky hospodaiské soutéZe ve vysoce konkurenénim odveétvi.
Z tohoto divodu musi pruzné reagovat na meénici se situaci na trhu a chovani konkurence. V
podminkach silné konkurence miiZze dojit k tomu, Ze spole¢nosti ve Skupiné, které jsou pfijemci
financovani od Emitenta, nebudou schopny reagovat odpovidajicim zpusobem na konkurenéni
prostfedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace spole¢nosti ve Skuping, ¢imz
muze dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(p) Riziko ceny sluzeb najemct

PFi provozu nemovitosti vlastnénych ¢&i provozovanych ¢leny Skupiny dochazi k vyraznému
vyuziti a spotfebé vody, elektrické a tepelné energie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je
pfitom obecné ocekavan dalsi vyrazny nardst vstupl spojeny s tzv. green dealem, coz mize
mit nepfiznivy dopad na hospodareni najemct, potencialné vedouci az k neschopnosti najemcu
hradit jejich zavazky vigéi pfisluSnym spolec¢nostem Skupiny. Sou¢asné plati, ze pokud najemci
nebudou schopni pfislusné spole€nosti Skupiny uhradit svou proporcionalni &ast ceny
spotfebovanych energii a sluzeb, zlstanou tyto pohledavky pfislusné spole¢nosti Skupiny
neuspokojeny.

t Viz Indexy cen vyrobcl - prosinec 2025 uvefejnéné Ceskym statistickym Gfadem, dostupné na webu
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2025.
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(@) Riziko preruseni nebo ukonceni provozu

Pfi dlouhodobém pferusSeni nebo ukon&eni provozu nemovitosti vlastnénych &i provozovanych
¢leny Skupiny z diivodu selhani technologie, selhani obsluhy, nefunk&nosti IT, Zivelné pohromy,
opravy apod., hrozi vyznamny vypadek v pfijmech najemcu takovych nemovitosti. Nasledny
vypadek v pfijmech ¢len Skupiny by mohl v kone¢ném dusledku ohrozit schopnost Emitenta
uhradit jeho dluhy z Dluhopisu.

n Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti viastnénych &leny Skupiny

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan&nich
aktiv je prodej nemovitosti komplexnéjsi a dlouhodobou zalezZitosti, coz miize negativné ovlivnit
vynosnost investice do nemovitosti.

(s) Riziko spojené s neziskédnim bankovniho tvéru

Realitni developerské projekty jsou v praxi financovany vlastnimi zdroji developera a z vétsi
Casti cizimi zdroji, zpravidla bankovnim uvérem. V pfipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu
(napf. nedostate¢na poptavka) nebo nepfiznivé situace na finanénich trzich (neochota bank
financovat realitni projekty, pfipadné tak ¢init za, z pohledu developera, vyhodnych podminek)
muze byt z diivodu neziskani bankovniho Uvéru developersky projekt zastaven, a to i v pribéhu
své realizace. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu se urokové sazby na finan€nich trzich po
nékolik mé&sicd drzi na stabilnich drovnich. Napfiklad CNB v poslednich letech reagovala na
rostouci inflaci a pribézné zvySovala dvoutydenni repo sazbu z 1,5 % v fijnu 2021 az na 7,0 %
v &ervnu 2022, kterou nasledné CNB snizovala az na 3,5 % v kvétnu 2025. Pramérné tfimésiéni
PRIBOR sazby za roky 2023, 2024 a 2025 ¢inily 7,13 %, 4,98 % a 3,60 % v tomto pofadi.
Bankovni rada CNB nicméné na svém zasedani dne 5.2.2026 ponechala zakladni trokové
sazby na urovni, ktera ztstava beze zmény od 7.5.2025. Dne 7.5.2025 Bankovni rada CNB
snizila dvoutydenni repo sazbu o 0,25 procentniho bodu. Dvoutydenni repo sazba od 7.5.2025
¢ini 3,50 %, lombardni sazba byla snizena na 4,50 % a diskontni sazba byla snizena na 2,50
%2, pficemz 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 pfipadé, Ze centralni
banky budou z ddvodu inflaénich tlak( dale navySovat jiz velmi vysoké podkladové sazby, mlze
dojit k tomu, Ze Skupina nebude schopna zajistit si bankovni financovani &i refinancovat
stavajiciho financovani. Takova situace mlze vést az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit
jeho dluhy z Dluhopis.

® Riziko podpojisténi majetku

Nemovitosti jsou ohrozeny fadou pfirodnich a lidskych faktor(i, které mohou mit za nasledek
jejich upIné nebo Castecné poskozeni. PfestoZe na tato rizika jsou nemovitosti pojistény, nelze
zarucit, ze v pfipadé takové Skodné udalosti pojistné pInéni zcela pokryje vzniklou Skodu,
respektive ze bude pojistné plnéni vibec vyplaceno dle oCekavani pojisténého, respektive
opravnéné osoby z daného pojisténi.

(u) Riziko schvalovacich procest

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu
s legislativou Ceské republiky. Jedna se zejména o soulad planované vystavby s Gzemnim
planem a dale ziskani pravomocného Gzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence
platnych povoleni muze projekt zdrzet, pfipadné zcela zastavit. K datu vyhotoveni tohoto

Zdroj: Ceska narodni banka.
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Prospektu probihaji z pohledu Skupiny vyznamné schvalovaci procesy — a to v riznych stadiich
— ve vztahu k vystavbé kancelarského projektu Omega (probiha slou¢ené Uzemni a stavebni
fizeni) v ramci arealu Brumlovka a ve vztahu k rezidenénimu projektu Arboretum (schvalena
zména uzemniho planu, vydano Rozhodnuti — Zavér zjiStovaciho fizeni k procesu EIA, ze
zameér nem0ze mit vyznamny vliv na zivotni prostfedi a pfipravuje se projektova dokumentace
pro projednani Povoleni zaméru), ktery je soucasti projektu Nové Roztyly. Ani u jednoho
z téchto schvalovacich procesu pfitom nelze zarucit, kdy budou v nezbytném rozsahu
a v potfebném Case Uspésné dokonceny, respektive zda k tomuto vibec dojde. Riziko
schvalovacich procesu je vyrazné ovlivnéno zejména postupem spravnich Gfadd a jejich
dlouhym schvalovacim procesem, ktery je mnohdy zcela nepredikovatelny a mimo sféru
pfimého vlivu Skupiny. Riziko z pohledu schvalovacich procesu téz predstavuji turbulentni
zmény stavebni legislativy, jak Stavebni zakon G¢inny od 1.1.2024, resp. 1.7.2024 vcletné
souvisejici, ne optimalné funguijici, digitalizace stavebniho Fizeni, tak aktualné Viadou CR
schvaleny novy Stavebni zakon s planovanou ucinnosti od 1.1.2027.

(v) Riziko ménicich se preferenci najemct a nutnost kontinualnich investic

Nékteré spolecnosti ve Skupiné vlastni nemovitosti, v nichz pronajimaji kancelarské a dalSi
prostory. V pfipadé, Ze by na trhu nastala vyznamna zména v preferencich najemcu, mohla by
vést k nutnosti vynaloZeni dalSich nakladu, respektive investi¢nich vydajl ze strany dotéenych
¢lenl Skupiny, a to k pfestavbé nebo zméné ucelu vyuziti pfedmétnych nemovitosti tak, aby
nadale zlstaly pro najemce atraktivnimi. Nutnost vynakladat prostfedky na modernizaci
nemovitosti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodareni pfislusného &lena Skupiny a vést
potencialné k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z DluhopisU.

(w) Riziko investic do nové nabytych nemovitosti

V pfipadé, ze ¢lenové Skupiny nakoupi jiz zkolaudované a provozované kancelafské budovy,
budou pfislusni ¢lenové Skupiny v zavislosti na technickém stavu nuceni uskutecnit jejich
rekonstrukci za u¢elem modernizace a zatraktivnéni pro potencialni budouci najemce. Ackoliv
budou &lenové Skupiny pfedem poditat s nutnosti vynalozit urcité naklady na rekonstrukci, nelze
vyloucit, Ze celkové naklady na rekonstrukci prekroci puvodni rozpocet a/nebo se prodlouzi
Casovy harmonogram rekonstrukce, coz by mohlo mit za nasledek nepfiznivy dopad na
hospodareni pfislusného &lena Skupiny a vést potencialné k ohroZeni schopnosti Emitenta
uhradit jeho dluhy z Dluhopis.

x) Riziko technického nebo moralniho zastarani vlastnénych budov a zmény
poZadovanych standardu

Nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny se mohou v pribéhu Casu stat zastaralymi, a to bud
z technického, nebo moralniho hlediska, zejména pokud nebudou odpovidat aktualnim
standardum kancelafskych budov, legislativé nebo standardim udrzitelného podnikani (ESG).
V takovém pfipadé mohou mit pfisluSné spole¢nosti ze Skupiny problém pronajmout
kancelarské prostory nebo ziskat externi financovani takovych projektd. V dasledku toho budou
spole€nosti ze Skupiny nuceny pronajimat nemovitosti za niZsi najemné, nebo budou nuceny
investovat finanéni prostfedky do jejich modernizace, zatraktivnéni pro najemce &i spinéni
legislativnich pozadavki na takovéto budovy. Toto mize mit dopad na finanéni situaci takového
¢lena Skupiny a vést pfipadné k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisu.

() Riziko Al a green deal

Najemci v nemovitostech ve vlastnictvi Skupiny se aktualné potykaji s nastupem umélé
inteligence (Al) a pozadavcich EU a jednotlivych vlad v souvislosti s green deal. V souvislosti
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s nastupem Al dochazi ke zméné nékterych trhli i celych odvétvi, a to mize mit negativni vliv
na najemce i jejich schopnost hradit najemné stejné tak jako zpravidla zvySujici se naklady
v souvislosti s Green Deal. Toto miize mit dopad na finanéni situaci takového ¢lena Skupiny a
vést pfipadné k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisa.

Rizikové faktory souvisejici s celospoleé¢ensky vyznamnymi udalostmi
(2) Zhorseni makroekonomickych faktorti vyznamnych pro Emitenta a spole¢nosti Skupiny

Trh, na kterém Skupina pusobi, je vyznamné ovlivnén makroekonomickymi faktory. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu neni mozné pfesné odhadnout, jakym zplsobem se budou vyvijet
pro Skupinu nejvyznamnéjSi makroekonomické faktory ovliviujici relevantni trhy, zejména,
nikoliv vyluéné, inflace, urokové sazby, sménné kurzy, nezaméstnanost a zmény HDP.

Nékteré spolecnosti ze Skupiny financuji své projekty bankovnimi Uvéry s urokovou sazbou,
ktera se muze v pribéhu splaceni zménit. Pfestoze jsou tyto spolecnosti ¢asteCné proti
urokovému riziku zajistény, v pfipadé rlstu urokovych sazeb mohou mit tito ¢lenové Skupiny
zvySené obtize se splacenim svych finanénich zavazkd. Naopak pokles urokové miry pod
uroven zajisténou urokovym derivatem uzavienym v souvislosti s pFislusnou uvérovou
arokovych sazeb v Ceské republice viz rizikovy faktor ,Riziko spojené s neziskanim bankovniho
avéru“ vyse.

Dle soutasné Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR zledna 2026° Ceska
ekonomika v minulém roce rostla. Za cely rok 2025 se hruby domaci produkt pravdépodobné
zvysil 0 2,5 %. V roce 2026 by hospodarsky rist mohl mirné zpomalit na 2,4 %. Navzdory
predikcim rastu hrubého domaciho produktu povazuje MF CR rizika Makroekonomické predikce
v uhrnu za vychylena smérem dold.

Vyznamnym rizikem zUstava geopolitické napéti, zejména v souvislosti s probihajicimi
valeCnymi konflikty na Ukrajiné a Blizkém vychodé. Nepredvidatelné geopolitické udalosti
mohou vyrazné ovlivnit stavajici mezinarodni obchodni vazby a svétové obchodni ceny,
obzvlasté pak ceny energetickych komodit. Nejistotu pfedstavuji také cla a jiné prekazky
v mezinarodnim obchodé&, které mohou negativné ovlivnit vykonnost znaéné oteviené Ceské
ekonomiky. Hospodarskou aktivitu v nékterych odvétvich ekonomiky muze utlumit obnoveni
problému v dodavatelskych Fetézcich, napf. v souvislosti se zhorSenim geopolitické situace
nebo zavadéni mezinarodnich obchodnich bariér. Jistym ohroZenim pro cenovou stabilitu
zUstava perzistence vysokého rlstu cen ve sluzbach a dynamicky vyvoj cen nemovitosti.
Nejistoty prameni také z volatility cen energii a surovin. Vyznamné dopady na hospodarsky rist
a dal$i makroekonomické veli€iny by mohly mit také pfipadné zmény v nastaveni fiskalnich
politik. Pozitivni dopad na ¢esky priimysl, zejména na exportné orientované sektory, mize mit
schvaleny némecky fiskalni expanzivni baliCek. Riziko predstavuje také planovany narust
obrannych vydaji v zemich EU. Vy$§i vydaje mohou mit rliznou strukturu s odlisnym vlivem na
jednotlivé slozky HDP. Navic neni zfejmé, jaky podil vydaji bude sméfovat do domaci produkce
oproti dovozu. Existuje tedy riziko, Ze po datu vyhotoveni tohoto Prospektu dojde k propadu
relevantnich makroekonomickych faktord. V krajnim pfipadé muaze v dlsledku propadu
relevantnich makroekonomickych faktort dojit k prudkému poklesu zajmu investort o pronajem
kancelarskych prostor a/nebo koupi €i pronajem rezidencnich prostor v ramci nemovitostnich
projektt typové podobnych s projekty, které maiji byt realizovany z prostfedkd ziskanych
z Emise, pfipadné k neschopnosti obchodnich partnerti spolecnosti Skupiny dostat jejich
smluvnim zavazkum. Pokud se takovy scénar bude tykat spole¢nosti, kierym Emitent poskytne

8 Dostupna na webu: Makroekonomické predikce — leden 2026 | Ministerstvo financi CR.
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financovani z prostfedkl ziskanych Emisemi dluhopisl, maze v koneéném dlsledku dojit az k
ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopis(.

(aa) Riziko nepredvidatelné udalosti

Nepredvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky Utok atp.), ktera zplisobi poruchy na
finan€nich trzich a/nebo rychly pohyb ménovych kurz(l, maze mit vliv na hodnotu Dluhopis(.
Negativni vliv takovych udalosti by mohl také zpUsobit snizeni navratnosti penéznich prostredki
investovanych spole€nosti ve Skupiné a ohrozit tak jejich platebni schopnost.

(bb)  Riziko zmény a vyvoje geopolitické situace

Na vysledky podnikani a finanéni situaci Emitenta a ostatnich spole&nosti Skupiny mohou mit
nepfiznivy vliv geopolitické faktory, tuzemské i nadnarodni, které nelze objektivné pfedvidat &i
ovlivnit. Skupina je v této souvislosti zejména vystavena riziku politickych zmén (na urovni
municipalni politiky, zejména v Praze, ale také na krajské a celostatni Urovni), vale¢nych
konfliktd (na Ukrajing, v jinych zemich vychodni a stfedni Evropy, ale potencialné i jinde na
svété), a nepfiznivych dopadu s timto souvisejicich, napfiklad neschopnosti ¢i neochoté
pojistoven poskytnout pojistné plnéni atp. Aktualné muize byt v této souvislosti Skupina
vystavena zejména riziku nepfiznivych dopadu pfimo €i nepfimo 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 najemci komerénich prostor provozovanych Skupinou, pfi€emz k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu je takovym ndjemcem komercnich prostor provozovanych
Skupinou, a sou¢asné recipientem t&chto sankci, spoleénost Dobrov&Family Group, s.r.o., ICO:
289 20 805; vynosy inkasované od tohoto najemce tvofi na konsolidované bazi méné nez 0,1 %
vynosU Skupiny), mize takova skuteCnost vést k vypadku pfijmd pfisluSnych spolecnosti
Skupiny. Stejné tak muze v kone¢ném dulsledku vést k vypadku pfijm0 spole¢nosti Skupiny
situace, kdy obchodni partnefi spole€nosti Skupiny nejsou sami pfedmétem tohoto typu sankci,
ale jejich jini obchodni partnefi ano. Negativni vliv na Skupinu &i na najemce spolecnosti ve
Skupiné mlze mit i finanéni a hospodarska politika USA, napf. uvalovani cla na jednotlivé staty
Ci cela spoleCenska uskupeni (EU). USA zaroven stupriuje i svou mezinarodni vojenskou
aktivitu a jeji postoje a Cinnosti se méni pomérné dynamicky. V popsanych pfipadech, ale také
v neohrani¢ené nepfedvidatelné mnoziné jinych pfipadd zalozenych na geopolitickych
zménach, mlze dojit az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopis(.

2 Rizikové faktory vztahujici se k Rugiteli
(a) Zavislost Rucitele na podnikéni spole¢nosti ve Skupiné

Potencialni investofi do Dluhopisu by si méli byt védomi, Ze Rugitel je v prvni fadé holdingovou
spole€nosti v ramci Konsolidované skupiny. Ruditel v ramci Konsolidované skupiny pini roli
fidici osoby v3ech spole€nosti Konsolidované skupiny. Ruditel dale s jednotlivymi spole€nostmi
Skupiny priibézné 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 spolec¢nostech z Konsolidované skupiny,
a soucasné také realizace smluvnich vztahu se spoleénostmi Skupiny. S ohledem na charakter
Rucitele jakozto holdingové spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny, a sou¢asné smluvniho
partnera spole¢nosti Skupiny dle typovych smluv popsanych vySe, jsou tak hospodéaiské
vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodaiskych vysledcich spole€nosti Skupiny, tj. rizika
vztahujici se k podnikani spole¢nosti ve Skupiné&, z nichZ ta z pohledu Emitenta nejvyznamné;jsi
jsou uvedena v podkapitole 1 (Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi a spole¢nostem ve
Skupiné) tohoto Prospektu, pfedstavuji realné riziko také pro Rucitele. Pokud v disledku
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pusobeni téchto rizik nebo jinych faktord nebudou hospodarské vysledky spole¢nosti Skupiny
dostadujici k vygenerovani prostfedki dostate¢nych ke spInéni povinnosti Rucitele
z Rugitelského prohlaseni, nemusi tento zpUsob zajisténi dluhG z Dluhopist realné spinit svuj
ucel, tj. umoznit Vlastnikim dluhopist domoci se svych narokd z Dluhopist vié&i Ruciteli, pokud
tyto nespini 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 mize multiplikovat.

(b) Riziko dal$iho dluhového financovani a/nebo jinych zavazku Rucitele

Rucitel ve svém ucetnictvi evidoval ke dni 30.6.2025 nasledujici neauditované konsolidované
finangni udaje: (i) souhrnné zadluzeni ve vySi 19.898.295.000 K¢ (z toho bankovni zadluZeni ve
vySi 11.953.869.000 K¢ a dluhopisové zadluzeni ve vysi 3.972.269.000 K&), a (ii) ru€eni za
dluhy Emitenta z emisi dluhopist ve vySi 3.171.315.000 K& a 117.447.000 EUR. K datu tohoto
Prospektu Rucitel eviduje ru¢eni za dluhy Emitenta z emisi dluhopis(i ve stejné vysi jako ke dni
30.6.2025, s limitem ru€eni vzdy ve vysi 150 % nebo 175 % celkové jmenovité hodnoty vSech
vydanych dluhopisu pfislusné emise dluhopist (blize k témto emisim dluhopis(i viz kapitola 2
(Prehled podnikani Emitenta a Skupiny) odstavec 2.1 (Historie, vyvoj a soucasna cinnost
Emitenta) tohoto Prospektu) a rueni za najemni smlouvy spolenosti ze Skupiny ve vysSi
732.778 EUR a rueni za ostatni smlouvy spole€nosti z Konsolidované skupiny ve vysi
10.000.000 EUR a 647.340.299 KE. NiZze uvedené tabulky uvadi strukturu bankovniho
zadluZeni Skupiny k 31.12.2025, 30.6.2025, 31.12.2024 a 31.12.2023, pfi¢emZ nize uvedené
uvéry jsou vzdy zajistény obvyklymi instrumenty, tedy zastavnim pravem k podilu v nize
uvedené projektové spolecnosti, zastavnim pravem knemovitym vécem (budovam
a pozemkUm) ve vlastnictvi pfislusné nize uvedené projektové spole¢nosti ¢i zastavnim pravem
k pohledavkam (obchodni pohledavky, bankovni Gcty). Od 31.12.2025 do data vyhotoveni
tohoto Prospektu nedoslo k Zadnym vyznamnym zménam v oblasti bankovnich uveéra.

Stav k 31.12.2025

fis. CZK | tis.CZK | tis. CZK
Spoleénost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK | (splatnost | (splatnost | (splatnost
do 1roku) | do5let) nad 5 let)
ggfssEf(')NVEST UniCredit Bank | 24,245| 119.019| 2.885.610| 124.559| 498.235| 2.262.817
PASSERINVEST | Ceska 24245| 155.955| 3.781.134| 124.468| 3.656.665 0
BB2, s.r.0. spofitelna
gggSSEF(;NVEST UniCredit Bank | 24.245| 103.125| 2.500.266| 109.103|  436.410| 1.954.753
Gamma Building, | Raiffeisen
oo i 24245|  47.315| 1.147.156 43641 206.113|  897.402
Roztyly Plaza, a.s. | Raiffeisen Bank | 24,245|  50.000 | 1.212.250 36.368| 145470 | 1.030.412
CELKEM 24.245| 475414 |11.526.416| 438.139| 4.942.893| 6.145.384

Stav k 30.6.2025

. tis- CZK s czk | tis. czK
Spolecnost Véritel Kurz us. tis. CZK splatnost splatnost | splatnost
EUR do1l
do 5let nad 5 let
roku)
PASSERINVEST | UniCredit Bank
BBC 1, s.r.o.
24,750 | 121.588 3.009.291 127.153 508.613 | 2.373.526
PASSERINVEST | Ceska 24,750
BBC 2, s.r.o. sporitelna 158.522 3.923.422 127.061 | 3.796.360 0
PASSERINVEST | UniCredit Bank 24,750
BBC 3, s.r.0. 105.375 2.608.031 111.375 445.500 | 2.051.156
Gamma Building, | Raiffeisen 24,750
s.r.o. Landesbank 47.500 1.175.625 49.500 210.375 915.750
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Roztyly Plaza, Raifeissenbank 24,750
a.s. 50.000 1.237.500 0 148.500 | 1.089.000
CELKEM 24,750 | 482.985 | 11.953.869 415.089 | 5.109.348 | 6.429.432
Stav k 31.12.2024
tis. tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spolec¢nost Véritel Kurz EUR tis. CZK splatnost splatnost | splatnost
do 1 roku do 5 let nad 5 let
PASSERINVEST
BBC 1, s.r.o. UniCredit Bank | 25,185 | 124.156 3.126.875 129.388 517.552 | 2.479.935
PASSERINVEST | Ceska
BBC 2, s.r.o. spofitelna 25,185 | 161.089 4.057.026 129.294 | 3.927.731 0
PASSERINVEST
BBC 3, s.r.o. UniCredit Bank | 25,185 | 107.625 2.710.536 113.333 453.330 | 2.143.873
Gamma Building, Raiffeisen
S.r.o. Landesbank 25,185 47.500 1.196.288 25.185 211.554 959.549
Roztyly Plaza,
a.s. Raifeissenbank | 25,185 50.000 1.259.250 0 151.110 | 1.108.140
CELKEM 25,185 | 490.370 | 12.349.975 397.200 5.261.277 | 6.691.497
Stav k 31.12.2023
tis. tis. CZK tis. CZK tis. CZK
Spole¢nost Véritel Kurz 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 Ceska
BBC 2, s.r.o. 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.r.o. Landesbank | 24,725 47.500 1.174.438 0 178.020 996.418
CELKEM 24,725 | 455.142 | 11.253.374 365.220 1.638.898 | 9.249.256

Rucitel neni pfimo zavaznym zplsobem 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 dalsiho ruéeni &i
jiného zajidténi ostatnim spfiznénym a/nebo tfetim osobam. Rucitel pfitom v ramci své Cinnosti
pravidelné poskytuje zajisténi ve vztahu k financovani poskytnutého bankami dalSim
spoleCnostem ze Skupiny a jinym emisim dluhopist realizovanym Emitentem pfed datem
vyhotoveni tohoto Prospektu. Rucitel nemuize pfedjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou tyto
zaruky realizovany, pfipadné do jaké vySe. Pfipadna realizace téchto zaruk by mohla mit
negativni dopad na finanéni situaci Rucitele a jeho schopnost plnit své povinnosti z Rugitelského
prohlaseni. Prijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani (uvéru, zapujcky, vydani dluhopisu
atd.), nebo poskytnuti dal$iho ruceni ¢&i jiného zajisténi Rucitelem muaze také v konecném
dasledku znamenat, Ze v pfipadé insolvenéniho fizeni budou pohledavky Vlastnikd dluhopist
z Rucitelského prohlaseni uspokojeny v mensi mife, nez kdyby ke vzniku takového zavazku na
strané Rucitele nedoSlo. S ristem objemu dluhového financovani a/nebo jinych zavazki
Rucitele tak roste riziko, Ze bude ohroZena schopnost Ruditele plnit jeho povinnosti
z Rucitelského prohlaseni.

(©) Stret zajma

Rucitel i 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 stfetu zajm( pana Radima Passera, Emitenta, Rucitele a Vlastniku
dluhopist. | pfi dodrzeni veSkerych zakonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim
stfetu zajm0 muze v dusledku kteréhokoli z téchto pfipadd stfetu zajmud dojit k ohrozeni zajma
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Vlastnikd dluhopist, pfiéemz dusledkem takového stfetu zajmG mize byt také ohrozeni
schopnosti Rucitele dostat jeho zavazkim z Rucitelského prohlaseni. Neni sou¢asné mozné
vylougit, ze v budoucnu Rucitel nebo néktery z akcionaili Rucitele zacne podnikat kroky (fuze,
transakce, akvizice, rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mohou byt vedeny spiSe ve
prospéch Skupiny jako takové nez ve prospéch Rucitele a Vlastnikd dluhopis(. Takové zmény
mohou mit negativni vliv na finanéni a hospodarskou situaci Rugitele a ohrozit tak schopnost
Rugitele plnit jeho povinnosti z Rugitelského prohlaseni.

(d) Riziko ztréaty klicovych osob

Klicové osoby Rugitele, tj. &lenové managementu a pfedev8im senior managementu,
spoluplsobi pfi vytvafeni a uskuteriovani klicovych strategii a podnikani Rucitele. Jejich
¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni a podnikani Rucitele a jeho schopnost zavadét a
uskute€hovat stanovené strategie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou z personalniho
pohledu pro Skupinu kli¢ovymi osobami zejména pan Radim Passer (Chief Executive
Officer/lvykonny reditel), Ing. Vladimir Klouda (Deputy Chief Executive Officer/zastupce
vykonného reditele), Ing. Martin Unger (Chief Technical Officer/technicky reditel), Ing. Ondfej
Plocek (Chief Financial Officer/financni feditel) a Ing. Cestmir Simlnek (Head of Project
Management/vedouci projektového fizeni). RuCitel nemuze zaru€it, Zze bude schopen tyto
kliCcové osoby udrZet a motivovat. Jejich pfipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikani
Rucitele, jeho hospodarské vysledky a celkovou finanéni 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 dalSich ekonomickych
oblastech, s nimiz doposud nema zkusenosti. Existuje riziko, Ze tato podnikatelska &innost
nebude vykonavana se ziskem, pfipadné si vyZzada podstatné investice ze strany Rudcitele, coz
muaze mit negativni dopad na Rucitele a jeho schopnost hradit dluhy vyplyvajici z Rugitelského
prohlaseni.

3 Rizikové faktory tykajici se Dluhopist
Rizikové faktory tykajici se Dluhopist jakoZto dluhovych cennych papirt
@ Riziko nesplaceni

Dluhopisy, stejné jako jakykoli jiny dluh, podléhaiji riziku nesplaceni. Za ur&itych okolnosti m{ize
dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet urokové vynosy Dluhopist, splatit jejich
jmenovitou hodnotu nebo uhradit jinou platbu vyplyvajici z Dluhopistd. Ekonomicka hodnota
Dluhopisli tak muze byt pro Viastniky dluhopist nizSi nez vyse jejich plvodni investice, za
urcitych okolnosti mdze byt i nulova. Schopnost Emitenta splatit drokové vynosy Dluhopis,
jejich jmenovitou hodnotu nebo uhradit jinou platbu vyplyvajici z Dluhopisu zavisi pfedevsim na
vykonnosti a hospodafeni spole¢nosti ve Skupiné, kterym Emitent poskytne financovani
z prostfedkl ziskanych z Emise. V pfipadé, Ze by tato vykonnost spole¢nosti ve Skupiné byla
nizsi oproti oCekavanim Emitenta, mohla by tato skuteénost ohrozit schopnost Emitenta uhradit
jeho dluhy z Dluhopis(.

(b) Absence pojisténi pohledavek z Dluhopist
Na pohledavky Vlastnik(l dluhopisti z Dluhopist se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat

svym dluhdm z vydanych Dluhopist nevztahuje Zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na
plnéni, napf. z Garanéniho fondu obchodnikt s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist
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lisi napfiklad od pohledavek z vkladd u bank nebo od pohledavek z titulu neschopnosti
obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku zakaznikim. Oproti
témto finanénim produktiim tak neni Viastnikim dluhopist poskytnuta dostate¢na jistota, ze
jejich pohledavky z Dluhopist budou uspokojeny.

Rizikové faktory tykajici se podminek Dluhopist a nabidky Dluhopist
() Riziko inflace

Potencialni nabyvatelé &i prodavajici Dluhopistd by si méli byt védomi, Ze na Dluhopisy se
nevztahuje zadna protiinflacni dolozka. Realna hodnota investice do Dluhopisu tak muze klesat
zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zplsobuje pokles realného
vynosu z Dluhopis(l. Mira priimérné inflace v ¢eské ekonomice podle zavéra Makroekonomické
predikce Ceské republiky MF CR z ledna 20264 v roce 2025 doséhla 2,5 % a v roce 2026 by
mohla klesnout na 2,1 %. Predikce CNB z tinora 2026 piedpovida meziroéni celkovou inflaci v
roce 2026 ve vysSi 1,6 % a v roce 2027 ve vysi 2,1 %.5 Pokud pfitom vySe inflace prekroci vysi
Cistych vynosu z Dluhopist, hodnota realnych vynos( z Dluhopist bude negativni.

(d) Riziko pfed¢asného splaceni Dluhopist

Pokud dojde k pfedéasnému splaceni Dluhopisu v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem
jejich splatnosti, je Vlastnik dluhopist vystaven riziku nizSiho nez pfedpokladaného vynosu
z dlvodu takového predcasného splaceni. To plati i v pfipadé, kdy dojde k pfedéasnému
splaceni Dluhopisti za okolnosti, které dle Emisnich podminek v souvislosti s pfedéasnym
splacenim Dluhopist zakladaji pravo Vlastnik( dluhopisli na vyplatu tzv. mimofadného
urokového vynosu.

(e) 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:

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

(ii) 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 Lhaty pro Zadost, nikoliv 30 dnti 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 zakonem ¢&. 462/2023 Sb.,
kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s rozvojem finanéniho trhu a s podporou zajisténi
na stafi, pfi¢emz tato novela nabyla G€innosti 1.1.2024. JelikoZ se jedna o zcela novou pravni
Upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudl ani obecné pfijimany 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

4 Dostupné na webu Makroekonomické predikce — leden 2026 | Ministerstvo financi CR.
5 Prognéza CNB z tinora 2026 dostupna na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognozal.
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v budoucnu rozhodnou, Ze néktera ustanoveni, v€etné vySe uvedenych ustanoveni, § 23
Zakona o dluhopisech nepfipoustéji odchyleni se v Emisnich podminkach.

Rizikové faktory tykajici se Rucitelského prohlaseni a ruéeni jim zaloZzeného
) Neexistence aplikacéni praxe

Realizace zajisténi dluhl z dluhopist prostfednictvim rucitelského prohlaseni nebyla doposud
narokovana prfed Ceskymi soudy. Nelze tedy s jistotou tvrdit, Ze soud rozhodujici o Zalobé
Vlastnika dluhopis( vi¢&i Rugciteli ohledné naroku vyplyvajiciho z Ruéitelského prohlaseni bude
ruéeni povazovat za fadné sjednané, pfipadné v jakém rozsahu. V této souvislosti je tfeba
zejména upozornit, Ze konkrétné pfijeti Rucitele Vlastniky dluhopist ve smyslu ustanoveni
druhé véty § 2018 odst. 1 Obc¢anského zakoniku je u dluhopist v rugitelskych prohlasenich
vztahovano k okamziku koupé dluhopistl, pfiemz tato zavedena trzni praxe, pouzita také
v Clanku 2.2 Rucitelského prohladeni, nemusi byt pfislusnhym soudem pfijimana za platnou
a ucinnou. Pokud by bylo Rucitelské prohlaseni, byt ¢aste¢né, shledano za neplatné a/nebo
neucinné, nemusi tento zpusob zajisténi dluh z Dluhopist realné spinit svdj ucel, tj. umoznit
Vlastnik{im dluhopist domoci se svych naroku vaci Ruditeli, pokud tyto nespini Emitent.

(9) Omezeni zajisténych dluhd dle Rucitelského prohlaseni

Ruditel v Rucitelském prohladeni omezil objem svého rucitelského zdvazku na dluhy Emitenta
z Dluhopist vuci Vlastnikim dluhopisu, které k datu Rucitelského prohlaseni dosud nevznikly,
do souhrnné vySe odpovidajici 150 % nejvy$Si souhrnné jmenovité hodnoty vydanych
Dluhopis(l, v€etné jejich pfislusenstvi, s datem vzniku nejpozdéji do 31.12.2041. Bude-li
hodnota budoucich zajisténych pohledavek VlastnikG dluhopist vi&i Emitentovi pfesahovat
uvedenou c¢astku, nevznikne Rugiteli povinnost uspokojit vSechny pohledavky Viastniku
dluhopist v pIné vysi, pfiéemz v souladu s podminkami Rugitelského prohlaseni budou zajisténé
dluhy splnény v poradi podle toho, kdy budou Ruditeli doruCeny pfislusné pisemné zadosti
Vlastnik( dluhopis(l. Zajisténé dluhy, které nebudou uspokojeny pro dosazeni maximalni ¢astky
ru¢eni, nebudou Rucitelem uhrazeny.

(h) Riziko neplnéni

Potencialni investofi do Dluhopist by si méli byt védomi, Ze Rucitel nemusi disponovat
dostateCnym mnozZstvim finanénich prostfedkd ke splnéni svych povinnosti z Rucitelského
prohlaSeni. Rucitel v ramci Konsolidované skupiny plni roli fidici osoby vSech spole&nosti
Konsolidované skupiny. Rugitel plni dllezitou roli také v SirSim okruhu celé Skupiny (tedy také
mimo spolecnosti uzsi Konsolidované skupiny), a to prostfednictvim smluv o spravé majetku,
smluv o property managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych smluv a smluv
o projektovém fFizeni. V roli Rucitele coby holdingové spoleCnosti v ramci Konsolidované
skupiny jsou hospodaiské vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodarskych vysledcich
spoleCnosti z Konsolidované skupiny. V roli Rucitele coby smluvniho partnera spolecnosti
Skupiny jsou pak hospodaiské vysledky Rucitele pfimo zavislé na schopnosti takovych
spole¢nosti Skupiny hradit zavazky vzniklé vici Ruciteli. Spole¢nosti Skupiny jsou pfitom
samozfejmé povinny prabézné splacet i jiné zavazky nez ty vici Ruciteli. Pokud hospodarské
vysledky spole¢nosti Skupiny nebudou dostadujici k vygenerovani prostfedkd ultimatné
dostateCnych ke spInéni povinnosti RucCitele z Ruditelského prohlaseni (pfi€emz néktera
souvisejici nejvyznamnéjsi rizika jsou uvedena vyse v této kapitole IlI. (Rizikové faktory), nemusi
tento zplsob zajisténi dluh z Dluhopisli realné spinit svdj ucel, tj. umoznit Vlastnikiim
dluhopistt domoci se svych narokl vici Rugiteli, pokud tyto nesplni Emitent.

® Riziko neucinnosti Rucitelského prohlaseni
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Ruéeni Rugitele ve vztahu k dluhdm Emitenta z Dluhopist je zaloZzeno Rucitelskym
prohlasenim. Insolvenéni zakon pfitom stanovi urcité podminky, za kterych mohou byt pravni
jednani dluznika neucinna vici tfetim osobam, zejména vici véfiteldm dluznika. Neucinnymi
jsou zejména pravni jednani bez pfiméfeneho protipinéni, pravni jednani zvyhodnujici véfitele
nebo pravni jednani uUmysiné zkracujici uspokojeni véfitele. Prevzetim ruCeni podle
Rucitelského prohlaseni se Ruditel zavazuje k tomu, Ze spini dluhy Emitenta, pfic¢emz Emitent
je jim ovladanou osobou, se kterou tvofi Rucitel konsolidaéni celek. PfestoZze ma Emitent za to,
Ze nejsou v daném pfipadé dany dlvody pro nelcinnost Rucitelského prohlaseni, nebot
vytéZek z Emise je uren na poskytnuti financovani spole€nostem ze Skupiny, nelze vylougit,
Ze v pripadé insolvenéniho Fizeni vedeného proti Ruciteli jako dluznikovi mize dojit ke
zpochybnéni uginnosti Ruditelského prohlaseni. Pokud by insolvenéni soud rozhodl, Ze rueni
zfizené dle Rucitelského prohlaseni naplfiuje nékteré z vySe zminénych znaku a je neucinné,
dluhy z Dluhopisu by se staly nezajisténymi ru¢enim Rucitele a plnéni z jiz poskytnutého ruceni
by s velkou pravdépodobnosti muselo byt vraceno do majetkové podstaty k uspokojeni
ostatnich dluhd Rucitele.

Dle § 589 a nasl. Ob&anského zakoniku zkracuje-li pravni jednani dluznika uspokojeni
vykonatelné pohledavky véfitele, ma véfitel pravo domahat se, aby soud ur€il, Ze pravni jednani
dluznika neni vaci veéfiteli pravné ucinné. Relativni nedc¢innost zaklada pravo véfitele domahat
se uspokojeni pohledavky i z toho, co neuinnym ukonem z majetku dluznika uniklo, tj. vdaném
pfipadé plnénim na zakladé Rucitelského prohlaseni. Nelze vyloutit, Ze zaloZeni takového
ucinku by bylo soudem ¢&i jinym pFisluSnym organem shledano v jeho pravomocném rozhodnuti.

Rizikové faktory tykajici se finanéniho trhu relevantniho pro Dluhopisy
0] Riziko spojené s Dluhopisy s pevnym Urokovym vynosem

Vlastnik dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového
Dluhopisu v dlsledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni Urokova sazba po
dobu existence Dluhopist fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu se zpravidla
denné méni. Se zménou trzni urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou
sazbou, ale v opaéném sméru. Pokud se tedy trzni Urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu
s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je
pfiblizné roven trzni irokové sazbé. Pokud se trzni Urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu
s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvySi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je
priblizné roven trzni drokové sazbé. Tato skute€nost mize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj
investice do Dluhopis.

(k) Riziko likvidity na Regulovaném trhu

Emitent pozada prostfednictvim Kotacniho agenta o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu. Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu predpoklada, Zze Dluhopisy
budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu k Datu emise. Emitent nicméné Zadnym
zpusobem negarantuje, Ze k pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu dojde,
a pokud ano, Ze se tak stane k Datu emise. Bez ohledu na pfijeti Dluhopist k obchodovani na
Regulovaném trhu nicméné nemuze existovat ujiSténi, ze se vytvofi dostatec¢né likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy sekundarni trh bude trvat. Pfijeti
Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych
Dluhopist oproti dluhopisim nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na pfipadném
nedostateéné likvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni
trzni cenu. Tato skuteénost mize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopis.

0] Poplatky
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Celkova navratnost investic do Dluhopisi mGze byt ovlivnéna urovni poplatki uctovanych
obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopist
nebo uctovanych relevantnim zuétovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba
nebo instituce si muze uctovat poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho uctu, pfevody cennych
papirli, sluzby spojené s uschovou cennych papirll apod., pficemz vySe téchto poplatkll se
muaze v ¢ase ménit, zejména mize po vyhotoveni tohoto Prospektu dojit k jejich navySeni.
Emitent proto doporucuje budoucim investordim do Dluhopisli, aby se dusledné seznamili
s podklady, na jejichz zakladé budou uétovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Ceské spofitelny, bude investorovi ugtovan
dle pokynu ke koupi cennych papirl poplatek ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného
Dluhopisu. Dale mohou byt u¢tovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu dle
aktualniho ceniku na www.csas.cz, odkaz: ,Cenik — sekce 1.7 Investovani pfi poskytovani
sluzby Investiéni makléf — Vedeni evidence dluhopisli a dluhovych cennych papir(“. Tyto
naklady k datu vyhotoveni Prospektu nepfesahuji 0,06 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty
Dluhopist na takovém uctu.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim Komeréni banky v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopist u¢tovany 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,
Obcéané”, hradit béZné poplatky banky za vedeni cennych papirl. Naklady za vedeni cennych
papird ¢ini k datu Prospektu 0,02 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopis(i na takovém
Uctu (plus pfipadna DPH), minimalné vSak 15 K& mésicné.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim Raiffeisenbank v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopisli uétovany poplatky v maximalni vysi 1,5 % ze jmenovité hodnoty
nabyvaného Dluhopisu. Dale mohou byt u¢tovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém
Uctu dle aktualniho ceniku uvedeného na internetovych strankach www.rb.cz, v sekci ,Osobni
finance, Ceniky, Cenik investiCnich sluzeb “. Tyto naklady k datu vyhotoveni Prospektu
nepresahuji 0,30 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopis(i na takovém uctu.

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

Kazdy retailovy investor, ktery nabyde Dluhopisy prostfednictvim UniCredit, bude dale dle
aktualnino  ceniku UniCredit uvedeného na internetovych strdnkdch UniCredit
www.unicreditbank.cz (v sekci ,Sazebnik, Fyzické osoby nepodnikajici, ¢asti 10.4 Cenné papiry
a podilové fondy — Poskytovani sluzeb v ramci uUschovy/spravy“), hradit bézné poplatky
UniCredit za vedeni U¢tu tuzemskych cennych papirt evidovanych v evidenci CDCP. Tyto
naklady nebudou presahovat vysi 0,20 % p.a. zcelkové jmenovité hodnoty Dluhopist
evidovanych na takovém uctu, bez dané z pfidané hodnoty, pfi€¢emz minimalni poplatek &ini
300 K&, bez dané z pfidané hodnoty.
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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.

Casti dokument zminénych niZe, které nebyly do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, bud

nejsou pro investory vyznamné, nebo jsou informace v nich obsaZzené zminény v jiné &asti

tohoto Prospektu.

Informace

Dokument a odkaz

Strana

Neauditovana konsolidovana
ucetni zavérka Ruditele za
obdobi kondici k 30.6.2025,

Konsolidovana ucetni zaverka
Rucitele k 30.6.2025

PASSERINVEST-GROUP-a.s.-

Strany 1-37 -
konsolidovana ucetni
zavérka Ruditele za

ucetni zavérka Ruditele za
obdobi kongici k 31.12.2024,
sestavena na zakladé ¢eskych
Ucetnich standardu

Rucditele za rok 2024

https://passerinvest.cz/wp-
content/uploads/2025/06/PASSERIN
VEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-

sestavena na zakladé ¢eskych | onsolidovana-UZ-k-30.6.2025-1.pdf |obdobi koncici
Ucetnich standardd k 30.6.2025
Auditovana konsolidovana | Konsolidovana  vyro¢ni  zprava|Strany 75-78 — zprava

Auditora

Strany  79-118 -
konsolidovana ucetni
zavérka Ruditele za

obdobi konéici k 31.12.2023,
sestavena na zékladé Ceskych
Ucetnich standardd

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

vyrocni-zprava-2024.pdf obdobi kondici
k 31.12.2024
Auditovana konsolidovana | Konsolidovana vyroéni  zprava|Strany 55-58 — zprava
Ucetni zavérka Ruditele za|Rucitele za rok 2023 Auditora

Strany 59-98 -
konsolidovana ucetni
zavérka Ruditele za
obdobi koncici
k 31.12.2023

Neauditovana ucetni zavérka

Pololetni zprava Emitenta za obdobi

Strany 34-59 — uletni

u€etniho vykaznictvi (IFRS) ve
znéni pfijatém EU

Vyrocni-zprava-2024-XHTML.xhtml

Emitenta za obdobi od|od 1.1.2025 do 30.6.2025 zavérka Emitenta za
1.1.2025 do 30.6.2025, | hitps://passerinvest.cz/wp- obdobi 1.1.2025 do
sestavena  na  zakladé|content/uploads/2025/09/PASSERIN |30.6.2024
Mezinarodnich standardli| EST-FINANCE-a.s.-pololetni-UZ-k-

ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve | 30.6.2025.pdf

znéni prijatém EU

Auditovana ucetni zavérka|Vyrocni zprava Emitenta za obdobi| Dokument je
Emitenta za obdobi od|od 1.1.2024 do 31.12.2024 zvefejnén ve formatu
1.1.2024 do  31.12.2024,|https://passerinvest.cz/wp- XHTML, ktery
sestavena na zakladé | content/uploads/2025/05/PASSERIN |neobsahuje  Cislovani
Mezinarodnich standard( VEST-FINANCE-a.s.-%E2%80%93- stran. Pro L:Iée|y tohoto

Prospektu jsou
odkazem zahrnuty
pouze zprava auditora
a uCetni  zavérka
Emitenta za obdobi od
1.1.2024 do
31.12.2024.
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https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/09/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-konsolidovana-UZ-k-30.6.2025-1.pdf?_gl=1*6elfhn*_up*MQ..*_ga*MjA0NTU4NDQ0LjE3NzA5NzIwNDI.*_ga_0QK4CGTBXK*czE3NzA5NzIwNDIkbzEkZzAkdDE3NzA5NzIwNDIkajYwJGwwJGgyMDU2Njc5NDY0
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/09/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-konsolidovana-UZ-k-30.6.2025-1.pdf?_gl=1*6elfhn*_up*MQ..*_ga*MjA0NTU4NDQ0LjE3NzA5NzIwNDI.*_ga_0QK4CGTBXK*czE3NzA5NzIwNDIkbzEkZzAkdDE3NzA5NzIwNDIkajYwJGwwJGgyMDU2Njc5NDY0
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2024.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2024.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2024.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2024.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2024/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2023.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2024/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2023.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2024/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2023.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2024/06/PASSERINVEST-GROUP-a.s.-Konsolidovana-vyrocni-zprava-2023.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/09/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-pololetni-UZ-k-30.6.2025.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/09/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-pololetni-UZ-k-30.6.2025.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/09/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-pololetni-UZ-k-30.6.2025.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/09/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-pololetni-UZ-k-30.6.2025.pdf
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/05/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-%E2%80%93-Vyrocni-zprava-2024-XHTML.xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/05/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-%E2%80%93-Vyrocni-zprava-2024-XHTML.xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/05/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-%E2%80%93-Vyrocni-zprava-2024-XHTML.xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/2025/05/PASSERINVEST-FINANCE-a.s.-%E2%80%93-Vyrocni-zprava-2024-XHTML.xhtml

Auditovana ucetni zavérka|Vyrocni zprava Emitenta za obdobi| Dokument je
Emitenta za obdobi od|od 1.1.2023 do 31.12.2023 zvefejnén ve formatu
112023 do  31.12.2023, | hitps://passerinvest.cz/wp- XHTML, ktery
sestavena na zakladé | content/uploads/PASSERINVESTY% |neobsahuje Cislovani
Mezinarodnich standard( 20FINANCE,%20a.5.%20%E2%80% stran. Pro Uéely tohoto
ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve 93%20Vyrocni%20zprava%202023 Prospektu jsou
znéni pfijatém EU %20(XHTML).xhtml odkazem zahrnuty
pouze zprava auditora
a uCetni  zavérka
Emitenta za obdobi od
1.1.2023 do
31.12.2023.
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https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/PASSERINVEST%20FINANCE,%20a.s.%20%E2%80%93%20Vyrocni%20zprava%202023%20(XHTML).xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/PASSERINVEST%20FINANCE,%20a.s.%20%E2%80%93%20Vyrocni%20zprava%202023%20(XHTML).xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/PASSERINVEST%20FINANCE,%20a.s.%20%E2%80%93%20Vyrocni%20zprava%202023%20(XHTML).xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/PASSERINVEST%20FINANCE,%20a.s.%20%E2%80%93%20Vyrocni%20zprava%202023%20(XHTML).xhtml
https://passerinvest.cz/wp-content/uploads/PASSERINVEST%20FINANCE,%20a.s.%20%E2%80%93%20Vyrocni%20zprava%202023%20(XHTML).xhtml

ODPOVEDNE OSOBY, PROHLASENi NEBO ZPRAVA ZNALCE, INFORMACE OD
TRETICH STRAN A PROHLASENI O SCHVALENi PROSPEKTU

Odpovédné osoby

Osobou odpovédnou za udaje uvedené v tomto Prospektu, véetné popisu DluhopisU, je Emitent
- spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/1,
Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21947.

Prohlaseni odpovédné osoby

Emitent prohlasuje, Ze podle jeho nejlepsiho védomi jsou Udaje obsaZené v tomto Prospektu
v souladu se skute¢nosti, a Ze v tomto Prospektu nebyly zaml€eny Zadné skutecnosti, které by
mohly zménit vyznam tohoto Prospektu.

K datu tohoto Prospektu v Praze

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Jméno: Radim Passer
Funkce: predseda predstavenstva

Prohlaseni nebo zprava znalce

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

(a) auditované konsolidované ucetni zavérce Ruditele za obdobi kon¢ici k 31.12.2024,
(b) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi kondici k 31.12.2023,
(c) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024, a

(d) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023.

Audit ucetnich zavérek uvedenych vySe v této podkapitole 3 (Prohlaseni nebo zprava znalce)
provedla spole¢nost SP Audit, s.r.o., ICO: 261 37 534, se sidlem Kubanské namésti 1391/11,
100 00 Praha 10 - Vr8ovice, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 73523, vedena v seznamu auditorskych spole€nosti
u Komory auditori Ceské republiky pod osvédéenim &. 340, odpovédny auditor za Rugitele (a)
a (b) a Emitenta (d) vySe je Ing. Lenka Filipova, evidencni Cislo 2269 a za Emitenta (c) vySe je
Ing. Zden&k Simon, evidenéni &islo auditora 2265 (Auditor).

Veskeré zpravy Auditora k u€etnim zaveérkam uvedenym vySe v této podkapitole 3 (Prohlaseni

nebo zprava znalce) byly zpracovany na zakladé zadosti Emitenta a do tohoto Prospektu byly
zarazeny se souhlasem Auditora a pro ucely tohoto Prospektu.
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Auditor nema Zadny podstatny zajem v Emitentovi ani v Ruditeli. Emitent v této souvislosti zvazil
pfedevS§im mozné vlastnictvi cennych papird vydanych Emitentem a/nebo Rucitelem
Auditorem, moZnou pfedchozi u€ast Auditora v organech Emitenta a Rucitele, mozny pracovni
¢i obdobny pomér Auditora k Emitentovi a/nebo k Rugiteli ¢i mozné propojeni Auditora s jinymi
osobami zu¢astnénymi na Emisi.

4 Informace od tretich stran
Emitent v tomto Prospektu na mistech konkrétné oznaenych poznamkou pod ¢arou vychazi z
nasledujicich zdroji obsahujicich informace od tfetich stran, aktualnich k datu vyhotoveni

tohoto Prospektu:

@ dokument Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR z ledna 2026, dostupny
na webu Makroekonomicka predikce - leden 2026 | Ministerstvo financi CR;

(b) prabézné aktualizované prognézy CNB dostupné na webu
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/;

(c) Indexy cen vyrobcl — prosinec 2025 uvefejnéné Ceskym statistickym aFadem,
dostupné na webu https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-
2025;

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

(e) informace pravidelné zvefejnované spole¢nosti Colliers na webu
https://www.colliers.com/cs-cz/research/g3-2025-office;

() informace pravideln& zvefejiiované spoleCnosti Cushman & Wakefield na webu
https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-
marketbeat/retail-marketbeat; a

(9) odborny vystup Ceské bankovni asociace dostupny na webu
https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cesky-realitni-trh-posilil-vice-nez-o-tretinu.

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

5 Prohlaseni o schvaleni Prospektu
Emitent timto prohlasuje, ze:
€)) tento Prospekt schvalila CNB jako pfisluny organ podle Nafizeni o prospektu;

(b) CNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splfiuje normy tykajici se
uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni o prospektu, pficemz
CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta & Ruditele
a schvalenim tohoto Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta &i Ruditele ani
jejich schopnost zaplatit Grokové vynosy, jmenovitou hodnotu nebo jinou platbu
vyplyvajici z Dluhopist, a
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https://mf.gov.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2026/makroekonomicka-predikce-leden-2026-62667
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2025
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2025
https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-budov-breeam-leed-sbtoolcz/certifikace-budov-breeam
https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-budov-breeam-leed-sbtoolcz/certifikace-budov-breeam
https://www.colliers.com/cs-cz/research/q3-2025-office
https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat/retail-marketbeat
https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat/retail-marketbeat
https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cesky-realitni-trh-posilil-vice-nez-o-tretinu

(c) schvaleni uvedené pod pism. (b) vySe by se nemélo chapat jako potvrzeni Rucitele,
Emitenta ani kvality Emitentem vydanych DluhopisQ, které jsou pfedmétem tohoto

Prospektu, a investofi by tak vzdy meéli provést své vlastni posouzeni vhodnosti
investovani do Dluhopisu.
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1.1

UPISOVANI A PRODEJ
Obecné informace o nabidce, povéfené osobé a zplisobu upisovani

Emitent na zakladé pfikazni smlouvy o obstarani emise dluhopist uzaviené dne 12.2.2026 mezi
Emitentem a Vedoucimi spolumanazery povéfil Vedouci spolumanazery obstaranim vydani
a umisténi Emise a dalSimi jednanimi, ktera s tim souvisi, a Vedouci spolumanazefi toto
povérfeni pfijali (Pfikazni smlouva).

Celkova predpokladana jmenovitd hodnota Emise je 1.500.000.000 K¢, s moznosti navyseni az
na 2.500.000.000 K¢&. Jmenovita hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K&. Maximalni
pocet Dluhopisl, které mohou byt vydany, je tak az 150.000 kust v pfipadé, Ze celkova
jmenovita hodnota Emise nepfesahne 1.500.000.000 K&, nebo az 250.000 kusu v pFipadé, Ze
celkova jmenovita hodnota Emise bude navySena az na 2.500.000.000 K¢&. Veskeré Dluhopisy
budou pfedmétem vefejné nabidky u€inéné na zakladé tohoto Prospektu.

Vedouci spolumanazefi ani zadna dalSi osoba nepfevzaly vici Emitentovi zadny zavazek
Dluhopisy upsat €i umistit. Vedouci spolumanaZzefi budou umistovat Dluhopisy na tzv. ,Best
Efforts“ bazi, tj. Vedouci spolumanazefi vyvinou vesSkeré Usili, které po nich Ize rozumné
pozadovat, aby Dluhopisy v pfedpokladaném objemu Emise byly umistény na Regulovaném
trhu (ij. upsany a/nebo koupeny investory), avSak v pfipadé, Ze se takové umisténi nepodafi,
neni zadny z Vedoucich spolumanazerl povinen jakékoli Dluhopisy, jejichZz vydani se v ramci
Emise predpoklada, upsat a koupit.

Celkova vyse provize Vedoucich spolumanazert za umisténi Emise neprekroci 2,00 % ze
souhrnné jmenovité hodnoty Dluhopist upsanych na zakladé umisténi zajisténého Vedoucimi
spolumanazery.

Emitent muze téz nabizet Dluhopisy napfimo.

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

V prislusny den vypofadani podle smlouvy o Upisu (Smlouva o Upisu) budou Dluhopisy upsany
bud jako DalSi dluhopisy nebo jako Vymériované dluhopisy (jak jsou tyto pojmy definovany
nize), a to Vedoucimi spolumanazery (v pfipadé DalSich dluhopis(l) nebo Spolumanazery pro
vymeénu (v pfipadé Vyméfovanych dluhopist).

Dalsi dluhopisy

Vedouci spolumanaZzefi se na zakladé Smlouvy o Upisu dohodnou s Emitentem Ze, pokud
budou splnény urcité podminky (mimo jiné, pokud od data podpisu Smlouvy o Upisu nedojde k
zadné podstatné nepfiznivé zméné v hospodareni €i finanéni situaci Emitenta ¢i Skupiny a bude
fadné a platné uzaviena Smlouva s administratorem (jak je tento pojem definovan v Emisnich
podminkach)), k Datu emise (ktery je dnem vypofadani dohodnutym ve Smlouvé o Upisu) upisi
¢ast Dluhopisu (Dalsi dluhopisy), které nebudou poskytnuty k Nabidce vymeény (jak je tento
pojem definovan nize), oproti zaplaceni emisniho kurzu, jak bylo dohodnuto mezi Emitentem a
Vedoucimi spolumanazery.

V pfipadé DalSich dluhopisit budou Vedouci spolumanazefi za pouziti vyporadani
prostfednictvim Centralniho depozitafe zapsani v centralni evidenci cennych papirl jako
Vlastnici dluhopist oproti zaplaceni kupni ceny DalSich dluhopisd na ucet Emitenta. DalSi
dluhopisy ve stejny den Vedouci spolumanaZzefi pfevedou na majetkové ucty pfislusnym
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1.2

investorim prostfednictvim Centralniho depozitafe. Zarover Vedouci spolumanazefi inkasuji
z penéznich uc¢td koncovych investori hodnotu odpovidajici kupni cené za Dalsi dluhopisy.

Vyménované dluhopisy

UniCredit, Komeréni banka, Raiffeisenbank a Ceska spofitelna jako spolumanazefi pro vyménu
(Spolumanazefi pro vyménu) se na zakladé smlouvy se Spolumanazery pro vymeénu
(Smlouva se spolumanazery pro vyménu) dohodli s Emitentem, Zze pokud budou spinény
urcité podminky (mimo jiné, pokud budou Dluhopisy nejpozdé&ji k Datu emise (ktery je dnem
vyporadani dohodnutym ve Smlouvé se spolumanazery pro vyménu) pfijaty k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a od data podpisu Smlouvy o Upisu nedojde k Zzadné podstatné
nepfiznivé zméné v hospodareni &i finanéni situaci Emitenta ¢i Skupiny a bude fadné a platné
uzaviena Smlouva s administratorem (jak je tento pojem definovany v Emisnich podminkach)
a Smlouva o Upisu) mohou byt Dluhopisy vydavané k Datu emise (ktery je dnem vyporadani
dohodnutym ve Smlouvé se spolumanazery pro vyménu) upsany tak, ze kupni cena za
Dluhopisy (Vyménované dluhopisy) bude uhrazena vyménou (Vyména) za dluhopisy s
pevnou urokovou sazbou ve vysi 7,60 % p.a., splatné dne 31.3.2028 v celkové jmenovité
hodnoté 729.210.000 K&, pfijaté k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, ISIN:
CZ0003549214, vydané Emitentem dne 31.3.2023 (Stavajici dluhopisy) a mimofadnym
urokovym vynosem za pred€asné splaceni Stavajiciho dluhopisu, jehoz vySe bude urena jako
soucin (i) poctu celych kalendafnich mésicd, o néz den pfed€asné splatnosti Stavajicich
dluhopisl pfedchazi datu 30.9.2027 (v¢etné), a (ii) 0,05 % z pfedCasné splacené jmenovité
hodnoty Stavajiciho dluhopisu, za jeden (1) Stavajici dluhopis (Mimoradny urokovy vynos)
vlastnény vlastniky Stavajicich dluhopisu, ktefi akceptovali nabidku Emitenta na vyménu jimi
vlastnénych Stavajicich dluhopisli za Dluhopisy (Nabidka vymény) za podminek, které jsou
uvedeny v memorandu o nabidce vymény (Memorandum o nabidce vymény), pfiemz
minimalni hodnota Dluhopist, které mohou byt viastnikovi Stavajicich dluhopist vyménény za
Stavajici dluhopisy, je 10.000 K&.

Lhata, v niz bude probihat Nabidka vymény, je od 10:00 SEC dne 26.2.2026 do 17:00 SEC dne
19.3.2026 stim, Ze konec této lhaty mize byt dale posunut v souladu s podminkami
Memoranda o nabidce vymény.

Memorandum o nabidce vymény nepfedstavuje nabidku prodeje i koupé ani vyzadani nabidky
prodat nebo koupit Stavajici dluhopisy a/nebo Dluhopisy, a nabidka Stavajicich dluhopist na
Vymeénu na zakladé Nabidky vymeény nebyla a nebude pfijata za Zadnych okolnosti, za kterych
by takova nabidka nebo vyzadani bylo nezakonné. Nabidky vymény se nesmi ucastnit Zzadna
osoba v zadné jurisdikci, ve které nebo ze které je podle pfisluSnych zakonu o cennych papirech
nezakonné uginit nabidku uéasti v Nabidce vymény nebo se ji ugastnit. Siteni Memoranda
o nabidce vymeény muze byt v urgitych jurisdikcich omezeno zakonem.

Investor, ktery se ucastni Vymény, obdrzi za své Stavajici dluhopisy v souladu s podminkami
Nabidky vymény Dluhopisy v celkové jmenovité hodnot& odpovidajici jmenovité hodnoté
Stavajicich dluhopisl poskytnutych k Vyméné. Emitent rovnéz zaplati kazdému takovému
Vlastniku dluhopist Mimoradny Urokovy vynos.

Vyménované dluhopisy budou nejpozdéji k Datu emise pfipsany na majetkovy ucet
prislusného Spolumanazera pro vyménu v Centralnim depozitafi za podminek Nabidky
vymény (viz vysSe) oproti Ffadnému a véasnému prevodu a doruceni odpovidajici ¢asti
Stavajicich dluhopisa prijatych k Vyméné na ticet Emitenta. Vyménované dluhopisy ve
stejny den Spolumanazeii pro vyménu prevedou na majetkové uUcty prisluSnym
investorim prostrednictvim Centralniho depozitare a vyplati Mimoradny urokovy vynos.
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2 Umisténi a nabidka Dluhopisu

Vedkeré Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedoucich
spolumanazer( v ramci vefejné nabidky v Ceské republice tuzemskym a zahraniénim
kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) investordm, a pfipadné také
v zahrani¢i vybranym kvalifikovanym investordm a pfipadné dalSim investorim za podminek,
které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt v souladu
s aplikovatelnymi pravnimi pfedpisy. Vefejna nabidka Dluhopisli na zakladé tohoto Prospektu
pobézi v obdobi od 26.2.2026 do 23.2.2027 (v¢etné), ledaze Emitent a Vedouci spolumanazefi
spoleCnym pisemnym oznamenim uvefejnénym zplsobem stanovenym v ¢lanku 13 Emisnich
podminek oznami pfed¢asné ukonceni vefejné nabidky Dluhopisu.

Emisni cena v8ech Dluhopisi nabizenych v ramci vefejné nabidky Emitentem, a to jak
prostfednictvim Vedoucich spolumanazeru, tak v pfipadé vefejné nabidky Dluhopisu
realizované napfimo Emitentem, bude odpovidat jejich emisnimu kurzu, tj. emisni cena v8ech
Dluhopisli vydavanych k Datu emise bude ¢&init 100 % jmenovité hodnoty Dluhopist a emisni
cena vSech Dluhopis vydavanych nebo nabizenych po Datu emise bude uréena spoleénym
rozhodnutim Emitenta a Vedoucich spolumanazerl na zakladé aktualnich trznich podminek
a bude uvefejnéna na internetové strance Emitenta v sekci ,Spoleénost’, podsekci ,Pro
investory” na této adrese: www.passerinvest.cz, a sou¢asné bude uvefejnéna na webovych
strankach Ceské spotitelny www.csas.cz (v sekci ,Dokumenty ke staZeni“, dale ,Prospekty
a emisni dodatky“), webovych strankach Komeréni banky www.kb.cz (v sekci ,O bance,
Povinné uverejriované informace, Informace o cennych papirech, Diuhopisy klienti Komeréni
banky“), webovych strankach Raiffeisenbank www.rb.cz (v sekci ,Povinné uvefejriované
informace, Emise korporatnich  dluhopist) a webovych strankdch  UniCredit
www.unicreditbank.cz (v sekci ,Informace pro investory, Informace pro investory do cennych
papirt klienti UniCredit Bank, Informace k vybranym emisim dluhopis(®) s tim, Ze k &astce
emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisi vydanych nebo nabizenych po Datu emise bude dale
pfipo¢ten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni.

Ceskou spofitelnu je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 800 468 378 (800 INVEST)
nebo prostfednictvim e-mailové adresy csas@csas.cz. Komeréni banku je mozné kontaktovat
na telefonnim ¢isle +420 222 008 552 nebo prostfednictvim e-mailové adresy
corporatefinance@kb.cz. Raiffeisenbank je mozné kontaktovat na telefonnim +420 234 405 167
nebo prostfednictvim e-mailové adresy investment.banking@rb.cz. UniCredit je mozné
kontaktovat na telefonnim Cisle +420 221 210 031 nebo prostfednictvim e-mailové adresy
info@unicreditgroup.cz.

Investofi budou, s vyjimkou investort oslovenych pfimo Emitentem, vzdy osloveni Vedoucimi
spolumanazery (zejména za pouziti prostfedkid komunikace na dalku) a vyzvani k podani
objednavky ke koupi Dluhopist. V souvislosti s podanim objednavky maiji takovi investofi
povinnost uzavfit s pfisluSnym Vedoucim spolumanazerem komisionarskou smlouvu, mimo
jiné, za ucelem otevieni majetkového Uctu v evidenci investi¢nich nastroji CDCP. Tito investofi
maji dale povinnost otevfit u pfislusného Vedouciho spolumanazZera penézni ucet v K&
s dostateénym kreditnim z(istatkem za uCelem vyporadani nakupu Dluhopist (je-li tento
penézni UCet otevien vyhradné za uUcelem vyporadani nakupu Dluhopis, bude veden
Vedoucim manazerem bez poplatkl), pfipadné mohou byt pFislusSnym Vedoucim
spolumanazerem vyzvani k pfedlozZeni dalSich potfebnych dokumentud a identifikacnich udaju.

V Datum emise, nebo, v pfipadé Dluhopis vydavanych v tran$ich po Datu emise, v pfislusny
den vypofadani podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Vedoucimi spolumanazery
oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopis(i Emitentovi na zakladé Smlouvy o upsani. Nasledné
budou ve stejny den Dluhopisy, s vyjimkou téch, které bude nadale drzet a dale nabizet Vedouci
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spolumanazefi (v souladu s podminkami ZPKT), Vedoucimi spolumanaZery prodany
investoriim. Vedouci spolumanazefi uspokoji obdrzené pokyny k uUpisu Dluhopisu podané
koncovymi investory a zajisti pfevod Dluhopistl na majetkové uéty jednotlivych investort vedené
v pfislusné evidenci Centralniho depozitafe oproti zaplaceni emisni ceny. Zaroven Vedouci
spolumanazefi inkasuji z penéznich Uétd koncovych investori hodnotu odpovidajici emisni
cené za Dluhopisy.

Vyporadani Upisu Dluhopis bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitare, pfipadné
osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, a to obvyklym zplsobem a v souladu
s pravidly, lhatami a provoznimi postupy Centralniho depozitafe. Za ucelem Uspésného
vyporadani Dluhopisd musi investofi Dluhopisl postupovat v souladu s pokyny Vedoucich
spolumanazerd nebo jejich zastupcl. Pokud neni investor sam uc€astnikem Centralniho
depozitafe, musi si stanovit jako svého zastupce nékterého z ucastniki Centralniho depozitare,
a musi mu dat pokyny k realizaci vSech opatfeni nezbytnych pro vypofadani Dluhopis(. Nelze
zarucit, Ze Dluhopisy budou nabyvateli fadné dodany, pokud nabyvatel &i dany ucastnik
Centralniho depozitare, ktery ho zastupuje, v€as nevyhovi v§em postupiim a nesplni vSechny
prislusné pokyny za ucelem vyporadani DluhopisU.

V pfipadé investor(l oslovenych v ramci vefejné nabidky Dluhopist napfimo Emitentem budou
tito investofi, ktefi projevi zajem o investici do Dluhopisd, odkazani ze strany Emitenta na
Vedouci spolumanazery. Tito investofi budou pfipadné vyzvani pfislusnym Vedoucim
spolumanazerem k podani objednavky ke koupi Dluhopist a bude s nimi dale jednano tak, jak
je popséno v této podkapitole 2 (Umisténi a nabidka Dluhopis() v odstavci vyse.

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

Vedouci spolumanazefi budou opravnéni objednavky investoru dle vlastniho uvazeni a po
dohodé s Emitentem kratit (s tim, Ze pfipadny pfeplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni
vracen na uc€et investora za timto U¢elem sdéleny pfislusnému Vedoucimu spolumanaZzerovi).
Konec¢na jmenovita hodnota Dluhopis(i pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v
konfirmaci o uskutecnéni obchodu, kterou pfislusny Vedouci spolumanazer za8le jednotlivym
investorlim 1 obchodni den po vyporadani obchodu (zejména za pouziti prostfedkd komunikace
na dalku, napf. elektronické posty). Obchodovani s Dluhopisy miize zacit az po zaslani takové
konfirmace o uskutecnéni obchodu.

Konec&né vysledky vefejné nabidky Dluhopisu obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu
v§ech vydanych Dluhopis tvoficich Emisi budou uvefejnény na internetovych strankach
Emitenta v sekci ,Spolecnost”, podsekci ,Pro investory” na této adrese: www.passerinvest.cz,
a to do 30 dn( po jejim ukongeni.

Emitent je opravnén na zakladé spoleéného rozhodnuti Emitenta a Vedoucich spolumanazert
vydat ve Lhaté pro upisovani emise, pfipadné v jakékoli Dodate¢né Ih(té 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 pfedpokladané jmenovité hodnoty Emise, pfipadné
az do celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise navySené az na 2.500.000.000 K¢.
Takto vydané Dluhopisy budou pfipadné také verejné nabizeny, pfiemz kupni cena za pfevod
takovych Dluhopisl investorovi bude stanovena a uvefejnéna stejnym zptisobem, jakym by byla
stanovena cena za Upis Dluhopisu. Samotné vefejné nabizeni, upisovani a vydavani takto
vydanych Dluhopist bude technicky probihat obdobnym zptisobem a v obdobnych lhatach jako
v pfipadé vefejného nabizeni a Upisu Dluhopist vydanych primarné na ucet investora, pficemz
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nakoupené Dluhopisy budou takovému investorovi pfipsany na jeho majetkovy u€et nejpozdéji
do 5 pracovnich dnu ode dne podani pokynu k nakupu.

V souvislosti s nabytim DIuhopisti prostfednictvim Ceské spofitelny, bude investorovi ugtovan
dle pokynu ke koupi cennych papirti poplatek ve vysi 0,25 % ze jmenovité hodnoty nabyvaného
Dluhopisu. Dale mohou byt uétovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém uctu dle
aktualniho ceniku na www.csas.cz, odkaz: ,Cenik — sekce 1.7 Investovani pfi poskytovani
sluzby Investi¢ni makléf — Vedeni evidence dluhopist a dluhovych cennych papirG®. Tyto
naklady k datu vyhotoveni Prospektu nepfesahuji 0,06 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty
Dluhopis(i na takovém uctu.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim Komeréni banky v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopist u¢tovany 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 papirtd. Naklady za vedeni cennych
papird €ini k datu Prospektu 0,02 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopis(i na takovém
uctu, minimalné vsak 15 K& mésicné.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim Raiffeisenbank v Ceské republice budou
investorovi do Dluhopistd uctovany poplatky v maximalni vysi 1,5 % ze jmenovité hodnoty
nabyvaného Dluhopisu. Dale mohou byt u¢tovany poplatky za vedeni evidence na majetkovém
Uctu dle aktudlniho ceniku uvedeného na internetovych strankach www.rb.cz, v sekci ,Osobni
finance, Ceniky, Cenik investiCnich sluzeb “. Tyto naklady k datu vyhotoveni Prospektu
nepfesahuji 0,30 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopis(i na takovém uctu.

V souvislosti s nabytim Dluhopisu 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 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 u¢tu tuzemskych cennych papirli evidovanych v evidenci CDCP. Tyto
naklady nebudou prfesahovat vysi 0,20 % p.a. zcelkové jmenovité hodnoty Dluhopisu
evidovanych na takovém uctu, bez dané z pfidané hodnoty, pfi€¢emz minimalni poplatek &ini
300 K&, bez dané z pfidané hodnoty.

Ze strany Emitenta nebude investorim Gctovan zadny poplatek.

Po pfijeti Dluhopisu k obchodovani na Regulovany trh budou Dluhopisy na Regulovaném trhu
obchodovany a obchody s nimi vypofadavany v K&. Vyporadani bude probihat prostfednictvim
Centralniho depozitare obvyklym zplisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP
a Centralniho depozitare.

3 Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu a pfedpoklada, Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise.
Odhad celkové vySe poplatkll spojenych s pfijetim Dluhopisti k obchodovani na regulovaném
trhu &ini 50.000 K& jako poplatek za pfijeti a 15.000 K& jako ro€ni poplatek za obchodovani na
Regulovaném trhu.
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Po pfijeti Dluhopisd k obchodovani na Regulovaném trhu budou Dluhopisy obchodovany
a obchody s nimi vypofadavany v K&. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus
payment) prostfednictvim Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich navazujici evidenci,
obvyklym zplisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitare
a ve lhatach stanovenych prislunymi pravidly. Upis Dluhopisti v Centralnim depozitafi Ize
vyporadat pouze prostfednictvim U€astnika Centralniho depozitare.

Zadna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostfedkovatel pfi sekundarnim obchodovani
a zajistovani likvidity pomoci sazeb nabidek ke koupi a prodeji (market maker).

Emitent ani Vedouci spolumanazefi nemohou zaruéit, Ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti
neobchodovanymi na kterémkoli regulovaném trhu ¢&i regulovanych trzich, a tedy Ze vlastnici
Dluhopisli 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:

€)) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003544371, nazev dluhopisi PSG VAR/29, datum
emise 15.11.2022, den koneéné splatnosti 31.3.2029, v celkové jmenovité hodnoté
dluhopisi 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 g&;.
2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-2022/00069/CNB/572 ze dne 13.9.2022, které nabylo
pravni moci dne 14.9.2022,

(b) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003549214, nazev dluhopisd PSG 7,60/28, datum
emise 31.3.2023, den konecné splatnosti 31.3.2028, v celkové jmenovité hodnoté
dluhopist upsanych investory ve vysi 729.210.000 K&, 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, a

(c) zaknihované dluhopisy CZ0003567042, nazev dluhopisi PSG 6,85/29, datum emise
6.12.2024, den konec¢né splatnosti 31.12.2029, v celkové jmenovité hodnoté dluhopist
upsanych investory ve vysi 1.000.000.000 K¢, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 6,85
% p.a.; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pfijaty k obchodovani
na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného rozhodnutim CNB g&;.
2024/124692/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2024/00256/CNB/653 ze dne 4.11.2024, které
nabylo pravni moci dne 5.11.2024.

Podle védomosti Emitenta nejsou na zadném trhu tfetich zemi, trhu pro riist malych &i stfednich
podnikl nebo mnohostranném obchodnim systému jiz pfijaty k obchodovani cenné papiry
vydané Emitentem, které jsou stejné tfidy jako Dluhopisy.

4 Omezeni tykajici se Sifeni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopist

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopis(i jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté
a Dluhopisy nejsou povoleny ani schvéleny jakymkoli spravnim &i jinym orgadnem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou schvaleni tohoto Prospektu CNB a obdobné& nebude bez dal$iho
umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice, jak je popsana v tomto
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Prospektu (s vyjimkou pfipadd, kdy nabidka Dluhopisi bude splfiovat veSkeré podminky
stanovené pro takovou nabidku pfislusnymi pravnimi predpisy 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, ndkupu nebo prodeji
Dluhopisli nebo drzbé a rozsifovani jakychkoli materiald vztahujicich se k Dluhopisiim, véetné
tohoto Prospektu.

Kromé vySe uvedeného Emitent Zada veskeré nabyvatele Dluhopisu, aby dodrZovali ustanoveni
v8ech prislugnych pravnich predpist v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou
nakupovat, nabizet, prodavat nebo pfedavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou
distribuovat, zpfistupfiovat &i jinak davat do obé&hu tento Prospekt, v€éetné jeho pfipadnych
dodatku, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material i informace s Dluhopisy souvisejici, a to
ve vSech pfipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento Prospekt nebo jeho dodatky
nebo jiny nabidkovy ¢&i propagacni material ¢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 v§emi prislusSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje
Dluhopisti zejména v Ceské republice, které se na ni a pfislusny zpisob nabidky & prodeje
vztahuiji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by byla
dodrzena v8echna pfisluSna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny zpusob nabidky
a prodeje vztahuji, a Ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat,
tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalSi nabidky nebo prodej Dluhopis(
mohou podléhat v rlznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriuje potencialni nabyvatele Dluhopisli, 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 stati americkych a v dusledku
toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo pfedavany na Uzemi Spojenych statd americkych
nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statll americkych (tak, jak jsou tyto pojmy
definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na
zakladé vyjimky z registraéni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci
obchodu, ktery nepodléha registrani povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.
Emitent dale upozorfiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném
kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska prostfednictvim rozsSifovani jakéhokoli materialu ¢i
oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry
ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi uc€et, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou
nabidku cennych papird ve smyslu zakona o spole¢nostech z roku 1985, v platném znéni (The
Companies Act 1985). VesSkeré pravni ukony tykajici se dluhopist 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 sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000), v platném
znéni, nafizenim o propagaci finanénich 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 pozmé&néné legislativou pfijatou v souvislosti
s odchodem Velké Britanie z EU, ucinnou od 1.1.2021, a to zejména nafizenim o uUfednim
zarazeni cennych papirll (The Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019),
narizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit) Regulations 2019) a nafizenim o financnich
sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments) (EU Exit) Regulations 2020).
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5 Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalSi prodej nebo kone¢né
umisténi Dluhopist

Emitent neudélil souhlas s pouZzitim Prospektu pro pozdéjsi dalSi prodej nebo konecné umisténi
Dluhopist finanénimi zprostfedkovateli.
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VL.

EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446, se sidlem
na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947 (Emitent), dle Ceského prava
v celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté emise 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda pét
set milionti korun ¢eskych) s moznosti navySeni az na 2.500.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy
pét set milionl korun ¢eskych), nesouci pevny arokovy vynos 6,5 % p.a., splatné v roce 2031
(Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise Dluhopisy), se fidi témito emisnimi
podminkami (Emisni podminky) a zakonem ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni
pozdéjSich predpisu (Zakon o dluhopisech).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti jsou zajiStény ruditelskym prohlasenim ze dne
12.2.2026, vydanym ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (0Z), spoleénosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO:
26118963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika,
zapsanou Vv obchodnim rejstfiku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 6173
(Ruéitel a Ruéitelské prohlaseni). Emise byla schvalena rozhodnutim predstavenstva
Emitenta ze dne 12.2.2026. Dluhopistim byl Centralnim depozitafem (ve smyslu ¢lanku 1.4
téchto Emisnich podminek) pfidélen identifikacni kéd ISIN CZ0003580995, identifikacni kod CFl
DBFGGN, identifikacni kod FISN PASSERINVEST FI/6.5 DEB 20310331. Nazev Dluhopisu je
PSG 6,50/31.

Tyto Emisni podminky byly poprvé popsany v prospektu Emitenta schvaleném rozhodnutim
Ceské narodni banky (CNB) &.j. 2026/024173/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2026/00029/CNB/653
ze dne 24.2.2026, které nabylo pravni moci dne 24.2.2026 (Prospekt). Pfi schvalovani
Prospektu CNB byl Prospekt ze strany CNB posouzen pouze z hlediska uplnosti udajd v ném
obsazenych, CNB pfi jeho schvalovani neposuzovala hospodarské vysledky ani finanéni situaci
Emitenta & Rucitele a jeho schvalenim CNB negarantovala budouci ziskovost Emitenta &i
Rucitele ani jejich schopnost splatit urokové vynosy, jmenovitou hodnotu nebo jinou platbu
vyplyvajici z Dluhopis(.

CNB vykonava dohled nad Emitentem a Emisi v rozsahu vyplyvajicim ze zakona ¢&. 256/2004
Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpist, zakona ¢. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, ve znéni pozdé&jSich predpisli, a nafizeni Evropského parlamentu
a Rady €.2017/1129 ze dne 14.6.2017, o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce
nebo pfijeti cennych papirll k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES, ve znéni pozdéjsich predpisu, v€etné jeho provadéci legislativy.

Emitent pozada prostfednictvim UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., 1CO:
64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEI:
KR6LSKV3BTSJRD41IF75 (UniCredit), jakozto kota¢niho agenta Emise (Kotacni agent),
o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papir(i Praha, a.s., ICO:
47115629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773 (Regulovany trh a BCPP),
a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 2.1 t&chto Emisnich podminek).

Cinnosti administratora spojené s vyplatami veskerych plateb Emitentem dle t&chto Emisnich
podminek bude zajistovat UniCredit (Administrator). Vztah mezi Emitentem a Administratorem
v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikim dluhopist (jak je tento pojem definovan v élanku
1.4 téchto Emisnich podminek) a v souvislosti s nékterymi dalSimi administrativnimi Ukony
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1.2

1.3

14

1.5

v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem
(Smlouva s administratorem). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikim dluhopist v Pracovni dny (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 7.3 téchto Emisnich
podminek) v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné (jak je tento pojem definovan v ¢lanku
11.1.1 téchto Emisnich podminek).

Zakladni charakteristika Dluhopist
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 1.500.000.000 K¢&
(slovy: jedna miliarda pét set milionG korun ¢eskych) s tim, ze Emitent je opravnén rozhodnout
o navyseni celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise az na 2.500.000.000 K¢ (slovy:
dvé miliardy pét set milionti korun ¢eskych), a to zpsobem stanovenym v ¢&lanku 13 téchto
Emisnich podminek.

Oddéleni prava na vynos, vyménna a predkupni prava, obchodovatelnost upisovacich
prav a zachazeni s neuplatnénymi upisovacimi pravy

Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylu€uje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna pfedkupni
ani vyménna prava. Upisovaci prava nejsou pfevoditelna ani jinak obchodovatelna, pfiCemz
neuplatnéna upisovaci prava zanikaji.

Omezeni prevoditelnosti
Dluhopisy jsou vydany jako neomezené prevoditelné.
Vlastnici dluhopist

Vlastnikem Dluhopisu je osoba, na jejimz uctu vlastnika je Dluhopis evidovan v evidenci vedené
spolegnosti Centralni depozitaf cennych papiri, 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 papir(i nebo jeji &asti v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky, popfipadé v jiné zakonem stanovené evidenci vlastnikd zaknihovanych cennych
papirt v Ceské republice, ktera by tyto evidence nahradila (spoleénost Centralni depozitaF
cennych papir(, a.s., jakykoliv jeji pravni nastupce nebo jina osoba opravnéna nebo povérena
vedenim evidence zaknihovanych cennych papirli nebo jeji ¢asti v souladu s pravnimi pfedpisy
Ceské republiky spoleéné Centralni depozitar) (Vlastnik dluhopisti). Jestlize zakon nebo
rozhodnuti soudu doru¢ené Emitentovi nebo Administratorovi na adresu Uréené provozovny
nestanovi jinak, budou Emitent a Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopisu 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 divodu zapsany v evidenci Centralniho depozitare ¢i v evidenci navazujici
na centralni evidenci, jsou povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k takovym
Dluhopistim neprodlené informovat Administratora, a to prostfednictvim oznameni doruéeného
do Urcené provozovny.

Pievod Dluhopist

K pfevodu Dluhopist dochazi zapisem tohoto pfevodu na Uétu vliastnika v Centralnim depozitafi
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitare. V pfipadé Dluhopist
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1.6

2.1

2.2

evidovanych v Centralnim depozitafi na U¢tu zakaznika dochazi k pfevodu takovych Dluhopist
(i) zapisem prevodu na Uctu zakaznika v souladu s platnymi pravnimi predpisy a pfedpisy
Centralniho depozitafe s tim, Ze majitel u¢tu zakaznika je povinen neprodlené zapsat takovy
prevod na pfislusny et vlastnika, a to k okamziku zapisu na Ucet zakaznika, nebo (ii) pokud
jde o prevod mezi Viastniky dluhopistl v ramci jednoho U¢tu zakaznika, zapisem pfevodu na
uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

Ohodnoceni finanéni zpusobilosti

Emitentovi ani Ruciteli nebyl k Datu emise pfidélen rating spole€nosti registrovanou dle nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (ES) €. 1060/2009 ze dne 16.9.2009, o ratingovych agenturach,
ve znéni pozdéjSich predpisl, ani Zadnou jinou spole¢nosti. Samostatné finanéni hodnoceni
Emise nebylo k Datu emise provedeno a Emise tudiz nema samostatny rating.

Datum emise, lhiita pro upisovani, emisni kurz, zplisob a misto tpisu Dluhopisu
a prijeti na Regulovany trh

Datum emise
Datum emise Dluhopisu je stanoveno na 31.3.2026 (Datum emise).
Lhata pro upisovani a lhiita veiejné nabidky

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu
emise do 23.2.2027 (Lhita pro upisovani emise).

Pokud Emitent nevyda ve Lhité pro upisovani emise vSechny Dluhopisy tvofici Emisi, mize
Emitent zbylé nevydané Dluhopisy vydat kdykoli v pradbéhu dodateéné emisni Ihlty stanovené
spole¢nym pisemnym ozndmenim Emitenta, spolednosti Ceska spofitelna, a.s., ICO:
45244782, se se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000, zapsané v obchodnim
rejstfiku  vedeném Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1171, LEL
9KOGW2C2FCIOJQ7FF485 (Ceska sporitelna), spoleénosti Komeréni banka, a.s., 1CO:
45317054, se sidlem Praha 1, Na Pfikopé& 33 &p. 969, PSC 11407, zapsané v obchodnim
rejstfiku  vedeném Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1360, LEL
IYKCAVNFR8QGFO0HV840 (Komeréni banka), spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., ICO:
49240901, se se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, zapsané v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 2051, LEI: 31570010000000004460
(Raiffeisenbank) a UniCredit (UniCredit spoleéné s Ceskou spofitelnou, Komer&ni bankou
a Raiffeisenbank jako Vedouci spolumanazefi), uvefejnénym zptsobem stanovenym v ¢lanku
13 téchto Emisnich podminek (Dodate€na lhGta pro upisovani emise). Dodate¢na Ih(ita pro
upisovani emise dle predchozi véty tohoto ¢lanku 2.2 mlze byt stanovena opakované, avSak
skonci nejpozdéji vzdy do 31.3.2031.

Lhita vefejné nabidky Dluhopisl skon&i nejpozdéji vzdy 23.2.2027, pficemz bude-li chtit
Emitent vefejné nabizet Dluhopisy i po tomto datu v ramci Dodate¢né Ihlty pro upisovani emise,
bude Emitent povinen vyhotovit a uvefejnit novy platny prospekt Dluhopis(, a to i opakovang,
bude-li to relevantni.

Emitent je opravnén ve Lhuté pro upisovani emise, pfipadné v jakékoli Dodate¢né Ihiité pro
upisovani emise, vydat (i) Dluhopisy v menS$i celkové jmenovité hodnoté Emise, nez byla
celkova predpokladana jmenovitd hodnota Emise, (ii) Dluhopisy v celkové predpokladané
jmenovité hodnoté Emise, pfipadné (iii) v objemu Emise navySeném dle ¢lanku 1.1 téchto
Emisnich podminek.
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2.3

24

2.5

41

41.1

Emisni kurz

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude €init 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopist. Emisni kurz jakychkoli Dluhopisu pfipadné vydavanych po Datu emise bude uréen
spoleénym rozhodnutim Emitenta a Vedoucich spolumanazer(i na zakladé aktualnich trznich
podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych po Datu emise bude dale
pfipo¢ten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro zamezeni jakymkoli
pochybnostem se stanovi, Ze Vedouci spolumanazefi nemaiji vici kterémukoli investorovi do
Dluhopis(i Zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

Zpusob a misto tpisu Dluhopisti

Konkrétni podminky podani objednavek, jejich pfijimani, vydani Dluhopist a zplsob a misto
Uhrady emisniho kurzu jsou popsény v podkapitole 2 (Umisténi a nabidka Dluhopis()
Prospektu.

Prijeti na Regulovany trh

Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu a pfedpoklada, Zze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise. Po
prijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovany trh budou Dluhopisy obchodovany a obchody
s nimi vypofadavany v K&. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostfednictvim Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich navazujici evidenci, obvyklym
zpusobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitafe a ve
Ihatach stanovenych pfislugnymi pravidly. Upis Dluhopis(i v Centralnim depozitafi Ize vyporadat
pouze prostfednictvim Uastnika Centralniho depozitare.

Status Dluhopist

Dluhopisy a vesSkeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopist zakladaji pfimé, obecné,
zajisténé (ru€enim Rucitele), nepodminéné a nepodfizené zavazky Emitenta, které jsou
a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak
alespon rovnocenné (pari passu) vic¢i véem dalSim sou¢asnym i budoucim nepodfizenym
a obdobné zajisténym &i nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta,
u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisa.

Rucitel svym Rucitelskym prohlasenim ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. OZ poskytl
kazdému Vlastnikovi dluhopistd ru¢eni za fadné splnéni Zajisténych dluhl (jak jsou tyto
definovany v &l. 1 Rugitelského prohlaseni). Uplné znéni Rugitelského prohlaseni je uvedeno
v kapitole XIlI. (Rucitelské prohlaseni) Prospektu.

Povinnosti Emitenta

Vlastni kapital, Distribuce a povinnost zdrzet se zfizeni zajiSténi

Vlastni kapital

Emitent zajisti, ze Vlastni kapital (konsolidovany) do uUpIného splaceni veSkerych dluhi
Emitenta z DluhopisU, pfipadné do splnéni vSech dluht Rugitele vyplyvajicich z Rucitelského
prohlaseni, neklesne pod hodnotu 3.000.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy korun ¢eskych). VySe
Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) bude az do Uplného splaceni ve$kerych dluhti z Dluhopis(
pravidelné hodnocena vzdy:

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

50

Prague 2897231.10



4.1.2

(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana u¢etni zavérka Rucitele,

pficemz hodnota Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) bude poprvé vyhodnocena za ucetni
obdobi konc¢ici 30.6.2026.

Vlastnim kapitalem (konsolidovanym) se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi
hodnota vlastniho kapitalu Rucitele vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni
zavérce Rucitele na strané pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v pfipadé zmény struktury
konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu), pfiemz za predpokladu, Ze
Rucitel sestavi danou konsolidovanou ucetni zavérku dle ¢eskych Ucetnich standard(, bude
vy8e Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) vykazovana v pfislusné konsolidované ucetni
zavérce Rucitele upravena o pfipadny rozdil mezi Gi¢etni a trzni hodnotou pozemki 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
starSimi nez 12 (dvanact) mésicu ke dni, k némuz se Vlastni kapital (konsolidovany) hodnoti;
tato znalecka ocenéni budou adresovana Ruciteli ¢i spole¢nostem ze Skupiny a tfetim osobam
budou zpfistupnéna pouze po jejich pfedchozi Zadosti a odsouhlaseni a podpisu
zpristupfiovaciho dopisu, tzv. release letteru, pfi¢emz 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 pfedloZeni k podpisu
Vedoucim spolumanazeriim, na jehoz zakladé bude Vedoucim spolumanazerim takové
znalecké ocenéni zpfistupnéno.

Distribuce

Emitent zajisti, Ze Rucitel do uplného splaceni veskerych dluhti Emitenta z Dluhopist, pfipadné
do splnéni vSech dluh(i Rucitele vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, neuskute¢ni
Distribuci:

€)) v jejimz dusledku a s jejim zohlednénim (a se zohlednénim veskerych dalSich transakci
jiz uskute€nénych od okamziku posledniho hodnoceni finanénich ukazatelt uvedenych
v Clancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek) na pro forma béazi by doslo
k poruseni ukazatell uvedenych v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek;
a/nebo

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

Bez ohledu na pfedchozi odstavec tohoto ¢lanku 4.1.2 Emitent zajisti, ze v obdobi od 1.10.2030
do 31.3.2031 Rucitel neprovede zadnou Distribuci, v jejimz dusledku by doSlo & mélo dojit
k ohrozeni schopnosti Rucitele dostat v plném rozsahu jeho zavazkim z Ruditelského
prohlaseni.

Distribuci se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi:

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

(b) poskytnuti Uvéru, zapljcky i jiného podobného zavazku akcionafi &i jiné pfimo i
nepfimo ovladajici osobé&; nebo

(c) plnéni dluhu vG¢i akcionafi €i jiné pfimo &i nepfimo ovladajici osobé véetné uvérl
a zapujcek podFfizenych v souladu s ¢lankem 4.1.6 téchto Emisnich podminek.
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41.4

Pro vylou€eni pochybnosti se vyslovné stanovi, Zze Distribuci neni Uhrada kupni ceny akcii €i
podilt spole€nosti Skupiny pfislusnym akcionarlm &i spole¢nikam.

Povinnost zdrzet se zfizeni zajisténi

Emitent zajisti, ze do splaceni veSkerych dluht Emitenta z Dluhopis(, pfipadné do doby spInéni
vS§ech dluhl Rucitele vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, Emitent ani Rugitel nezfidi ani
neumozni zfizeni zadného zajisténi jakychkoli svych Dluhd zastavnimi nebo jinymi obdobnymi
pravy tretich osob, ktera by omezila prava Emitenta a/nebo Rucitele k jejich sou¢asnému nebo
budoucimu majetku nebo pFijmim, pokud nejpozdéji souCasné se zfizenim takovych
zastavnich prav nebo jinych obdobnych prav tfetich osob Emitent a/nebo Rucitel nezajisti, aby
jejich dluhy vyplyvajici z Dluhopist, respektive z Rucitelského prohlaseni, byly (i) zajistény
rovnocenné s takto zajiStovanymi Dluhy nebo (ii) zajistény jinym zpusobem schvalenym
usnesenim Schiize (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.1.1 téchto Emisnich podminek).

Ustanoveni pfedchoziho odstavce tohoto ¢lanku 4.1.3 se nevztahuje na zastavni nebo jina
obdobna prava tfetich osob, ktera by omezila prava Emitenta a/nebo Rucitele k jejich
soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim:

@ zfizena za ucelem zajisténi jakychkoliv DluhG Emitenta a/nebo Ruditele (s vyjimkou
Dluhd popsanych dale v pism. (b) az (e) tohoto ¢lanku 4.1.3), které ve svém uhrnu
nepfesahnou 20.000.000 K¢ (slovy: dvacet milion( korun éeskych) nebo ekvivalent této
Castky v jakékoliv jiné méné; 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 jina obdobna prava tfetich osob vyplyvajici ze zakona nebo
vznikla na zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti v pfipadé, Ze (i) Emitent
a/nebo Rucitel se v dobré vife a pfedepsanym zplisobem brani naroku, v souvislosti
s nimz byla zfizena takova zastavni prava nebo jina obdobna prava tfetich osob, nebo
(ii) po dobu, po kterou je vedeno Fizeni o fddném opravném prostiedku do soudniho
nebo spravniho rozhodnuti, na jehoz zakladé bylo zastavni pravo nebo jiné obdobné
pravo zfizeno; nebo

(e) jedna-li se o zastavni pravo k podilim nebo akciim ve vlastnictvi Rucitele a/nebo
zastavni pravo k majetku spole€nosti, ve kterych drzi Ruditel takové podily a/nebo
akcie.

Pro ucely 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 Dluh(l znamenaji rucitelské povinnosti zavazky
prevzaté Emitentem nebo Ruditelem za dluhy tfetich osob z dluhového financovani ve prospéch
tietich osob mimo Skupinu ve formé rucitelského prohlaseni, finanéni zaruky &i jiné formy
ruéeni, zaruky, sménecného rukojemstvi &i pfevzeti spoleéné a nerozdilné povinnosti.

Transakce s propojenymi osobami

Emitent zajisti, Ze do splaceni veskerych dluhi Emitenta z Dluhopisu, pfipadné do doby spinéni
vSech dluhll Rucitele vyplyvajicich z Rugitelského prohlaseni, Emitent ani Rucitel neuzaviou
a jsou povinni zajistit, aby ani Zadna spole¢nost z Konsolidované skupiny neuzaviela smlouvu
ani neprovedla transakci s jakymkoli lenem Skupiny, ani akcionafi nebo jinymi pfimo &i nepfimo
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4.1.5

4.1.6

4.1.7

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 spole¢nosti tvofici podnikatelské
seskupeni ovladané panem Radimem Passerem, datum narozeni 29.9.1963, bytem Baarova
1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, a to pfimo &i nepfimo.

Omezeni premén

Emitent zajisti, Ze do doby UpIného splaceni Dluhopisu:

(a) se Emitent nezucastni fuze, slouceni, rozdéleni, pfevodu jmé&ni na spole€nika nebo jiné
pfemény v dusledku niz by ¢ast Emitenta prestala byt sou¢asti Konsolidované skupiny,

neproda svlj zakladni kapital jiné spole¢nosti ani Zadnym jinym zplsobem neprevede,
nezastavi ani nepronajme svUj zavod ani jeho podstatnou ¢ast (Pfeména);

(b) se Rucitel nezucastni premény, v dusledku niz by doslo k poru$eni Emisnich podminek
a
(c) se Rugitel ani zadny ¢len Konsolidované skupiny nezucastni Pfemeény, v dasledku niz

by doslo k poruseni povinnosti dle ¢lankd 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek.
Podfizenost aveéru

Emitent zajisti, ze veSkeré Gvéry a zapljcky ziskané Emitentem, Rucitelem nebo jakymkoliv
¢lenem Konsolidované skupiny od akcionafe (nevztahuje se na mensinové akcionare) Ci jiné
pfimo ¢&i nepfimo ovladajici osoby Emitenta nebo Rucitele (s vyjimkou Uvéra a/nebo zapljcek
ziskanych od ¢leni Konsolidované skupiny) (Akcionarské uvéry) budou podfizeny dluhiim
z Dluhopisti a dluhiim z Rucitelského prohlaseni ve formé subordinaéni dolozky ¢i dohody
o podfizenosti, kde se véfitel zavaze nezadat a nepfijmout pInéni svych pohledavek v pfipadé,
Ze trva nebo by v disledku takového pinéni nastalo poruseni povinnosti vyplyvajicich z ¢lanku
4.1.1, 4.2.1 €i 4.2.3 Ci v pfipadé, ze je Emitent i Rucitel v insolvenci a ty Akcionarské uvéry,
které existuji k Datu emise, budou nejpozdéji k Datu emise rovnéz podfizeny dluhim
z Dluhopist a dluhim z Rucitelského prohlaseni.

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 t&chto Emisnich podminek
nebo
(b) v pfipadé, ze by v disledku vzniku nebo zvyseni Zadluzeni (konsolidovaného) nastal

Pfipad poruseni povinnosti.

Omezeni uvedena v tomto ¢lanku 4.1.7 se nevztahuji na (i) Zadluzeni vzniklé ze zakona 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 vife chranil své zajmy, (ii) ZadluZeni, pfi jehoz vzniku dojde k refinancovani
a pfed€asnému nebo fadnému splaceni vSech dluhd z Dluhopist Emitentem, (iv) Zadluzeni
jakéhokoli ¢lena Konsolidované skupiny ve formé uvéru nebo zapujéky vuci jinému c&lenu
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4.1.8

4.1.9

4.2

42.1

Konsolidované skupiny, a (v) ZadluZeni ve formé podfizeného Uvéru nebo podfizené zapujcky
v pfipadé, ze prislusni veéfitelé tento dluh podfidili dluhiim z Dluhopisa.

Omezeni dispozice s majetkem

Emitent zajisti, Ze on, Rucitel ani Zzadny jiny ¢len Konsolidované skupiny do doby uplného
splaceni Dluhopist neproda, nevlozi do zakladniho nebo vlastniho kapitalu jiné spole¢nosti
(kromé ¢lena Konsolidované skupiny), nepropachtuje, nepronajme (jinak nez v ramci bézné
¢innosti) nepfevede, ani jinak nezcizi, at uz v ramci jedné nebo nékolika transakci, zadny svj
majetek (v€etné vnitroskupinovych pohledavek) (Dispozice s majetkem) v pfipadé, Ze:

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

(b) by protiplnéni Dispozice s majetkem nebylo stanoveno v penézich &i penéznich
ekvivalentech (s vyjimkou smény, kde postaci uvedeni hodnoty pfedmétu smény);

(c) by takova Dispozice s majetkem (a se zohlednénim veskerych dalSich transakci jiz
uskuteénénych od okamziku posledniho hodnoceni finanénich ukazateltd uvedenych
v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek) na pro forma bazi
zpusobila poruseni ukazateld uvedenych v ¢&lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich
podminek €i v pfipadé, Ze jsou poruSeny, by doslo k jejich dalSimu zhorSeni; a

(d) by v dusledku Dispozice s majetkem nastal Pfipad poruseni povinnosti.

Omezeni poskytovani zapuajcek a uveéru

Emitent zajisti, Ze do doby uplného splaceni vSech svych dluhd z Dluhopist on, Rucitel ani

zadny jiny ¢len Konsolidované skupiny neposkytne Uvér nebo zapuijcku jiné osobé, s vyjimkou

uvéru nebo zapUljcky poskytnuté jinému ¢lenu Skupiny, v pfipadé, Ze:

€) by takova zapujcka nebo Uvér (a se zohlednénim veskerych dalSich transakci jiz
uskuteénénych od okamziku posledniho hodnoceni finanénich ukazateltd uvedenych
v ¢lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek) na pro forma bazi

zpusobila poruseni ukazateld uvedenych v ¢&lancich 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich
podminek; a

(b) by v disledku poskytnuti takové zap(jcky nebo Gvéru nastal Pfipad poru$eni povinnosti
¢i jiz PFipad poruSeni povinnosti trva.

Hodnocené ukazatele

Ukazatel LTV

Emitent zajisti, Ze do doby splaceni vSech svych dluh(l z Dluhopisu bude Ukazatel LTV nizSi
nez 78 %. Hodnoceni Ukazatele LTV bude az do uplného splaceni veSkerych dluhd z Dluhopisu
pravidelné provadéno vzdy:

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

(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana ucetni zavérka Rucitele,

pricemz Ukazatel LTV bude poprvé vyhodnocen za u€etni obdobi kondici 30.6.2026.
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Hodnotou nemovitosti se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucéet hodnot
veskerych nemovitych véci ve vlastnictvi vSech spoleénosti, které jsou sou¢asti 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 spole¢nost
ocefiujici metodikou dle RICS, ne star§imi nez 12 (dvanact) mésicu ke dni, ke kterému se
hodnoti Ukazatel LTV. Tato znalecka ocenéni trznich hodnot nemovitych véci budou
adresovana Ruditeli &i spoleEnostem ve Skupiné a tfetim osobam budou zpfistupnéna pouze
po jejich pfedchozi Zadosti a odsouhlaseni a podpisu zpfistupfiovaciho 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 pfedlozeni k podpisu Vedoucim spolumanazerim, na
jehoz zakladé bude Vedoucim spolumanazeriim takové znalecké ocenéni zpfistupnéno.

Konsolidovanou skupinou se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi spole¢né Rudcitel
a veSkeré osoby v pfislusném ¢ase pfimo ¢&i nepfimo ovladana Rucitelem a nalezejici do
konsolidaéniho celku Rudcitele.

Penéznimi prostiedky (konsolidovanymi) se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi
vySe penéznich prostfedkl vykdzana v konsolidované fadné nebo pololetni Ucetni zavérce
Rucitele na strané aktiv na fadku C.IV. - Penézni prostiedky (nebo v pfipadé zmény struktury
konsolidované rozvahy Ru itele agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je pfislusna
konsolidovana fadna nebo pololetni u€etni zavérka Rucitele sestavena.

Ukazatelem LTV se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vyse Zadluzeni
(konsolidovaného), k (ii) sou¢tu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedki
(konsolidovanych) a (c) pohledavek Emitenta ¢i Rucitele za spolec¢nostmi ve Skupiné, které
zaroven nejsou Cleny Konsolidované skupiny s tim, Ze takové pohledavky budou zohlednény
pro ucely vypoctu Ukazatele LTV maximalné do vySe 1.500.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda
pét set miliond korun Eeskych).

Zadluzenim (konsolidovanym) se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet
Akcionarskych avéru (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek) a zUstatkd
zavazk( vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele na strané
pasiv na fadcich C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.I.2. Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé),
C.II.1. Vydané dluhopisy a C.II.2. Zavazky k uvérovym institucim (kratkodobé) (nebo v pfipadé
zmeény struktury konsolidované rozvahy Ruditele agregace stejného obsahu), ke dni, ke
kterému je pfislusna konsolidovana fadna nebo pololetni u€etni zavérka Rucitele sestavena,
pricemz Akcionarské uvéry se pro Ucely vypoctu Zadluzeni (konsolidovaného) nezapoditavaji,
pokud jsou podfizeny dluhiim z Dluhopist a dluhiim vyplyvajicim z Rucitelského prohlaseni dle
¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek.

Naprava ve formé dalSiho kapitalu (Equity Cure)

Do 45 Pracovnich dnG poté, co Emitent uvefejnil informace o vysledku hodnoceni
ekonomickych ukazatelt dle ¢lanku 4.3(e) nebo 4.3(f) osvédc&ujici (i) poruSeni ukazatele
Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) dle ¢lanku 4.1.1 téchto Emisnich podminek nebo (ii)
poruseni Ukazatele LTV dle Clanku 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); (i) navy$Senim Hodnoty
nemovitosti; (iii) poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital Rugitele; (iv) vlozenim prostfedku
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4.2.3

prostfednictvim zap(jcky ¢€i uvéru, pokud bude takova zapljcka ¢&i uvér podfizen dle ¢lanku
4.1.6 téchto Emisnich podminek dluhim z Dluhopisti a dluhim vyplyvajicim z Rucitelského
prohlaseni jiz k okamziku poskytnuti nebo (v) uskute¢nénim Dispozice s majetkem v souladu
s Clankem 4.1.8 téchto Emisnich podminek (Naprava).

Bez zbyte¢ného odkladu po kazdé Napravé a nejpozdéji 45 Pracovnich dnl po dni, ve kterém
se Emitent dozvédél o poruSeni a oznamil ho Administratorovi, je Emitent povinen prokazat
Napravu Administratorovi a uverejnit ji zplisobem 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 Urovni stanovenou v ¢lanku 4.1.1 téchto Emisnich podminek
(v pfipadé Napravy ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo &lanku 4.2.1 téchto
Emisnich podminek (v pfipadé Napravy Ukazatele LTV).

Po prokazani Napravy muze dojit k uvolnéni prebyteénych penéznich prostfedkd, které jiz
nejsou potfebné pro spinéni ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) a/nebo Ukazatele
LTV pfi nejbliz§im nasledujicim datu testovani ukazatele Vlastniho kapitalu (konsolidovaného)
a/nebo Ukazatele LTV, avSak pouze za pfedpokladu spinéni podminek stanovenych v ¢lanku
4.1.2 téchto Emisnich podminek.

Pfijem z ndjemného

Emitent zajisti, Ze do doby Uplného splaceni vSech svych dluht z Dluhopist, pfipadné dluh
Rucitele z Rucitelského prohlaseni, Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana pfimo &i nepfimo
Ruditelem a nalezejici do Konsolidované skupiny, v€etné Emitenta, neuskuteéni transakci: (i)
Distribuci, (i) vznik nebo zvyseni Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) nebo (iii) Dispozici
s majetkem, pokud by v dasledku téchto transakci:

€)) ukazatel Podilu ndjemného klesl pod 4 %, nebo

(b) doSlo k dalSimu poklesu ukazatele Podilu najemného v pfipadé, kdy je pribézna
hodnota ukazatele Podilu ndjemného jiz nizsi nez 4 %.

Ukazatel Podilu najemného bude pravidelné hodnocen vzdy:
(a) ke dni, k némuz je sestavovana fadna konsolidovana ucetni zavérka Rucitele, a
(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana u¢etni zavérka Rucitele,

pficemz ukazatel Podilu najemného bude poprvé vyhodnocen za uletni obdobi koncici
30.6.2026.

Najemnym (konsolidovanym) se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi celkové ¢astka
najemného z veskerych nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti, které jsou soucasti
Konsolidované skupiny, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) mésict
predchazejicich datu, k némuz je jeho vySe stanovovana. V pfipadé nové nabyté nemovitosti
spole¢nosti z Konsolidované skupiny v prabéhu pfislusného obdobi se kalkuluje pouze
s najemnym vyfakturovanym a vyinkasovanym za dobu drzeni dané nemovitosti. Emitent
upozoriiuje, Ze Castka Najemného (konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych
UCetnich zavérkach Ructitele a nebude z nich odvoditelna, nebot’ se jedna o udaj, ktery neni
soucasti vykazovanych ucetnich hodnot dle pouzitelnych G€etnich standardu.

Podilem najemného se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi pomér: (i) Najemného
(konsolidovaného), k (ii) Upravenému zadluzeni (konsolidovanému).
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4.3

Upravenym zadluzenim (konsolidovanym) se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi
soucet Akcionarskych uvéru (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek)
a zUstatku zavazkl vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni i¢etni zavérce Rucitele
na strané pasiv na fadcich C.I.1. — Vydané Dluhopisy, C.l.2 Zavazky k uvérovym institucim
(dlouhodobé), C.II.1. Vydané dluhopisy, C.II.2. Zavazky k uvérovym institucim (kratkodobé)
(nebo v pfipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu),
ke konci kalendafniho roku, ke kterému se hodnoti Podil najemného, nebo ke kalendafnimu
pololeti, k némuz je pfislusna ucetni zavérka Ruditele sestavena, pfiCemz pro ucely vypoctu
Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) se nezapocitavaji zavazky, u nichz je kapitalizovan
urok, ledaze urok u takového zavazku nebyl po uréitou dobu kapitalizovan, pfi¢emz v takovém
pfipadé se do vypocltu Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) zavazek zapoc&te pomérné za
kazdy cely mésic, béhem kterého urok z takového zavazku kapitalizovan nebyl. Obdobny
postup se pouzije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spoleCnosti Konsolidované skupiny, kdy
se zapocte pomérné kazdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost sou€asti Konsolidované
skupiny. Akcionarské uveéry, jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek se
pro ucely vypocCtu Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) nezapocitavaji, pokud jsou
podfizeny dluhim z Dluhopist a dluhim vyplyvajicim z Rucitelského prohlaseni dle ¢lanku
4.1.6 téchto Emisnich podminek.

Informacéni povinnost

Emitent se zavazuje, Ze do Uplného splaceni veSkerych dluh z Dluhopist na své internetové
strance v sekci ,Spolecnost, podsekci ,Pro investory” na této adrese: www.passerinvest.cz
uverejni:

€) kazdou svou auditovanou pololetni u¢etni zavérku, a to nejpozdéji do tfi (3) mésicu po
skoncCeni pfislusného ucetniho pololeti; pokud Emitent neni dle aplikovatelnych
pravnich predpist ve vztahu k pfislusnému uc¢etnimu obdobi povinen vypracovat
auditovanou pololetni u€etni zavérku, uverejni Emitent svou neauditovanou pololetni
ucetni zaveérku;

(b) kazdou svou roéni auditovanou ucetni zavérku, a to nejpozdéji do &tyr (4) mésicl po
skonceni pfislusného ucetniho obdobi;

(c) kazdou auditovanou konsolidovanou pololetni u€etni zavérku Rucitele, a to nejpozdé;i
do tfi (3) mésicu po skonceni pfislusného Ucetniho pololeti; pokud Rucitel neni dle
aplikovatelnych pravnich pfedpist ve vztahu k pfislusnému ucéetnimu pololeti povinen
vypracovat auditovanou konsolidovanou pololetni uéetni zavérku, uverejni Emitent
neauditovanou konsolidovanou pololetni ucetni zavérku Rucitele;

(d) kazdou ro¢ni auditovanou konsolidovanou ucetni zavérku Rucitele, a to nejpozdéji do
Sesti (6) mésicu po skonceni pfislusného ucetniho obdobi;

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

() informace o vysledku hodnoceni ekonomickych ukazateld ve smyslu ¢lankt 4.1.1, 4.2.1

a 4.2.3 téchto Emisnich podminek ke konci pfislusného kalendafniho pololeti, a to
nejpozdéji do tfi (3) mésicl po skonceni pfislusného ucetniho pololeti.

57

Prague 2897231.10



4.4

5.1

5.2

Spole¢na ustanoveni

V pfipadé€, Ze konsolidovana ucetni zavérka Rucitele bude zahrnovat i mensSinové podily Ci
akcionarskou angazovanost na spoleénostech v drzeni tretich subjektd (metoda piné
konsolidace), budou pfislusné hodnoty majetku, kapitalu a zavazk( v téchto spolecnostech
vstupujici do vypoctu ukazatell podle ¢lankd 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek kraceny
pomeérné podle pFislusnych mensinovych podill ¢i akcionafské angazovanosti.

Pro ucely tohoto ¢lanku 4 se pojem zajistit vyklada tak, Zze povinny subjekt je povinen zajistit
(bud sam, prostfednictvim jiné osoby nebo tim, Ze ma zajistit jednani &i, dle situace, nejednani
jiné osoby, nebo uréity vysledny pravni stav), Ze pfedmétna 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.

Vynos
Zpusob uroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy jsou Uroeny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 6,5 % p.a. Urokové vynosy budou
narGstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového
Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové
obdobi pololetné zpétné, vzdy k 30.9. a 31.3. kazdého roku (Den vyplaty Groku), ato v souladu
s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek a Smlouvou s administratorem. Prvni platba urokovych
vynosU bude provedena k 30.9.2026.

Vynosovym obdobim se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi:

(®) obdobi od data Emise (vCetné) do 30.9.2026 (bez tohoto dne) (Prvni vynosové
obdobi) a

(b) kazdé dalsi Sestimési¢ni obdobi po¢inaje dnem 30.9.2026 (v&etné) a kondici v pofadi
dalS$im Dnem vyplaty uroku (bez tohoto dne) a dale kazdé bezprostfedné navazujici
Sestimé&sicni obdobi po€inaje Dnem vyplaty uroku (v€etn&) a koncici dalSim
nasledujicim Dnem vyplaty uroku (vzdy bez tohoto dne) az do Dne splatnosti dluhopisu
(jak je tento pojem definovan v ¢lanku 5.2 téchto Emisnich podminek). Pro uUcely
pocCatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty uroku neposouva
v souladu s konvenci Pracovniho dne (ve smyslu ¢lanku 7.3 téchto Emisnich
podminek).

Konec uroceni

Dluhopisy pfestanou byt uro¢eny Dnem splatnosti dluhopisti (Dnem splatnosti dluhopisu se
rozumi Den kone¢né splatnosti dluhopist i Den pfedcasné splatnosti dluhopist, pokud se
nejedna o Castecné prfedCasné splaceni), ledaze by po splnéni vdech podminek a nalezitosti
bylo splaceni dluzné Castky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém
pfipadé bude nadale nabihat na Dluhopisech urokovy vynos pfi urokové sazbé stanovené dle
¢lanku 5.1 téchto Emisnich podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikiim dluhopist budou vyplaceny
veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy
Administrator oznami Vlastnikim dluhopis(l, Ze obdrzel veSkeré Castky splatné v souvislosti
s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dalSimu neopravnénému zadrzeni nebo
odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vySe uvedenych skute¢nosti nastane dfive.
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5.3

54

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Konvence pro vypocet uroku

Pro Ucely vypoctu urokového vynosu prislusejiciho k Dluhopistiim za obdobi kratS$i jednoho roku
se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dnli rozdélenych do 12 (dvanacti)
mésicl po 30 (tficeti) kalendarnich dnech, pfi€emz v pfipadé neuplného mésice se bude
vychazet z poc¢tu skuteéné uplynulych dni (BCK Standard 30E/360).

Stanoveni urokového vynosu

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho)
béZného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a Urokové sazby
(vyjadiené desetinnym &islem). Castka Urokového vynosu piislusejici k 1 (jednomu) Dluhopisu
za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty
takového Dluhopisu, urokové sazby (vyjadiené desetinnym ¢&islem) a pfislusného zlomku dni
vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené v ¢lanku 5.3 téchto Emisnich podminek.
Celkova c¢astka urokového vynosu Dluhopisu vypoétena podle tohoto ¢lanku 5.4 bude
zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé desetinna mista.

Splaceni a odkoupeni
Koneéna splatnost

Pokud nedojde k uplnému pfedéasnému splaceni Dluhopisli nebo k odkoupeni Dluhopist
Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude nesplacena jmenovita hodnota
Dluhopisli splacena jednorazoveé k 31.3.2031 (Den koneéné splatnosti dluhopisi).

Odkoupeni Dluhopisti
Emitent muze Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
Zanik Dluhopist

Dluhopisy odkoupené nebo jinak nabyté Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda je
bude drzet ve svém majetku a pfipadné je znovu proda, €i zda je ucini pfed€asné splatnymi ke
dni uréenému Emitentem. V takovém pfipadé prava a povinnosti z pfedmétnych Dluhopisl bez
dal$iho zanikaji z titulu splynuti prava a povinnosti (dluhd) v jedné osobé (pfi¢emz pro vylouceni
pochybnosti plati, Ze ustanoveni ¢lanku 7.4 téchto Emisnich podminek se nepouzije).

Pred¢asné splaceni z rozhodnuti Vlastnik( dluhopist

Vlastnici dluhopist jsou opravnéni zadat predcasné splaceni jimi vlastnénych Dluhopisu prede
Dnem konecné splatnosti dluhopist vyluéné za podminek uvedenych v ¢lancich 9. a 12.4 téchto
Emisnich podminek.

Predéasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

K 31.3.2029, 30.9.2029 a 31.3.2030 m& Emitent pravo dle své uvahy pfedCasné zcela Ci
Castecné, a to i opakované, splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, pfiemz toto pravo
muZe uplatnit pouze pokud to oznami Vlastnikim dluhopist zplsobem stanovenym v ¢lanku
13 téchto Emisnich podminek nejdfive 60 (Sedesat) dni a nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pred
takovym pfislusnym datem pfed€asného splaceni Dluhopist (takovy den, vedle jinych dni takto
oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také Den pred€asné splatnosti dluhopist).
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6.6

71

7.2

V takovém pfipadé budou v8echny pFislusné ¢asti jmenovité hodnoty Dluhopist Emitentem
splaceny spolu s pfisluSnym narostlym a dosud nevyplacenym urokovym vynosem a spole¢né
s mimofadnym urokovym vynosem za pfedCasné splaceni Dluhopisu, jehoZz vySe bude ve
vztahu ke kazdému Dluhopisu uréena jako soucin (i) po¢tu celych kalendafnich mésicu, o néz
Den pfedCasné splatnosti dluhopist uréeny podle tohoto ¢lanku 6.5 pfedchazi datu 30.9.2030
(v€etné), a (ii) 0,05 % z predcasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisu ke Dni pfedCasné
splatnosti dluhopisu.

Pocinaje datem 30.9.2030 (v€etné) ma Emitent pravo pfedCasné splatit vSechny dosud
nesplacené Dluhopisy, pficemz toto pravo mlze uplatnit pouze pokud to oznami Viastnikim
dluhopis(i zplisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek nejdfive 60 (Sedesat)
dni a nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pred takovym prislusnym datem predCasného splaceni
Dluhopist (takovy den, vedle jinych dni takto oznagenych v téchto Emisnich podminkach, také
Den predcasné splatnosti dluhopist). Emitent je v takovém pfipadé povinen splatit celou
nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist, a pfislusny urokovy vynos pfipadajici na vysi
predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisu ke Dni pred&asné splatnosti dluhopisu,
pfi€emz narok na mimofradny urokovy vynos v takovém pfipadé& nevznika.

Oznameni o pfed¢asném splaceni Dluhopisl z rozhodnuti Emitenta podle tohoto ¢lanku 6.5 je
neodvolatelné a zavazuje Emitenta pfed€asné zcela nebo ¢astecné splatit vSechny Dluhopisy
v souladu s ustanovenimi tohoto ¢lanku 6.5.

Domnénka splaceni

VSechny dluhy Emitenta z Dluhopist budou povazovany za zcela spinéné ke dni, kdy Emitent
uhradi Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisti a nabéhlych urokovych
vynosu splatné podle ustanoveni téchto Emisnich podminek.

Platebni podminky
Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokové a jiné vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist
vyluéné v méné Ké&. Urokovy vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisd bude
splacena Vlastnikim dluhopisi za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami
a danovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi pravnimi ptedpisy Ceské republiky G&innymi
v dobé provedeni pfislusné 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 Dluhopisi zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi
pravnimi predpisy, a (ii) vSechny penézité dluhy z Dluhopis budou automaticky a bez dal$iho
oznameni Vlastnikim dluhopist splatné v EUR, pficemz jako sménny kurz K& na EUR bude
pouzit oficialni kurz (j. pevny prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy.
Takové nahrazeni K¢ (i) se v zadném ohledu nedotkne existence dluh(i Emitenta vyplyvajicich
z Dluhopisu 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.

Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynostU z Dluhopisi a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi budou
Emitentem provadény prostfednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich
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7.3

7.4

7.5

podminkach (kazdy takovy den podle smyslu Den vyplaty urokd nebo Den koneéné
splatnosti dluhopisti nebo Den predéasné splatnosti dluhopisti nebo kazdy z téchto dni
také jen Den vyplaty).

Konvence Pracovniho dne

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

Pracovnim dnem se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty
a nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vyporadani devizovych
obchod(i a mezibankovnich plateb v K&, pfipadné jiné zakonné méné Ceské republiky.

Uréeni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnénymi osobami, kterym bude Emitent vyplacet urokové &i jiné vynosy z Dluhopis, jsou
osoby, které budou Vlastniky dluhopisi ke konci Rozhodného dne pro vyplatu vynosu
(Opravnéné osoby). Pro ucely uréeni pfijemce urokového &i jiného vynosu nebudou Emitent
ani Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisi u¢inénym po Rozhodném dni pro vyplatu
Vynosu.

Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi pfislusnému
Dni vyplaty arokd, pficemz vSak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu
se Den vyplaty Uroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Opravnénymi osobami, kterym Emitent (zcela ¢i ¢aste€né) splati jmenovitou hodnotu Dluhopis,
jsou osoby, které budou Vlastniky dluhopisl ke konci pFislu§ného Rozhodného dne pro splaceni
jmenovité hodnoty (Opravnéné osoby). Pro ucely urCeni pfijemce jmenovité hodnoty
Dluhopisi nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodiim Dluhopist u¢inénym po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty. Pokud to nebude odporovat platnym a u€innym
pravnim pfedpisim, mohou byt pfevody vSech Dluhopist pozastaveny pocinaje Datem ex-
jistina az do pfislusného Dne vyplaty.

Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi
prislusnému Dni koneéné splatnosti dluhopisli, resp. Dni pfedcasné splatnosti dluhopisd,
pficemz 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.

Provadéni plateb

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

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich
ucet vedeny u banky v &lenském staté EU nebo jiném staté tvoficim Evropsky hospodarsky
prostor podle pokynu, ktery pfislusna Opravnéna osoba udéli Administratorovi na adresu
Uréené provozovny Administratora vérohodnym zpusobem. Pokyn bude mit formu
podepsaného pisemného prohldSeni (s Ufedné ovéfenym podpisem/podpisy nebo
podpisem/podpisy oveéfenymi opravnénym pracovnikem Administratora), které bude obsahovat
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dostatecnou informaci o vy$e zminéném u&tu umoziujici Administratorovi platbu provést a bude
dolozeno originalem nebo ufedné ovérenou kopii potvrzeni o dafiovém domicilu pfijemce platby
pro pfislusné danové obdobi, a v pfipadé pravnickych osob dale originalem nebo ufedné
oveérenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstfiku pfijemce platby ne starSi 6 (Sest) mésict
(takovy pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstfiku (pokud relevantni) a potvrzenim
o daflovém domicilu a ostatnimi pfipadné pfislusnymi pfilohami Instrukce). V pfipadé originald
cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné se vyZaduje pfipojeni pfisluSného vyssiho
nebo dalSiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je
relevantni). Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym pozZadavkim
Administratora, pfi¢emz Administrator bude opravnén vyzadovat dostate¢né uspokojivy dukaz
o tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna jménem Opravnéné osoby takovou
Instrukci podepsat. Takovy diikaz musi byt Administratorovi doruéen spolu s Instrukci. V tomto
ohledu bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) pfedlozeni plné moci v pfipade, ze
Opravnéna osoba bude zastupovana (v pfipadé potfeby s ufedné ovéfenym prekladem do
Ceského jazyka) a (ii) dodatec¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na toto
sve opravnéni nebudou Administrator ani Emitent povinni jakkoli provéfovat spravnost, uplnost
nebo pravost takovych Instrukci a neponesou Zadnou odpovédnost za Skody zplsobené
prodlenim Opravnéné osoby s doru€enim Instrukce ani nespravnosti &i jinou vadou takové
Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vSechny néleZitosti 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 povaZzovana za fadnou. Instrukce je podana vcas, pokud je
Administratorovi doru¢ena nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dnu pfede Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera v souladu se zakonem ¢i mezinarodni smlouvou o zamezeni
srazkové dané a hodla jej uplatnit, je povinna dorucit Administratorovi, spolu s Instrukci jako jeji
nedilnou soucasti, aktualni doklad o svém dafiovém domicilu (vzdy zahrnujici predmétnou
vyplatu vynosu), prohladeni o skute€ném vlastnictvi a informaci o existenci/neexistenci stalé
provozovny v Ceské republice, jakoZ i dal$i doklady, které si miize Administrator a pfislugné
danové organy vyZadat (PFilohy k instrukci).

Pokud Prilohy k instrukci nebudou Administratorovi doru¢eny ve Ihité stanovené pro dorucéeni
Instrukce, bude Administrator postupovat, jako by mu pfedloZeny nebyly. Opravnéna osoba
muze, pokud neuplatni narok na vraceni nebo ¢astecné vraceni srazkové dané u pfislusného
danového ufadu sama, Pfilohy k instrukci dokladajici narok na uplatnéni nizsi &i nulové
srazkové dané dorucit nasledné a zadat Emitenta prostfednictvim Administratora o refundaci
srazkové dané nebo jeji ¢asti. Emitent ma v takovém pfipadé pravo pozadovat po Opravnéné
osobé uhradu nakladl ve vysi 15.000 K& za kazdou zadost o refundaci, a to z davodu
nedodrzZeni fadné Ihaty pro dodani PFiloh k instrukci dokladajicich narok na uplatnéni niz§i nebo
nulové srazkové dané jako pausalni nahradu dodate¢nych nakladu, které Emitentovi vzniknou
v souvislosti s Zadosti o refundaci, dodate€nou administrativu a korespondenci a komunikaci
s pfisluSnymi Ufady. Emitent v takovém pfipadé vyplati pfislusné Opravnéné osobé Castku
odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato Opravnéna osoba uhradila
Emitentovi nahradu nakladu dle tohoto odstavce (pokud se jeji uhrady Emitent v daném pfipadé
nevzdal) a zaroven (ii) Emitent jiz obdrzel danou &astku od pfislusného darfiového ufadu.
Emitent neni nad ramec podani zadosti o refundaci srazkové dané &i jeji ¢asti povinen Cinit
v této véci jakékoliv dalSi kroky a podani, uc¢astnit se jakychkoliv jednani nebo jakykoliv narok
sam vymahat &i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou &astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za
splnénou Ffadné a vc&as, pokud je pfisluSna Castka poukazana Opravnéné osobé v souladu
s fadnou Instrukci podle tohoto €lanku 7.5 a pokud je nejpozdéji v pfislusny den splatnosti
takove Castky odepsana z uc¢tu Administratora.
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7.6

9.1

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoli ¢asovy odklad zpusobeny Opravnénou
osobou, napf. 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 vuci takové Opravnéné osobé za spinénou fadné a vcas,
pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle
tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdéji do 5 (péti) Pracovnich dnt ode dne, kdy Administrator
obdrzel fadnou Instrukci, odepsana z u¢tu Administratora, pficemz plati, Ze takova Opravnéna
osoba nema narok na jakykoli rok nebo jiny vynos &i doplatek za takovy ¢asovy odklad. Emitent
ani Administrator také neodpovidaji za jakoukoli Skodu vzniklou (i) nedodanim v&asné 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, nelplné nebo
nepravdivé anebo (iii) skuteCnostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit.
Opravnéné osobé v takovém pfipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu ¢i
urok za takto zplsobeny ¢asovy odklad pFislusné platby.

Zména zplsobu provadéni plateb

Emitent je opravnén rozhodnout o zméné zplsobu a mista provadéni vyplat, pokud takova
zména nebude mit negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikt dluhopis(. Rozhodnuti
bude Vlastnikiim dluhopisti oznameno zpusobem uvedenym v ¢lanku 13. V ostatnich pfipadech
bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12.

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 Zadnou
dodate¢nou povinnost zaplatit jakékoli dané v souvislosti s Dluhopisy, zejména v dusledku
vlastnictvi, pfevodu nebo vykonu prav z DluhopisU.

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopis(i a Uhrada urokovych &i jinych vynost z Dluhopist budou
provadény bez srazky dani nebo poplatkd jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo
poplatktl bude vyzadovana ptislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky uginnymi ke dni
takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatk(li vyzadovana pfislusSnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky Gginnymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen
hradit Vlastnikim dluhopist zadné dalSi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkd.

Emitent na zakladé vySe uvedeného upozoriuje, Ze danové pravni predpisy €lenského statu
investora a dafové pravni predpisy Ceské republiky jakoZto zemé sidla Emitenta mohou mit
dopad na pfijem plynouci z DluhopisU. Z tohoto divodu musi potencidlni investofi do Dluhopist
pfed investici do Dluhopist zvazit veSkeré své danové a jiné podobné povinnosti souvisejici
s investici do Dluhopisi, a to vzdy se zohlednénim prava vSech relevantnich jurisdikci
a mezinarodnich dohod, zejména, nikoli vylu¢nég, pfisluSnych dohod o zamezeni dvojiho
zdanéni.

V detailech viz kapitolu XIV. (Devizova requlace a zdanéni v Ceské republice) Prospektu.
Pred¢asna splatnost Dluhopistu v Pripadech poruseni povinnosti
Pfipady poruseni povinnosti

Pokud nastane kterakoli z niZze uvedenych skuteénosti a takova skute€nost bude trvat (kazda
z takovych skute¢nosti Pfipad poruseni povinnosti):
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(@ Neplaceni

jakakoliv platba splatna Opravnénym osobam v souvislosti s Dluhopisy neni
uskute€néna v den jeji splatnosti a toto poruseni zlistane nenapraveno déle nez 10
(deset) Pracovnich dni ode dne plvodni splatnosti. Pro Ucely tohoto odstavce (a) se
uskute€¢nénim platby rozumi odepsani pfislusné Castky z uctu Emitenta ve prospéch
pfislusného u€tu Administratora tak, Zze pfislusna Castka bude na pfislusny ucet
Administratora pfipsana nejpozdé&ji v den nasledujici 9 (devét) Pracovnich dni ode dne
pGvodni splatnosti; nebo

(b) Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv svij zavazek uvedeny v ¢lanku 4 (s vyjimkou
Clanku 4.2.3) a/nebo v &lanku 12.1.2 odst. (b) té€chto Emisnich podminek. Takové
poruseni bude povazovano za napravené vyluc¢né pokud Emitent ve Ih(ité deseti (10)
Pracovnich dnG od vyzvy kteréhokoli Vlastnika dluhopisi a/nebo Vedoucich
spolumanazer( k napravé zaijisti napravu takového poruseni, pfiemz pro vylouceni
pochybnosti se vyslovné uvadi, ze (i) pfipadé ¢lanku 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich
podminek nastane Pfipad poru$eni, pokud nedojde k Napravé v souladu s podminkami
Clanku 4.2.2 téchto Emisnich podminek a (ii) ve vztahu k tomuto odstavci (b) se
nepouZzije posledni odstavec tohoto &lanku 9.1; nebo

(c) KFizové neplnéni Emitenta a/nebo Rugitele

jakykoliv dluh Emitenta a/nebo Rucitele, ktery v souhrnu dosahne alesponi
30.000.000 EUR (slovy: tficet milionti eur) nebo ekvivalent této castky v jakékoliv jiné
méne, (i) se stane predCasné splatnym pfed datem plvodni splatnosti z ddvodu
poruseni povinnosti Emitenta a/nebo Ruditele nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy
se stane splatnym, pficemz takové poruseni bude povazovano za napravené, pokud
Emitent dlvéryhodnym zplisobem prokaze, ze takové poruseni pominulo a predlozi
Vlastnikim dluhopist potvrzeni pfisluSného véfitele o této skutec¢nosti; nebo

(d) KFizové neplnéni jinych spole€nosti Skupiny

jakykoliv dluh jakékoliv spole¢nosti ze Skupiny (odliSné Emitenta a Rucitele), ktery
v souhrnu dosahuje alespori 30.000.000 EUR (slovy: tficet miliont eur) nebo ekvivalent
této castky v jakékoliv jiné méné (i) se stane pred¢asné splatnym pfed datem puvodni
splatnosti z dlvod( poruseni povinnosti spole¢nosti ze Skupiny nebo (ii) neni uhrazeny
v okamziku, kdy se stane splatnym, a tyka-li se poruseni vylu¢né projektoveé spolecnosti
ze Skupiny, takové poruseni trva déle nez 8 (osm) tydn(, pfiCemz takové poruseni bude
povazovano za napravené, pokud Emitent dlvéryhodnym zpusobem prokaze, ze
takové poruSeni pominulo a pfedlozi Vlastnikiim dluhopist potvrzeni pfislusného
véfitele o této skute€nosti; nebo

(e) 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 opatieni

Emitent nebo Ruditel nesplni platebni povinnost pravomocné uloZzenou pfislusnym
organem, ktera jednotlivé nebo v souhrnu prevysuje ¢astku (i) 10.000.000 K¢ (slovy:
deset miliont korun ¢eskych), nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné,
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v pfipadé Emitenta, nebo (ii) 5 % (pé&t procent) celkovych konsolidovanych aktiv
Rucitele v pfipadé Rucitele, a to ani ve lhuté 14 (Etrnact) dni od doruceni takového
pravomocného rozhodnuti Emitentovi nebo Ruciteli nebo v takové delsi Ih(ité, ktera je
uvedena v pfislusném rozhodnuti; nebo

(9) Ukonceni podnikani

Emitent a/nebo Ruditel prfestane podnikat nebo pfestane byt opravnén k hlavnimu
predmétu své Cinnosti; nebo

(h) Ukonéeni Ruéeni

rueni zaloZzené Rucitelskym prohlaSenim zanikne nebo pFestane byt kdykoliv
a z jakéhokoliv divodu platné a/nebo ucinné, pfipadné Emitent nebo Rucitel namitne
neplatnost &i neuc€innost ru¢eni zaloZzeného Rucitelskym prohldSenim; nebo

® Platebni neschopnost nebo insolvenéni navrh

(i) Emitent nebo Rugcitel je v Upadku, navrhne soudu prohlaseni konkursu na svuj
majetek, povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni
(Insolvenéni navrh), jehoz tc¢elem je kolektivné nebo postupné uspokojit vérfitele podle
prislusnych pravnich predpisl; (i) na majetek Emitenta nebo Rucitele je pfisluSnym
organem vyhlaSen konkurs, povolena reorganizace ¢&i oddluzeni nebo zahajeno jiné
obdobné Fizeni; (iii) Insolvenéni navrh je pfislusnym organem zamitnut z toho davodu,
Ze Emitentlv nebo Rucitelliv majetek by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim;
nebo (iv) Emitent nebo Rucitel navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni
¢asového harmonogramu nebo jiné Upravé vSech svych dluhG z davodu, Ze je neni
schopen uhradit v ¢ase jejich splatnosti; nebo

0] Zména ovladani

jakakoliv osoba (nebo skupina osob jednajicich ve shodé) jina 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 nastupci, ziska v Emitentovi a/nebo Ruditeli pfimy nebo nepfimy podil
na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu nad 50 % (padesat procent)
nebo ziska pravo jmenovat vétSinu ¢lenu statutarniho organu Emitenta a/nebo
Ruditele; nebo

(k) Protipravnost

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

0] Ukonéeni kotace Dluhopisu

Z dGvodu porus$eni povinnosti ¢i rozhodnuti Emitenta pfestanou byt Dluhopisy cennymi
papiry pfijatymi k obchodovani na Regulovaném trhu, nebo na jiném trhu BCPP (nebo
jejiho nastupce), ktery Regulovany trh nahradi, pficemz pro vylou€eni pochybnosti se
vyslovné uvadi, Ze pokud vubec nedojde k pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu, nezaklada takova skute¢nost Pfipad poruseni povinnosti dle tohoto
odstavce (l); nebo
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9.2

9.3

10

11

111

1111

(m) Exekuéni fizeni

dojde k omezeni v nakladani, vykonu rozhodnuti nebo exekuci, respektive obdobnému
fizeni ve vztahu k jakékoliv ¢asti majetku nebo aktiv Emitenta nebo Rugitele nebo vUgi
jakékoliv ¢asti majetku nebo aktiv Emitenta nebo Rucitele, jejichz hodnota jednotlivé
nebo v souhrnu prevysSuje Castku (i) 10.000.000 K¢ (slovy: deset miliont korun
ceskych), nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné, v pfipadé Emitenta, nebo
(i) 5 % (pét procent) celkovych konsolidovanych aktiv Rucitele v pfipadé Ruditele,
a nedojde k jeho zastaveni do 10 (deseti) Pracovnich dnd,

pak muze kterykoliv Vlastnik dluhopisd dle své dvahy pisemnym oznamenim uréenym
Emitentovi a doruéenym Administratorovi na adresu Ur€ené provozovny (Oznameni
o predéasném splaceni) pozadat o pfedCasné splaceni DluhopisU, jejichz je vlastnikem
a které od té doby neprevede, a dosud nevyplaceného narostlého urokoveého vynosu na téchto
Dluhopisech, ke Dni pred¢asné 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 Pfipad poru$eni povinnosti napraven nejpozdéji 2 (dva) Pracovni dny pfed Dnem
prfed¢asné splatnosti dluhopist, Emitent v téze lhaté tuto napravu oznami a dolozi
Administratorovi a informaci o napravé spole¢né s dokumenty takovou napravu prokazujici
zvefejni rovnéz na sveé internetové strance v sekci ,Spole¢nost’, podsekci ,Pro investory” na
této adrese: www.passerinvest.cz, pravo Vlastnik( dluhopist pozadat o pred¢asné splaceni
Dluhopisi z davodu takového Prfipadu poruseni povinnosti zanikne a k jiz zaslanym
Oznamenim o pfed€asném splaceni u¢inénym Vlastniky dluhopis(i z ddvodu takového PFipadu
poruseni povinnosti se nebude pfihlizet.

Splatnost pred¢asné splatnych dluhopist

VSechny ¢astky splatné Emitentem pfisluSnému Vlastnikovi dluhopisti dle ¢lanku 9.1 téchto
Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v kalendafnim mésici
nasledujicim po kalendarnim mésici, ve kterém bylo pfislusnym Vlastnikem dluhopist doru¢eno
Administratorovi do Uréené provozovny Oznameni o pfedéasném splaceni (uréené Emitentovi)
(takovy den, vedle jinych dni takto oznalenych v téchto Emisnich podminkach, také Den
predcéasné splatnosti diluhopist).

DalsSi podminky predéasného splaceni dluhopist

Pro pred¢asné splaceni Dluhopisl podle tohoto ¢lanku 9. se jinak pfimérené pouziji ustanoveni
¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

Promlceni

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

Administrator a Uréena provozovna, Kota¢ni agent a Vedouci spolumanazefi
Administrator
Administrator a Uréena provozovna

Administratorem je UniCredit. Uréend provozovna a vyplatni misto (Ur€ena provozovna) je na
nasledujici adrese:
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12

121

1211

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

140 92 Praha 4

Ceska republika

Dalsi a jiny Administrator a jina Uréena provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo daldiho Administratora a urcit jinou
nebo dalSi UrCenou provozovnu, popfipadé urlit dal$i obstaravatele plateb. Zménu
Administratora a/nebo Uréené provozovny nebo ureni dalSich obstaravatelt plateb Emitent
oznami Vlastnikm dluhopist zplsobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek.
Jakakoliv takova zména nabude ucinnosti uplynutim Ihaty 15 (patnacti) kalendarnich dnd ode
dne takového oznameni, pokud v takovém ozndmeni neni stanoveno pozdé&jsi datum ucinnosti.
V kazdém pfipadé vSak jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla u€innosti méné nez 30 (ificet)
kalendarnich dni pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude
ucinnosti 30. (tficatym) dnem po takovém Dni vyplaty.

Pokud by se kterakoli zména pfedpokladana timto ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek
méla negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastniki dluhopis(, bude o takové zméné
rozhodovat Schuize.

Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopisu

V souvislosti s pInénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna
Administrator jako zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopist zadnym
zpusobem neru¢i a ani je jinak nezajistuje a neni v zadném pravnim vztahu s Vlastniky
dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno jinak.

Kotacni agent

Kota¢nim agentem je UniCredit.

Vedouci spolumanazefi

Vedoucimi spolumanazery jsou Ceska spotitelna, Komeréni banka, Raiffeisenbank a UniCredit.
Schiize

Pasobnost a svolani Schize

Pravo svolat Schizi

Emitent nebo Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schiizi Vlastnik(
dluhopist (Schiize) pouze v pfipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami a platnymi
pravnimi pfedpisy a v souladu s nimi. Naklady na organizaci a svolani Schlze hradi svolavatel,
pokud nejde o pfipad, kdy Emitent poruSil svoji povinnost podle § 21 odst. 1 Zakona o
dluhopisech a Schizi svola namisto Emitenta Vlastnik dluhopisi sam. V tomto pfipadé
jdou naklady spojené se Schuzi k tizi Emitenta. Naklady spojené s Ucasti na Schlzi nesou
UCastnici Schuze sami. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopist, nebo Vlastnici dluhopisu,
je povinen nejpozdéji v den uvefejnéni oznameni o svolani Schlize (viz ¢lanek 12.1.3 téchto
Emisnich podminek) (i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani dokladu o poctu vSech
Dluhopis(, opraviujicich k ucasti na jim, resp. jimi, svolavané Schuzi, tj. vypis z evidence ve
vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady
souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi. Radné a v&asné doruceni zadosti dle vyse
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uvedeného bodu (i) a uhrada zalohy na naklady dle bodu (ii) vySe jsou pfedpokladem pro platné
svolani Schiize Vlastnikem dluhopist nebo Vlastniky dluhopist. Svolava-li Schizi Viastnik
dluhopist nebo Vlastnici dluhopisU, je Emitent povinen poskytnout k tomu veskerou potfebnou
soucinnost.

Schuize svolavana Emitentem
Emitent je povinen bez zbyte¢ného odkladu svolat Schizi:

(a) a vyzadat si jeji pfedchozi souhlas v pfipad&, Ze Emitent navrhuje zmény Emisnich
podminek, pokud se predchozi souhlas Schiize k takové zméné Emisnich podminek
vyzaduje zakonem (Zména zasadni povahy); nesvola-li v pfipadé dle pfedchozi véty
Schlzi Emitent, je opravnén Schuzi svolat kterykoli Vlastnik dluhopist, a/nebo

(b) a navrhnout spole¢ny postup v pfipadé, Ze Emitent porusi nebo nesplini jakykoliv svij
zavazek uvedeny v ¢lanku 4.2.3 téchto Emisnich podminek (takova skutecnost dale
také jen Jiny pripad poruseni povinnosti) a takova skute¢nost bude trvat, pficemz
Jiny pfipad poruSeni povinnosti bude povazovan za napraveny, pokud Emitent
divéryhodnym zpusobem prokaze, ze duvod vzniku Jiného pfipadu poruseni
povinnosti jiz pominul; v takovém pfipadé Emitent ve smyslu posledni véty ¢lanku
12.1.3 téchto Emisnich podminek odvola Schiizi, ledaze tato jesté nebyla svolana nebo
je zde jesté alespon jeden dal$i dlvod pro jeji svolani, ktery trva (v takovém pfipadé se
Schlize kona, avSak nezabyva se navrhem spoleéného postupu ve véci Jiného pfipadu
porusSeni povinnosti, ktery se jiz povazuje za napraveny).

Emitent neni povinen Schizi svolat v jinych pfipadech nez v pfipadech stanovenych vyse
vitomto dClanku 12.1.2. Zejména probiha-li podle pravniho predpisu Cclenského statu
reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni upadku Emitenta, nemusi Emitent Schizi svolat.

Emitent je opravnén (av$ak nikoli povinen) svolat Schizi, navrhuje-li spoleény postup v pfipadé,
ze by dle minéni Emitenta mohlo dojit nebo doslo ke kterémukoli Pfipadu poruSeni povinnosti.

Oznameni o svolani Schize

Oznameni o svolani Schuze je svolavatel povinen uvefejnit zpdsobem stanovenym v ¢lanku 13
téchto Emisnich podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) kalendafnich dni pfede dnem konani
Schuze. Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopis(i nebo Vlastnici dluhopist, jsou povinni ve stejné
Ihaté dorucit oznameni o svolani Schize (se véemi zakonnymi nalezitostmi) Emitentovi do
Urené provozovny, pficemz Emitent zajisti uvefejnéni takového oznameni na své internetové
strance v sekci ,Spolec¢nost, podsekci ,Pro investory* na této adrese: www.passerinvest.cz.
Oznameni o svolani Schize musi obsahovat alespon (i) udaje nutné k jednoznacné identifikaci
Emitenta (alespofi v rozsahu obchodni firma, ICO a sidlo), (ii) oznageni Dluhopist v rozsahu
minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schiize,
pficemz mistem konani Schlize mize byt pouze misto v Praze, datum konani Schliize musi
pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem, a hodina konani Schize nesmi byt dfive nez v 11:00
hod. SEC, (iv) program jednani Schuize, v&etné& pfipadného navrhu zmény Emisnich podminek
a jejich zddvodnéni v pfipadé schvalovani Zmény zasadni povahy, a/nebo véetné navrhu
spoleéného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni povinnosti, a (v) den, ktery je
Rozhodnym dnem pro U€ast na schizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.2.1 téchto
Emisnich podminek). Schlize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych
v 0znameni o jejim svolani. ZaleZitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani
Schuze, Ize na této Schuzi rozhodnout jen za GCasti a se souhlasem vSech Vlastnik( dluhopist.
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Odpadne-li davod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zplsobem, jakym byla
svolana.

Osoby opravnéné ucastnit se Schize a hlasovat na ni
Osoby opravnéné ucastnit se Schize

Schuze je opravnén se UcCastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopist (Osoba
opravnéna k ucasti na Schuzi), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopisti v evidenci
Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim
depozitafem ke konci kalendafniho dne pfedchazejiciho o 7 (sedm) kalendafnich dnl dni
konani pfislusné Schuze (Rozhodny den pro uéast na Schiizi), pfipadné ktery potvrzenim od
osoby, na jejimz Uctu zakaznika v Centralnim depozitafi byl pFislusny pocet Dluhopisu evidovan
k Rozhodnému dni pro ucast na Schuzi, prokaze, Ze je Vlastnikem dluhopisti a tyto jsou
evidovany na uctu prvé uvedené osoby z divodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle
predeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K pfipadnym
pfevodim Dluhopist uskute¢nénym po Rozhodném dni pro G€ast na Schiizi se nepfihlizi.

Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma tolik hlas(i z celkového poctu hlast, kolik odpovida
poméru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu, které vlastnila k Rozhodnému dni pro Ucast na
Schuzi, a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro ucast na
Schzi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro G¢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 Schize o odvolani spole¢ného
zastupce, nemuze spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k Uc¢asti na Schuzi) vykonavat
hlasovaci pravo.

Uéast dalSich osob na Schuzi

Emitent je povinen Ucastnit se Schiize, a to bud osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale
jsou opravnéni Ucastnit se Schlize zastupci Administratora, Spole¢ny zastupce (jak je tento
pojem definovan v &lanku 12.3.3 téchto Emisnich podminek) (neni-li Osobou opravnénou
k Ucasti na Schuzi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo Administratorem.

Prabéh Schiize; rozhodovani Schiize
Usnéasenischopnost

Schlize je usnasenischopna, pokud se ji u¢astni Osoby opravnéné k ucasti na Schizi, které
byly k Rozhodnému dni pro uc¢ast na Schizi Vlastniky dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota
predstavuje vice nez 30 % (tficet procent) celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud
nesplacené Casti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro uc¢ast
na Schlzi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3 téchto
Emisnich podminek, se nezapoditavaji pro ucely usnasenischopnosti Schliize. Rozhoduje-li
Schlize o odvolani spoleéného zastupce, nezapocditavaji se hlasy nalezejici spole¢nému
zastupci (je-li Osobou opravnénou k u€asti na Schlizi) do celkového poctu hlasu. Pred
zahajenim Schlize poskytne svolavatel informaci o po¢tu vSech Dluhopist, ohledné nichz jsou
Osoby opravnéné k Uc¢asti na Schuzi v souladu s témito Emisnimi podminkami opravnéni se
Schlize uc¢astnit a hlasovat na ni.
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Pifedseda Schiize

Schuzi svolané Emitentem pfedseda prfedseda jmenovany Emitentem. Schuizi svolané
Vlastnikem nebo Vlastniky dluhopisi pfedseda predseda zvoleny prostou vétSinou hlast
pritomnych Osob opravnénych k uc¢asti na Schiizi. Do zvoleni pfedsedy pfedseda Schuzi osoba
uréena svolavajicim Vlastnikem dluhopist nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopistl, pficemz
volba predsedy musi byt prvnim bodem programu Schuize nesvolané Emitentem.

Spoleény zastupce

Schlize mlze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce
Vlastnikd dluhopisi (Spole€ény zastupce). Spolecny zastupce je v souladu se Zakonem
o dluhopisech opravnén (i) uplatiovat ve prospéch vSech Vlastnika dluhopisli prava spojena
s Dluhopisy, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) Cinit ve
prospéch Vlastnik( dluhopist dal$i ukony nebo jinak chranit jejich zajmy, pfi€emz pfi vykonu
téchto opravnéni se na Spole¢ného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé pohledavky
kazdého Vlastnika dluhopisli. V rozsahu, v jakém uplatfiuje prava spojena s Dluhopisy
Spoleény zastupce, nemohou pfislusni Vlastnici dluhopisu uplatiovat takova prava
samostatné; tim neni dotéeno pravo Vlastnikll dluhopist rozhodnout o zméné v osobé
Spole¢ného zastupce. Spole¢ného zastupce muze Schlize odvolat stejnym zplsobem, jakym
byl zvolen, nebo jej nahradit jinym Spolenym zastupcem. Bude-li se Spolecnym zastupcem
pro ucely vykonu jeho funkce uzavfena jakakoli smlouva, bude dostupna na internetové strance
Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekci ,,Pro investory” na této adrese: www.passerinvest.cz.

Rozhodovani Schize

Schuze o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i)
schvaluje navrh Zmény zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odst. (a) téchto Emisnich podminek
nebo (ii) k ustaveni a odvolani Spoleéného zastupce, je tfeba alespon 3/4 (tfi Ctvrtiny) hlasu
pritomnych Osob opravnénych k Gcasti na Schuzi. Pokud nestanovi zakon jinak, staci k pfijeti
ostatnich usneseni Schilize prosta vétSina hlasu pfitomnych Osob opravnénych k Uc€asti na
Schuzi.

Odroceni Schiize
Pokud bé&hem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schlze neni tato Schlze

usnasenischopna, pak bude takova Schlize bez dal$iho rozpusténa. Neni-li Schiize, ktera ma
rozhodovat o:

€)) Zméné zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odst. (a) téchto Emisnich podminek,
a/nebo
(b) navrhu spole¢ného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku

12.1.2 odst. (b) téchto Emisnich podminek,
béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schuze usnasenischopna, svola Emitent:

(a) je-li to nadale potfebné, v pfipadé rozhodovani o Zméneé zasadni povahy podle Elanku
12.1.2 odst. (a) t&chto Emisnich podminek, respektive

(b) vzdy v pfipadé navrhu spoleéného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni
povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odst. (b) téchto Emisnich podminek,
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nahradni Schiizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnud ode dne, na ktery byla svolana pavodni
Schuze. Konani nahradni Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim
dluhopist nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnd ode dne, na ktery byla svolana plvodni Schuze.
Emitent je opravnén svolat nahradni Schlzi rovnéz soucasné se svolanim plvodni Schiize
nebo kdykoli pfed konanim fadné Schiize tak, aby se konala alespor pét (5) pracovnich dnu
ode dne, na ktery byla svolana plvodni Schiize. Emitent nejpozdéji v den nasledujici po dni
konani plvodni Schlze zplUsobem stanovenym v ¢lanku 13 Emisnich podminek oznami
Vlastnikiim dluhopisu, Ze pGvodni Schlize nebyla schopna se usnaset.

Nahradni Schlize rozhodujici o Zméné zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odst. (a) téchto
Emisnich podminek a/nebo o navrhu spole¢ného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni
povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odst. (b) téchto Emisnich podminek je schopna se usnaset bez
ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1 téchto Emisnich
podminek.

Néktera dalsi prava Vlastnikl dluhopist

Duasledek hlasovani o nékterych usnesenich Schiize

Pokud:

(a) Schize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle €lanku 12.1.2 odst. (a) téchto
Emisnich podminek, pak Osoba opravnéna k uc¢asti na schiizi, ktera podle zapisu z této
Schuze hlasovala proti Zméné zasadni povahy nebo se pfislusné Schiize nezucastnila,
a/nebo

(b) Schize zamitla navrh spoleé¢ného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni
povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odst. (b) téchto Emisnich podminek, pak kazda Osoba
opravnéna k ucasti na schlzi, a/nebo

(c) Schuze souhlasila s navrhem spole¢ného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni

povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odst. (b) téchto Emisnich podminek, pak Osoba
opravnéna k ucasti na schlzi, ktera podle zapisu ztéto Schuze hlasovala proti
schvalenému navrhu spole¢ného postupu nebo se pfislusné Schlize nezucastnila,

(kazdéa takové osoba Zadatel),

muze pozadovat vyplaceni nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, jichz byla vlastnikem
k Rozhodnému dni pro uU¢ast na schuzi a které od takového okamziku nepfevede, jakoz
i pomérného urokového vynosu k takovym Dluhopisum narostlého v souladu s témito Emisnimi
podminkami. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatn&no do 30 (tFiceti) dnti ode dne zptistupnéni
takového usneseni Schuize v souladu s ¢lankem 12.5 téchto Emisnich podminek (Lhata pro
zadost) pisemnym oznamenim (Zadost) uréenym Emitentovi a doruéenym Administratorovi na
adresu UrCené provozovny, jinak zanika. VySe uvedené cCastky se stavaji splathymi k
poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém uplynula Lhlta pro
Zadost (takovy den, vedle jinych dni takto oznadenych v téchto Emisnich podminkach, také Den
predcéasné splatnosti diluhopist).

Pokud Schuze projednavala usneseni o Zméné zasadni povahy a/nebo o navrhu spoleéného
postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni povinnosti, musi byt o u€asti na Schizi a o
rozhodnuti Schilize pofizen notafsky zapis. Pokud Schize se Zménou zasadni povahy a/nebo
s navrhem spole¢ného postupu v pfipadé Jiného pfipadu porusSeni povinnosti souhlasila,
uvedou se v notafském zapisu jména téch Vlastnikd dluhopisu, ktefi se Zménou zasadni
povahy a/nebo s navrhem spole¢ného postupu v pfipadé Jiného pfipadu poruseni povinnosti
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souhlasili, a poéty kust Dluhopistl, které kazdy z téchto Vlastnikl dluhopisi mél ve svém
vlastnictvi k Rozhodnému dni pro ucast na schizi.

Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést podet kusti Dluhopist, o jejichZ splaceni je v souladu s &lankem 12.4.1
74dano. Zadost musi byt pisemna a podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele,
pfi¢emZ jejich podpisy musi byt Ufedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Ihaté dorugit
Administratorovi na adresu Urené provozovny i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni
vyplaty podle €lanku 7. t&chto Emisnich podminek.

Zapis z jednani

O jednani Schuze pofizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim povéfené osoby, ve Ih(té
do 30 (tficeti) dnli ode dne konani Schuze zapis, ve kterém uvede zavéry Schize, zejména
usneseni, ktera takova Schize pfijala. V pfipadé, Ze svolavatelem Schiize je Vlastnik nebo
Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schize doru¢en nejpozdéji ve lhuté do 30 (tficeti)
dnd od dne konani Schlze rovnéz Emitentovi na adresu Uréené provozovny. Zapis ze Schuze
je Emitent povinen uschovat do doby promiéeni prav z DluhopisU. Zapis ze Schize je k dispozici
k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopis v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent je
povinen ve Ihaté do 30 (tficeti) dnl ode dne konani Schlze uvefejnit sam nebo prostfednictvim
jim povéfené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zplsobem
stanovenym v ¢lanku 13. téchto Emisnich podminek. Ustanoveni ¢lanku 12.4.1 téchto Emisnich
podminek o povinnosti vyhotoveni notafskych zapist neni timto ¢lankem 12.5 dotéeno.

Upozornéni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech upozornuje, Ze se Emisni podminky
v nasledujicich zélezitostech odchyluji od 8 23 odst. 5 a odst. 7 Zdkona o dluhopisech:

€)) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel v pfipadech uvedenych
v prvnim odstavci ¢lanku 12.4.1 téchto Emisnich podminek pravo pouze pozadovat
splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, nikoliv odkup Dluhopis(i 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 t&chto Emisnich podminek, stavaji splatnymi az 30
dni po uplynuti Lhity pro zadost, nikoliv 30 dnti po podani samotné Zadosti.

Rozhodovani mimo schuizi
Oznameni navrhu rozhodnuti

V souladu s témito Emisnimi podminkami je pfipustné i rozhodovani mimo Schuzi. V takovém
pfipadé svolavatel oznami vSem Vlastnikim dluhopisi navrh rozhodnuti zplusobem
stanovenym v ¢lanku 13. téchto Emisnich podminek. Navrh rozhodnuti musi obsahovat alespon
(i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznageni Dluhopisti v rozsahu minimalné nazev
Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) text navrhovaného rozhodnuti a jeho zdGvodnéni, (iv) IhGtu
pro doruceni vyjadfeni Vlastnika dluhopisu, ktera ¢ini nejméné 15 (patnact) dn(, (v) Rozhodny
den pro rozhodovani mimo Schdzi, (vi) podklady potfebné pro pfijeti rozhodnuti a (vii) dalsi
informace a (daje dle uvazeni svolavatele.
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12.7.2

12.7.3

12.7.4

13

14

Osoby opravnéné rozhodovat mimo Schizi

Rozhodovani mimo Schiizi je opravnén se Uc€astnit 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 kalendafniho dne
predchazejiciho o sedm (7) kalendarnich dnli dni oznameni navrhu rozhodnuti dle ¢lanku 12.7.1
téchto Emisnich podminek (Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schiizi), pfipadné ktery
potvrzenim od osoby, na jejimz Uctu zékaznika v Centralnim depozitéfi byl pfisludny pocet
Dluhopisli evidovan k Rozhodnému dni pro rozhodovani mimo Schlzi, prokaze, zZe je
Vlastnikem dluhopisu a tyto jsou evidovany na Uétu prve uvedené osoby z dlivodu jejich spravy
takovou osobou. Potvrzeni dle pfedeslé véty musi byt v obsahu a ve formé& uspokojivé pro
Administratora. K pfipadnym pfevodim Dluhopist uskute¢énénym po Rozhodném dni pro
rozhodovani mimo Schuzi se nepfihlizi.

Prijeti rozhodnuti

Rozhodnuti je pfijato dnem, v némz bylo doru¢eno vyjadreni posledniho Vlastnika dluhopist
k navrhu, nebo marnym uplynutim posledniho dne lhaty stanovené pro doruceni vyjadreni
Vlastnik( dluhopisl, bylo-li dosazeno poctu hlast potfebného k pfijeti rozhodnuti, pficemz
nedorudi-li Vlastnik dluhopist svlj souhlas s navrhem ve l|haté stanovené pro doruéeni
vyjadfeni Vlastnik( dluhopist, plati, Ze s navrhem nesouhlasi. Jedna-li se o navrh o vécech
predstavujicich Zménu zasadni povahy, je k platnému zapoéteni hlasu vyzadovan ufedné
oveéfeny vlastnoruéni podpis nebo musi byt hlasovani u¢inéno prostfednictvim datové schranky.

Ostatni ustanoveni

Pro rozhodovani mimo Schuzi se ustanoveni ¢lankd 12.1 az 12.5 téchto Emisnich podminek
pouzije obdobné. Za den konani Schize se povazuje posledni den Ihiity stanovené pro
doruceni vyjadreni Vlastnik( dluhopis(i. Pro obsah notarského zapisu se § 80gd odst. 2 zakona
€. 35/1992 Sb., notarského fadu, ve znéni pozdéjSich predpist (Notaisky rad) pouzije
pfiméfené s tim, Ze namisto Udaje identifikujiciho notafsky zapis o navrhu rozhodnuti se uvede
obsah navrZzeného rozhodnuti a prohlaseni podle § 80gd odst. 2 pism. j) Notafského fadu se

neuvede.
Oznameni

Jakékoliv oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a uc€inné, pokud bude uvefejnéno
v Ceském jazyce na internetové strance Emitenta v sekci ,Spoleénost”, podsekci ,Pro investory*”
na této adrese: www.passerinvest.cz. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich
predpisl ¢i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni nékterého z oznameni podle téchto Emisnich
podminek jiny zpusob, bude takové oznameni povazovano za platné uvefejnéné jeho
uvefejnénim predepsanym pfislusnym pravnim pfedpisem. V pfipadé, Ze bude nékteré
oznameni uverejfiovano vice zplUsoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum
jeho prvniho uvefejnéni.

Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani sport

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisl se budou Fidit a vykladat v souladu s pravnimi
predpisy Ceské republiky. Emisni podminky mohou byt pfeloZeny do dalSich jazyk(. V takovém
pfipadé, dojde-li k rozporu mezi riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska.
VSechny pfipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo
v souvislosti s Dluhopisy, v€etné sporu tykajicich se téchto Emisnich podminek, budou feSeny
Méstskym soudem v Praze jako mistné pfisluSnym soudem, ledaZze v daném konkrétnim
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pfipadé neni dohoda o volbé mistni pfisluSnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné
pfisludny soud.
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VIl. ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Dle védomi Emitenta nemé Zadna z fyzickych ani pravnickych osob zu€astnénych na Emisi €i
nabidce DluhopisU, s vyjimkou Vedoucich spolumanazer(l, ktefi umistuji Dluhopisy na trhu
a spole¢nosti UniCredit, ktery plsobi ve vztahu k Emisi téZ jako Administrator, Spolumanazer
pro vyménu a Kotacni agent, na takové Emisi €i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi
¢i nabidku Dluhopis( podstatny.
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VIIL

DUVODY NABIDKY A POUZITi VYNOSU

V souladu s podminkami Memoranda o nabidce vymény Emitent vyméni Vyménované
dluhopisy vlastnikim Stavajicich dluhopist za Stavajici dluhopisy (jak je blize popsano
v kapitole V. (Upisovani a prodej).

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu odhaduje, Ze naklady spojené s pfipravou Emise
a nabidkou Dluhopist budou ¢init cca 33.000.000 K& v pfipadé vydani Emise v objemu
1.500.000.000 K& a cca 55.000.000 K& v pfipadé vydani Emise v maximalné navySeném
objemu 2.500.000.000 K¢&. Emitent tedy olekava, Ze pfi uspésSné vefejné nabidce vSech
Dluhopist pfi objemu Emise ve vySi 1.500.000.000 K¢ ziska celkem cca 1.467.000.000 K¢, v
pfipadé uspésné verejné nabidky v§ech Dluhopisl pfi maximalné navySeném objemu Emise ve
vysi 2.500.000.000 K& ocekava Emitent vynos ve vysi cca 2.445.000.000 K.

Emitent ziskané finanéni prostfedky pouzije k (i) poskytnuti zapGjcek, avérl, vkladd do
zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatkd do jinych kapitalovych fond nebo na jiné podobné finanéni
zavazky spole¢nostem Konsolidované skupiny, a to za u&elem refinancovani zadluzenosti
pfijemce takového financovani, k financovani jeho provoznich, investiénich &i jinych vydaju
a/nebo jiného financovani jeho ¢innosti, (ii) poskytnuti zapujéek, uvérd, vkladd do zakladniho
kapitalu a/nebo pfiplatkl do jinych kapitalovych fondd nebo na jiné podobné finanéni zavazky
spoleCnostem Skupiny, které nejsou soucasti Konsolidované skupiny (pfehled téchto
spoleCnosti je uveden pod timto odstavcem), a to za uCelem refinancovani zadluzenosti
pfilemce takového financovani a/nebo k financovani jeho investiénich a souvisejicich
nezbytnych vydaju, a/nebo (iii) refinancovani své stavajici zadluzenosti. Konkrétni vySe
prostfedkt urenych k financovani bodu (i) — (iii) vySe nebyla k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu Emitentem stanovena, proto Emitent nemuize k datu vyhotoveni tohoto Prospektu
posoudit, zda bude objem ziskanych zdroju pro zamyslené ucely dostate¢ny. Pofadi bodi (i) —

(iii) nestanovuje poradi priorit Emitenta, kam bude finan¢ni prostfedky alokovat.

Pi‘ehled projekti FLEKSI Prostor, a.s. | Arboretum B4, a.s.
Skupiny, mimo | ppp ;oo | BB C— SERVICES, sro. | Ichtys Brumluvka, as.
Konsolidovanou
skupinu
provozni organizace arealu kancelafe a byty servisované kancelaie byty
Typ projektu byty Brumlovka
Stav projektu v piipravé V provozu v ptipravé V provozu v piipravé
Rizika viz kapitola II. RIZIKOVE FAKTORY
Rozvaha, vyznamné polozky, neauditované hodnoty k 31.12.2024
(v tis. K¢)
Pozemky 10 701 78 956 1144 0 29 409
Stavhby 170 007 110 890 21624 67 456 0
Nedokonéeny 1463 10 607 1076 0 40
majetek a zalohy na
nedokonceny maj.
Finanéni prostfedky 7338 11490 2359 15 489 1340
Ostatni aktiva 1730 33065 1428 67 750 35
Aktiva Celkem 191 239 245008 27631 150 704 30824
Vlastni kapital 74759 30 606 3532 -139 440 13 655
Vnitroskupinové 115 000 205 000 23000 233074 17 000
zaptjcky
Bankovni Gveéry 0 0 0 0 0
Ostatni pasiva 1480 9402 1099 67 070 169
Pasiva Celkem 191 239 245008 27631 150 704 30824

Vykaz zisku a ztraty, vyznamné poloZzKky, neauditované predbézné hodnoty 1.1. — 30.6.2025
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(v tis. K¢)

Provozni trzby 20 887 53421 1779 33341 0
Vynosové (iroky 450 1104 84 597 65
Provozni néklady 6795 39836 724 96 539 369
Uprava hodnot 6 307 10 700 1023 20 765 0
dlouhodobého

majetku

Nakladoveé troky 7098 223 23 201 2
Ostatni 36 810 6 1889 5
Vysledekv . 1101 3018 87 -82 880 -311
hospodareni

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je obecnym zamérem Skupiny vyuzit finanéni prostfedky
ziskané z Emise, mimo jiné, kinvesticnim vydajim spojenym s udrzitelnosti a dalSimi
hodnotami uznavanymi Skupinou pfi jejim rozhodovani, kladoucim diraz 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 prostfedi a rekonstrukci pofizenych budov s cilem
zlep$eni dopadu jejich provozu na zivotni prostfedi. Skupina pfedpoklada certifikovani budov
podle mezinarodné uznavané certifikace BREEAM,® pfipadné obdobnym certifikaénim
systémem. Certifikaci BREEAM historicky ziskalo nékolik budov v oblasti tzv. Brumlovky na
Praze 4.

Skupina se v sou¢asné dobé intenzivné vénuje naplnéni komplexni strategie udrzitelnosti pro
oblasti E, S a G, kterd je v souladu s obchodni strategii a hodnotami Skupiny. V ramci
implementace ESG strategie byly deklarovany konkrétni cile, mezi které, mimo jiné, patfi
snizeni energetické intenzity budov o 25 % (k roku 2024 jiz snizeno o 23 %) a uhlikové stopy
(Scope 1, 2, 3) 0 40 % (k roku 2024 jiz snizeno o 18 %) do roku 2030 ve srovnani s rokem
2021, ziskani certifikaci udrzitelnosti pro vSechny nevyrobni budovy ve vlastnictvi Skupiny
(aktualné 5/13), rozvijeni partnerskych vztahl s mistnimi komunitami a podpora mistniho
rozvoje. Spole€nost se také pfipravuje na taxonomii EU, ktera se tyka udrzitelnych ¢innosti firmy
a jejich klasifikaci, zda jsou ¢innosti firmy sladéné s pravidly taxonomie a mohou tak byt
povazovany za environmentalné udrzitelné.

Mezi oblasti, které byly vybrany jako klic¢ové pro budouci zaméfeni aktivit Skupiny v oblasti ESG,
patfi zejména:

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

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

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

V ramci detailniho akéniho planu pro implementaci ESG strategie Skupiny byly identifikovany
klicové vykonové ukazatele, podle kterych Skupina vybrané parametry v jednotlivych oblastech
uvedenych vySe sleduje. Byly také deklarovany konkrétni cile, ke kterym Skupina sméfuje,

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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pficemz jejich plnéni je prlibézné managementem Skupiny sledovano, nasledné reaktivné
vyhodnocovano a kazdoro¢né zverejiiovano v ramci nefinanéniho reportu.
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IX.

1

21

INFORMACE O EMITENTOVI A SKUPINE
Z&kladni udaje

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

Registrace: spole€nost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21947

LELI: 315700IQN80JFRRV3L05

Datum zalozeni a vzniku a Emitent byl zalozen dne 17.10.2016, vznikl dne 20.10.2016

doba trvani: a byl zalozen na dobu neurgitou.

Sidlo a pravni forma: Emitent sidli na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00

Praha 4, Ceska republika, a kdatu vyhotoveni tohoto
Prospektu je akciovou spoleCnosti zaloZzenou a existujici dle
prava Ceské republiky.

Pravni predpisy, kterymi se Emitent se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi pfedpisy,

Emitent fidi: zejména Obcanskym zakonikem, 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 zaclenény formou
odkazu

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

Emitent ani Dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nemaji rating.

Ode dne 30.6.2025 nedoslo u Emitenta k vyznamnym zménam struktury vypuijcek a financovani
Emitenta.

Emitent oCekava, Ze veskera jeho €innost bude financovana:

(a) z prostfedkd ziskanych z Emise a pfipadnych dalSich emisi dluhopisd v budoucnu,
a/nebo
(b) z prostfedkl  ziskanych splacenim uavér(, zapujéek nebo podobnych zavazkl

souvisejicich s poskytovanim financovani spole¢nostem ve Skupiné ze strany Emitenta
z prostfedkl ziskanych z Emise, jakoz i z pfedeSlych emisi vydanych Emitentem.

Piehled podnikani Emitenta a Skupiny

Historie, vyvoj a sou€asna ¢innost Emitenta

Pfedmétem podnikani Emitenta zapsanym k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v obchodnim
rejstfiku je pronajem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor a zajisténi financovani vystavby,
koupé a/nebo prodeje developerskych projektl ¢lent koncernu. Emitent je tak spole¢nosti

UCelové zaloZzenou k ziskavani externiho financovani, a to napf. emisemi dluhopist, Gvéry od
bank &i nebankovnich instituci, private equity atp., pficemz Emitent takto ziskané prostiedky
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dale poskytuje formou zapUjcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo pfiplatku do jinych
kapitalovych fondl nebo na zakladé jiného podobného zavazku spoleénostem Skupiny

jsou uvedeny v podkapitole 12 (Vyznamné smlouvy Emitenta) tohoto Prospektu. Emitent takto
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pfijal Gvér a realizoval emise dluhopist, vynosy z nichz byly
(ttméf vyluéné s vyjimkou pokryti transakénich nakladd) vyuzity k ucelu popsanému
v pfedchozi vété:

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

(f)

(9)

listinné dluhopisy ISIN CZ0003533770, nazev dluhopist PSG 4,00/28, datum emise
17.8.2021, den koneéné splatnosti 17.8.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisi
upsanych investory ve vysi 10.000.000 EUR, s pevnou Urokovou sazbou ve vysi 4 %
p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany soukromymi investory, fyzickymi osobami,

listinné dluhopisy ISIN CZ0003534141, nazev dluhopist PSG Il 4,00/28, datum emise
24.8.2021, den konecné splatnosti 31.12.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopist
upsanych investory ve vysi 385.000.000 K¢&, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 4 %
p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany soukromymi investory, fyzickymi osobami,

zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003544371, nazev dluhopisi PSG VAR/29, datum
emise 15.11.2022, den konec¢né splatnosti 31.3.2029, v celkové jmenovité hodnoté
dluhopisi 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 g&;.
2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-2022/00069/CNB/572 ze dne 13.9.2022, které nabylo
pravni moci dne 14.9.2022,

listinné dluhopisy ISIN CZ0003547259, nazev dluhopist PSG VAR/27, datum emise
4.1.2023, den konec¢né splatnosti 30.6.2027, v celkové jmenovité hodnoté dluhopist
upsanych investory ve vysi 6.500.000 EUR, s pohyblivym urokovym vynosem; tyto
dluhopisy byly zcela upsany soukromymi investory, fyzickymi osobami,

listinné dluhopisy ISIN CZ0003548166, nazev dluhopist PSG 4,00/30, datum emise
31.1.2023, den konecné splatnosti 31.1.2030, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisu
upsanych investory ve vysi 40.000.000 EUR, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 4 %
p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany soukromymi investory, fyzickymi osobami,

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
dluhopist 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,

zaknihované dluhopisy CZ0003567042, nazev dluhopist PSG 6,85/29, datum emise
6.12.2024, den konec¢né splatnosti 31.12.2029, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisu
upsanych investory ve vysi 1.000.000.000 K¢, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 6,85
% p.a.; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pfijaty k obchodovani
na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného rozhodnutim CNB g&;.
2024/124692/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2024/00256/CNB/653 ze dne 4.11.2024, které
nabylo pravni moci dne 5.11.2024, a
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(h) uvér dle uvérové smlouvy ze dne 16.5.2024, v celkové &astce jistiny 500.000.000 K¢,
datem konecné splatnosti je den zapoctu jistiny vaci emisi dluhopisu se splatnosti 5 let
s planovanym datem emise 31.3.2026, s pevnou Urokovou sazbou ve vysi 8 % p.a.

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

Historie Skupiny

Zalozeni Skupiny (pfi¢emz Skupinou se pro ucely tohoto Prospektu rozumi spole¢né veskeré
spole€nosti tvofici podnikatelské seskupeni ovladané panem Radimem Passerem, datum
narozeni 29.9.1963, bytem Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika (Radim
Passer), a to pfimo &i nepfimo), panem Radimem Passerem a jeho spolecniky se datuje do
roku 1991, pfiCemz prvni obchody s nemovitostmi se uskuteCnily v letech 1992 az 1993.
V téchto letech zacala pfiprava prvnich nemovitostnich projektt (rekonstrukce péti obytnych
objektu v oblasti kralovskych Vinohrad), které byly dokonceny v letech 1994 az 1996. V roce
1997 jiz nasledovalo zahdjeni a realizace prvnich novostaveb v ramci administrativniho
komplexu Brumlovka na Praze 4. V roce 1998 byla v rdmci Brumlovky dokonéena 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 vroce 2007, budova Filadelfie v roce 2010 atd., to vSe postupnym planovanym
rdstem zaloZzenym na dlouhodobé obchodni, ekonomické a pravni strategii Skupiny.

Skupina se tak jiz od svého zaloZeni zamérfuje zejména na akvizice, prodej, spravu, rekonstrukci
a vystavbu nemovitosti, pfedev§im budov s komerénimi prostory. Spole¢né s rozvojem
developerské a jiné realitni ¢innosti Skupiny postupem ¢asu narUstala v ramci Skupiny potfeba
rozsSifeni zdroju externiho financovani. Z téchto davodu Skupina jiz v roce 2014 realizovala svou
prvni vefejnou emisi dluhopist o celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté 550.000.000 K&,
plné splacenou v roce 2017, nasledovanou v roce 2017 druhou vefejnou emisi dluhopis(
s navySenou celkovou jmenovitou hodnotou 2.250.000.000 K¢ (z niz byly investory upsény
dluhopisy o souhrnném objemu 2 mld. K&), pIné splacenou v roce 2023, a v roce 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 dluhopisu
doslo rovnéz v priibéhu roku 2021 k vydani dvou emisi dluhopist 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 dluhopis 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 nasledovala dalSi vefejna emise dluhopist o
celkové jmenovité hodnoté 750.000.000 K& a v listopadu roku 2024 nasledovala dal$i vefejna
emise dluhopisu o celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000 K¢&.

Nejvyznamnéjsi projekty Skupiny
Brumlovka

Klic¢ovym projektem Skupiny je projekt komeréniho a komunitniho centra Brumlovka na Praze 4.
K datu vyhotoveni tohoto Prospektu tvofi Brumlovku zejména 12 administrativnich budov, tfi
rezidenéni komplexy s multifunkéni budovou Brumlovka, spoleCenské centrum Bethany,
kiestanska Skolka nebo kfestanska zakladni a stfedni Skola Elijas, s pfilehlym Skolnim
pavilonem pro stravovani a volno€asové aktivity déti a atletickym stadionem pro sportovani
Skolnich déti iSiroké vefejnosti, to vSe na plose 25 hektarll. Spole¢nosti Skupiny k datu
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vyhotoveni tohoto Prospektu vlastni v ramci centra Brumlovka 10 administrativnich budov (ij. 2
administrativni budovy v ramci centra Brumlovka maji vlastnika odliSného od spoleCnosti
Skupiny) a multifunkéni budovu Brumlovka. Skupina dlouhodobé buduje a rozviji areal
Brumlovky na principech udrzitelného méstského urbanismu, a vytvari tak plnohodnotnou Zivou
méstskou Ctvrt. Soucasti Brumlovky jsou dva rozsahlé parky, détska hfisté a sportovisté,
vefejna prostranstvi a relaxacni plochy s vodnimi prvky situované zejména na Namésti
Brumlovka &i mezi jednotlivymi objekty. V souvislosti s vystavbou zde vzniklo také nékolik
obchodnich jednotek, at uz v pfizemi objektl ¢i v ramci obchodnich pasazi budov Filadelfie
a Brumlovka. Ve vystavbé je nyni budova kombinujici kancelafe, obchody a najemni bydleni,
tedy zcela unikatni koncept nové generace multifunk&nich staveb. Stejné tak byly na Brumlovce
zahdjeny pfipravné stavebni prace na dalSim projektu kombinujici stejné funkce. V pfipravné
fazi je zde jesté dalsi, ryze administrativni projekt. Soucasti nové vystavby je tradiéné budovani
a revitalizace vefejného prostoru.

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 pFinosu
pro Prahu i celou Ceskou republiku. Lokalita Brumlovky utvafi 15 tis. pracovnich mist, diky nimz
se ro¢né prispiva do statniho rozpoctu sumou kolem 5 mid. K&.

Brumlovku si za své sidlo zvolily vyznamné lokalni i mezinarodni firmy, jako jsou napf. MONETA
Money Bank, UniCredit Bank, MICROSOFT, HP, SKODA AUTO, 02, ABB, Thales, Tchibo,
Puma, AB InBev a dalSi. K nim se v roce 2025 pfipojily dalSi spole¢nosti, ke kterym patfi
napfiklad Slavia pojistovna a Broker Trust. Najemci oceriuji zejména vybornou dopravni
obsluznost lokality a také bohatou nabidku obchodu, rdznorodych sluzeb i pestrych moznosti
stravovani — nachazi se zde vice nez 20 restauraci a kavaren. Témér kazda administrativni
budova ma v pfizemi retailové prostory, diky ¢emuz jsou na Brumlovce dostupné zakladni
provozovny jako supermarket, drogerie, Iékarna, trafika i poboc¢ky fady bank. Ve dvou parcich
(BaarGv park a Park Brumlovka) jsou k dispozici také mista pro sportovni vyziti, hry a relaxaci,
dal8i mozZnosti poskytuje atleticky stadion, fada hfist’ i unikatni wellness a fitness Balance Club
Brumlovka. VySe uvedené dopliuje dalSich témér 15.000 m? odpocinkovych a zelenych ploch
a 11.000 m? stfeSnich teras osazenych 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 cilu. Skupina takto zejména dba na energetickou Uspornost budov,
dlsledné a Setrné zachazeni s vodou i jinymi zdroji, citlivou odpadovou politiku i snahu o teplotni
regulaci ¢tvrti s pomoci velkého podilu zelené a vodnich prvkd. Skupina hodla pokracovat ve
svych investicich do akvizic a/nebo rekonstrukci budov Setrnych k zivotnimu prostiedi,
vyznacdujicich se nizkou energetickou naro¢nosti, a to idealné s vyuzitim obnovitelnych zdroj(,
také po vyhotoveni tohoto Prospektu. Skupina v souvislosti s timto svym Usilim jiz ziskala fadu
v§eobecné uznavanych certifikatu, a to zejména mezinarodné uznavané certifikace BREEAM.
Certifikaci BREEAM bylo ocené&no nékolik budov na Brumlovce.

Skupina nadale zamysli centrum Brumlovka vyznamnym zplsobem rozvijet, pfi¢emz 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 orienta¢ni planovanou pronajimatelnou plochou 26.000 m?2)
s kancelafskymi, retailovymi a bytovymi prostory. Kromé administrativni a retailové ¢asti maji
obé budovy v rozsahu cca jedné C&tvrtiny svych celkovych prostor nabidnout také prostory
uréené pro najemni bydleni. V roce 2024 byla UspéSné dokonCena akvizice pozemkl pro
budouci vystavbu administrativni budovy Omega a dalSi vyznamny rozvoj vefejnych ploch v
jiznim cipu lokality Brumlovka. V kvétnu 2024 byla slavnostnim poklepanim zékladniho kamene
oficidln& zahajena stavba budovy Hila, ktera roste v misté ohrani¢eném ulicemi Vyskocilova,
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Jemnicka a Zeletavska. Hila roz$iti nabidku v lokalité o dal$i administrativni a obchodni
prostory, a pfedevSim o moznost najemniho bydleni. Pfipravné prace stejné intenzivné
pokracuji také na projektu Orion v prostoru stavajicich tenisovych kurtd na rohu ulic Vyskocilova
a Michelska. | multifunkéni Orion nabidne, stejné jako Hila, jak atraktivni kancelarské a
obchodni prostory, tak i najemni bydleni. V roce 2025 pokraCovaly prace na stanoveni vyméry
budov ve vlastnictvi Passerinvestu podle metodiky BOMA, coz je mezinarodné uznavana a
vSeobecné pouzivana metodika sjednocujici standardy zaméfeni najemni plochy po celém
svété. Podle této metodiky tak byly v tomto roce finalné upraveny plochy ve vSech budovéch.

NiZe je uveden stru€ny popis kli€ovych budov v ramci Brumlovky:
(a) Budova Alpha

Osmipodlazni budova Alpha patfi k nejatraktivnéj§im administrativnim projektim
v lokalité 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 vnitfni prostory. Pohled na prosklenou dvoranu
s vertikalnim sklonem pfes vSechna podlazi uchvati jak pfi pohledu z nejvy$Siho
podlazi, tak i z pfizemi. Oblibenym mistem najemcu budovy je stfeSni terasa se
vzacnymi dfevinami, bohatou zeleni a pfijemnym posezenim, kde maji moznost
relaxovat béhem pracovniho dne. Vyborna je také dopravni dostupnost. Pfimo pred
budovou je autobusova zastavka Brumlovka a péSky od metra Budéjovicka to zabere
také jen par minut. V pfizemi objektu se vstupem z Vyskodilovy ulice je pro najemce
i vefejnost k dispozici kantyna a dale bistro Puzzle Salads & Pasta se skvélou nabidkou
Cerstvé pfipravenych salatl a téstovin. Nabidku v lokalité také skvéle doplfiuje kreativni
papirnictvi Papyrek.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 4 podzemni

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

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 100 %

(b) Budova Beta

Administrativni budova Beta je atraktivni zejména svym umisténim v centraini ¢asti
Brumlovky u Namésti Brumlovka. Svym najemciim i vefejnosti nabizi pestré stravovaci
moznosti. V pfizemi budovy je freshbar Ugo, indicka restaurace Dhaba Beas, kavarna
Costa Coffee a moderni vietnamska restaurace Dian, které od jarnich mésict disponuji
venkovnimi zahradkami smérem k pfilehlému namésti. To se stalo oblibenym mistem
setkavani i relaxace, nebot se zde béhem roku konaji sezénni trhy a rdzné kulturni
akce. Pro chvilky odpocinku b&hem pracovniho dne maji najemci moznost vyuZivat
stfesSni terasu s pfijemnym posezenim. Najemce posledniho podlazi maze navic
vyuzivat jeSté dalSi samostatnou terasu. V pfizemi se nachazi také showroom
prémiovych domacich spotfebicll Asko, vyznacujicich se modernim designem a
vysokou kvalitou. V interiéru budovy jsou ve velké mife vyuzity pfirodni materialy,
zejména dfevo, kamen a sklo, které dodavaji prostoru nad€asovost a eleganci. Také
Beté zUstavaji vérni jeji stavajici najemci, ktefi zde oceriuji zejména komfortni pracovni
prostfedi a centralni umisténi. V roce 2024 v budové expandovala spole€nost Generali
Ceska pojistovna, jeden z nejvétsich a nejznaméjsich poskytovatell pojisténi v Ceské
republice. Ndjemni smlouvu na dalsi obdobi prodlouzil UGO Freshbar, nachéazejici se
v pfizemi budovy se vstupem z Namésti Brumlovka

Pocet podlazi: 9 nadzemnich a 3 podzemni
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Pronajimatelna plocha: 20.100 m? (metodika mé&feni BOMA)
Rok dokon&eni/modernizace: 2005/2016
Celkova obsazenost k 31.12.2025: 96 %

(©) Budova Gamma

Administrativni budova Gamma se fadi diky svému mimoradnému architektonickému
pojeti k nejpusobivéjSim modernim kancelarskym objektdm na Brumlovce.
Prosvétlenému a prostornému vstupnimu atriu dominuji plné prosklené panoramatické
vytahy. Obé ¢€asti budovy spojuji jednaci mistnosti, zasahujici do atria pfes dvé
nadzemni podlazi, a elegantni lavky. Prosklena stfecha zajiStuje dostatek denniho
svétla. V krytém atriu jsou pouzity pfirodni materidly (kdmen a dfevo) tak, aby byly
v rovnovaze velké prosklené plochy s teplejSimi materidly. V poslednim podlazi budovy
se nachazi rozlehla stfedni zahrada, ktera je v 8. patfe doplnéna mensi terasou. ACkoli
fasada budovy sleduje linii prazské magistraly, jeji zakfiveny pladorys a designové velmi
efektné Clenény plast zajistuji absolutni protihlukovou ochranu kancelarskych prostor.
Z druhé strany budova navazuje na pfilehly Park Brumlovka, ktery je idealnim mistem
pro chvilku odpocinku napfiklad 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: 31.600 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokongeni: 2006

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 100 %

(d) Budova Delta

Administrativni budova Delta je jednim z nejvétSich a nejzelenéjSich projektd na
Brumlovce. Sklada se ze dvou oddélenych budov ve tvaru pismene H, které mohou byt
v kazdém patfe spojeny propojovaci lavkou. Tato konstrukce umoziiuje vytvofeni
jedine¢né kancelafské plochy ¢itajici az 5.200 m? na jednom podlazi. Najemci si ceni
pfedevSim rozsahlé stfeSni terasy s bohatou vegetaci a relaxacnimi zénami. Na
technické Casti terasy byly instalovany i dva vceli uly. V pfizemi se nachazi kantyna
a restaurace, které jsou oteviené jak pro najemce, tak pro Sirokou vefejnost. 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. Ndjemni smlouvu v budové
prodlouzila spole¢nost ABB.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 6 podzemnich
Pronajimatelna plocha: 43.300 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokongeni: 2015

Celkovéa obsazenost k 31.12.2025: 94 %

(e) Budova G

Administrativni Budova G, situovana na hornim konci Michelské ulice, je atraktivnim
mistem nejen kvuli své skvélé dopravni dostupnosti. Najemci a jejich hosté si ceni
dostatecného poctu parkovacich mist v podzemnich garazich i autobusové zastavky
pfimo pfed budovou. Unikatni vnitroblok, ktery z ulice neni viditelny, poskytuje
najemclim rozsahlé relaxacni prostory plné zelené i kryté posezeni. Pfistup do téchto
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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
obédové pauzy, ale i v pribéhu celého pracovniho dne. Obchodni prostory v pfizemi
jsou pIné obsazeny spektrem rliznych obchodu a sluzeb.

Pocet podlazi: 4 nadzemnich a 3 podzemni
Pronajimatelna plocha: 7.000 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokongeni: 2013

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 78 %

) Budova Filadelfie

Administrativni budova Filadelfie, ktera je dominantou Brumlovky, se fadi mezi pfedni
kancelafské projekty diky svému originalnimu architektonickému designu, strategické
poloze a impozantnim vyhledim do vS8ech svétovych stran. Sklenény obal budovy
zajistuje, Ze interiér je vzduSny a prosvétleny, coz umozfuje najemcim uzivat si
panoramatické vyhledy témeéf z kazdého mista. Vstupni lobby nabizi prostory pro
neformalni setkani i oficialni schlzky. Interiér doplfuji dvé vertikalni zelené stény.
Budova poskytuje dvé stfedni terasy s bohatou vegetaci a relaxacnimi zonami. Nachazi
se zde také kantyna, nékolik 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 Baarlv park s velkou vodni fontanou
a relaxacnimi prostory, jako je napfiklad hfisté na pétanque, které se stalo oblibenym
mistem pro odpocinek zaméstnancl béhem obédové pauzy. Dvé podlazi v budové
obyva také spole€nost FLEKSI prostor, ktera zde nabizi 3 900 m2 flexibilnich kancelafi,
coworkingovych a eventovych prostor.

Obchodni pasaz v pfizemi je oblibena nejenom mezi najemci, ale i obyvateli této
lokality. | v dalsim obdobi zde setrva supermarket Albert, klenotnictvi JK Sperky,
viethnamska restaurace Mango a bistro specializujici se na Cerstvé salaty Puzzle Salads.
K novym retailovym najemcim se v roce 2025 pfipojila spoleénost Teta drogerie.

Pocet podlazi: 17 nadzemnich a 6 podzemnich
Pronajimatelna plocha: 35.100 m? (metodika mé&feni BOMA)
Rok dokonéeni: 2010

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 100 %

(9) Brumlovka

Budova Brumlovka, lezici pfimo v centralni ¢asti Brumlovky u stejnojmenného namésti,
zaujme na prvni pohled svou neobvyklou a jedineCnou architekturou. Na tfech
podlazich zde nabizi své sluzby luxusni wellness a fithess Balance Club Brumlovka,
jehoz soudasti je 25metrovy bazén s pozvolnym vstupem a vodou vyhfivanou na 28 °C,
moderni fitness, cardiozona, studia pro skupinové lekce a rozsahla relax zona nabizejici
odpocinek v nékolika typech saun &i vifivce na stfedni terase. V pfizemi budovy se
nachazi obchodni pasaz, kde si muzete vychutnat italskou kuchyni v restauraci
Grosseto nebo poobédvat v oblibené vegetarianské restauraci Maranatha. Pro
milovniky italskych delikates je zde obchod Bianco&Rosso, kavarna Coffee Perk pro
vynikajici kavu a pfijemné obcerstveni od rannich hodin nebo obchod se sportovnim
vybavenim Arena. Nechybi ani prodejna tisku a tabakovych vyrobk Don Pealo. Pasaz
je také sidlem Broker Consulting, poradce v oblasti financi a realit, a Lens Optik,
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specialisty na o&ni optiku. Prostor Brumlovka Centroom slouzi jako multimedialni
centrum pro prezentaci projektd Koncernu Passerinvest a jako edukativni prostor
zaméfeny na urbanistickou vystavbu. V podzemnim parkovisti je pak k dispozici
najemcim i vefejnosti AutomycCka Collection a ve 2. nadzemnim podlazi luxusni
kadefnicky salon Lady Li.

Pocet podlazi: 4 nadzemni a 3 podzemni

Pronajimatelna plocha: 6.200 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokongeni: 2007

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 100 %

(h) Budova A

Administrativni Budova A se nachazi v srdci Brumlovky, pfimo u stejnojmenné
autobusové zastavky se spojenim na metro trasy C — Budé&jovickd. Budova je vyrazna
a nezaménitelna diky barevné ménitelnému nasviceni fasady. V roce 2018 pro3el
objekt kompletni rekonstrukci exteriéru i interiéru. Plvodni omitku nahradily hladké bilé
kazety a pfedsazena ocelova konstrukce smérem na Vysko ilovu ulici byla zvyraznéna
tyrkysovym natérem. Zachovana byla Cistota a jednoduchost dispoziéniho FeSeni
budovy, stejné jako proskleny vrsek atria, ktery umozriuje pfirozenému dennimu svétiu
prostupovat celou budovou. Atrium je doplnéno barevnym svételnym vodopadem, ktery
saha od osmého patra az do pfizemi. V 7. nadzemnim podlazi je zdejSim
zaméstnancim k dispozici stfe$ni zahrada o rozloze 1.400 m? s altanky, zeleni
a odpocinkovymi zénami. DalSi zelené plochy se nachazeji také v prosklenych atriich
v pfizemi. Recepce budovy, navrzena v souladu s vizualnim stylem MONETA BANK,
ktera zde sidli od roku 2019, vitd navstévniky v modernim a elegantnim stylu.
K dispozici je i vefejna kantyna, ktera nabizi Siroky vybér jidel pro ndjemce i vefejnost.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 4 podzemni

Pronajimatelna plocha: 22.100 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonceni/modernizace: 2002/2018

Celkovéa obsazenost k 31.12.2025: 100 %

0] Budova B

Budova B stoji na hlavni Vyskoc€ilové ulici v centralni €asti Brumlovky. V letech
2019/2020 prosla kompletni rekonstrukci, diky které se opét stala reprezentativnim
objektem vybavenym nejmoderné&jSimi technologiemi. Také okoli budovy, ktera je dobie
viditelnd i z prazské magistraly, proslo vyznamnou revitalizaci. U hlavniho vstupu do
objektu se nachazi Namésti 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
vefejnost. Vyhradné najemcim je pak k dispozici navic i stfe$ni terasa s bohatou zeleni
a misty k odpoc&inku béhem pracovniho dne. Jednim z nich je i spoleCnost FLEKSI
prostor spadajici pod Koncern Passerinvest, ktera zde ve 3 nadzemnich podlazich
vybudovala prvotfidni designové servisované kancelafe a coworkingové prostory.
Obchodni prostory v pfizemi budovy jsou atraktivni pfedevsim diky své orientaci na
hlavni Vyskocilovu ulici. Své obchody zde provozuji znacky Anthony’s, luxusni pansky
butik s odévy na miru, a na zaCatku roku 2026 bude oteviena pobocka nového najemce
Slavia pojistovna. Milovnici Cerstvého peciva a kvalitni kavy 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
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servisni sluzby také najemce kancelarské <&asti budovy, spole€nost Alcon
Pharmaceuticals (Czech Republic), ktera je soucasti svétového lidra v péci o zrak se
zameérfenim na ocni chirurgii a jednim z nejvétSich vyrobcl kontaktnich ¢ocek.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 3 podzemni

Pronajimatelna plocha: 16.700 m? (metodika mé&feni BOMA)
Rok dokonceni/modernizace: 1999/2020

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 100 %

0] Budova D

Administrativni Budova D je zasazena na roh ulic Jemnicka a Zeletavska a patii na
Brumlovce ke komornéjSim projektim. To ji vSak neubira na atraktivité. Budova prosla
v minulosti rozsahlou rekonstrukci, diky které se muze pysnit zcela novou recepci
a vstupnim lobby. Modernizaci proslo i veSkeré socialni zafizeni a ¢ast budovy byla
oplasténa tahokovem. VSem najemciim je k dispozici terasa s bohatou zeleni a Fadou
relaxaCnich mist, dalS§i soukroma terasa je soucasti kancelafskych prostor v 6.
nadzemnim podlazi. Také blizké okoli proSlo vyraznou proménou. Pfimo u budovy
vznikl atraktivni relaxacni prostor s posezenim a lehéatky, jehoz &ast je chranéna proti
slunci i desti.

Vyznamnou pfidanou hodnotou je umisténi objektu v tésné blizkosti Baarova parku
s velkou vodni fontanou, kde Ize pfijemné relaxovat napfiklad béhem obédové pauzy.
Najemci se v parku mohou také zdravé odreagovat pfi hie pétanque na zdejSim hfisti.
Kancelafské prostory Budovy D umoznuji variabilni uspofadani a efektivni vnitfni
infrastrukturu. Spole€¢né s modernimi technologiemi toto oceriuji i jeji najemci.

Pocet podlazi: 6 nadzemnich a 2 podzemni
Pronajimatelna plocha: 4.400 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokonéeni/modernizace: 2002/2018

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 86 %

(k)  Villas

Administrativni objekt Villas se sklada ze dvou komornich budov stojicich na spole€ném
pfizemnim podlazi. Nachazi se v poklidné &asti Brumlovky, pfimo u idylického Baarova
parku, kde mohou najemci relaxovat napfiklad v ob&dové pauze &i si s kolegy zahrat
pétanque na zdej$im hFisti. Do obou recepci se vstupuje z ulice Zeletavska, ktera
pfipomina spiSe pési zénu se vzrostlymi stromy a relaxa¢nimi misty. Pfimo u objektu je
navic dalSi venkovni relax zona se zastfeSenim proti desti & horkému slunci. Tento
prostor s fadou mist k posezeni a designovymi lehatky si velmi oblibili zaméstnanci
mistnich firem k odpocinku béhem pracovniho dne. Vizualni podobu objektu ozvlastiuji
sklenéné slunolamy a dlouhé pasy oken, které do budovy propoustéji dostatek denniho
svétla.

Mezi vyznamné najemce, ktefi si ceni jak funk&nosti a architektonického charakteru
budovy, tak i jeho umisténi, patfi spole€nost Thales DIS Czech Republic, specializujici
se na digitalni a kybernetickou bezpec€nost.

Pocet podlazi: 6 nadzemnich a 2 podzemni
Pronajimatelna plocha: 8.000 m? (metodika mé&feni BOMA)
Rok dokonéeni/modernizace: 2002
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Celkova obsazenost k 31.12.2025: 95 %
0] Olivka

Dvoupodlazni multifunkéni objekt Olivka vyrostl souc¢asné s rezidenénim projektem
Rezidence Oliva pfimo u Parku Brumlovka. V architektonicky neotrelé Olivce pusobi
Cesko-anglicka matefska skola Genius School, v pfizemi pak byla na po¢atku roku 2023
oteviena pfijemna kavarna rodinného typu Café Parkofka s venkovnim posezenim
a vefejnymi toaletami. Diky tomu tak Park Brumlovka ziskal pfijemné zazemi pro své
navstévniky, pfibyla méstska zelen a zpfijemnil se prichod lokalitou. Velkym lakadlem
Olivky bude v budoucnu stala vystava unikatniho pohyblivého modelu Zeleznice
zaujimajiciho plochu pfes 110 m2, ktery vérné zobrazuje Uzemi &asti Svycarskych Alp.

Pocet podlazi: 2 nadzemni

Pronajimatelna plocha: 550 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokoncéeni/modernizace: 2022

Celkovéa obsazenost k 31.12.2025: 91 %

(m) Nové Roztyly

Vedle Brumlovky se Skupina k datu vyhotoveni tohoto Prospektu soustiedi zejména na
svUj dalSi prazsky projekt Nové Roztyly. Ten se rozklada na uzemi Prahy 11, pfimo na
severni hranici Kréského lesa. Jako majitel pozemkl se Skupina zasazuje o rozsahlou
revitalizaci brownfieldu v této lokalité s plvodnim nazvem Interlov. Na misté byvalych
jatek Interlov planuje ve vice fazich vytvofit prostfedi vhodné pro praci, bydleni i volny
development zahrnuje proménu neutéSeného 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 dokonlend) a Sequoia
(v pfipravé). Budova Sequoia vytvofi 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 priblizné 650 byty k prodeji i pronajmu pod nazvem Rezidence Arboretum, na jehoz
vystavbu jiz byla odsouhlasena zména uUzemniho planu. Pocita se zde nejen
s velkoryse pojatou sadovou Upravou a nékolika pfirodnimi vodnimi prvky, ale také
s vystavbou matefskeé Skoly a klubovny pro spolkové aktivity.

(n) Roztyly Plaza

Architektonicky vyjime&na budova Roztyly Plaza vyrostla v lokalité Nové Roztyly pfimo
u stanice metra trasy C Roztyly. Elegantni objekt se zaoblenou prosklenou fasadou
umoznujici proniknout dostatku denniho svétla do kancelafi aspiruje na ziskani
certifikatu BREEAM Excellent. Velkolepému vstupnimu atriu s relaxaénimi zakoutimi
a vodnimi prvky dominuje umélecké ztvarnéni andéla levitujiciho pod prosklenou
stfechou. Pro praci i odpocinek béhem pracovniho dne je najemcim urena rozlehla
stfeSni terasa se zahradni Upravou a posezenim.

Najemci také velmi ocefuji moderni kantynu pfimo v budové, ktera nabizi nejen kvalitni
obé&dové menu, ale obCerstveni po cely den. Strategické umisténi budovy pfimo u metra
a autobusového terminalu zajistuje vynikajici dostupnost MHD. Kancelare jsou vyborné
dostupné také automobilem z dalnice D1 i Mé&stského okruhu. Parkovani v podzemnich
garézich je zajisténo jak pro najemce, tak pro vefejnost (100 mist P+R).
V bezprostfednim sousedstvi projektu se nachazi park Nové Roztyly, ktery vybizi ke
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2.4

kratké prochazce pfirodou &i rozmanitym sportovnim aktivitam. Pro vefejnost jsou
v parku zdarma pravidelné pofadany skupinové lekce jogy nebo béhy v pfilehlém
Kréském lese, volné Ize vyuzit i fitness na street workoutovém hfisti nebo parkourové
hFiste.

Mezi firmy, které ocenriuji jeji strategické umisténi u metra a soucasné u nejvétsiho
zeleného Uzemi v Praze, Kréského lesa, patfi Ceské vyvojarské studio zabyvajici se
tvorbou pocitadovych her SCS Software s.r.o., které si pronajalo téméf polovinu
kancelafskych ploch v budové. K této spoleCnosti se pak v roce 2025 pfidaly i dalSi
vyznamné Ceské i mezinarodni firmy, ke kterym patfi MIBCON a Oracle.

Atraktivni obchodni jednotky pfimo u autobusového terminalu byly také rychle piné
obsazeny, v ramci kvalitni obsluznosti lokality tak pfibyla nova Iékarna, moderni fithess
centrum se saunou a solariem Max Fitness Roztyly na plose 1 200 m2 a renomovana
finan¢ni a poradenska spole¢nost Partners Financial Services. V pfizemi budovy nabizi
své produkty také autorizovana prodejna EcoFlow, ktera se specializuje na bateriové
stanice, solarni panely a ekosystémy pro chytrou domacnost.

Pocet podlazi: 7 nadzemnich a 4 podzemni

Pronajimatelna plocha: 23.200 m? (metodika méfeni BOMA)
Rok dokon¢eni/modernizace: 2024

Celkové obsazenost k 31.12.2025: 84 %

(0) Budouci Projekty

Skupina také po datu vyhotoveni tohoto Prospektu hodla realizovat svou ¢innost
zejména prostfednictvim komplexnich realitnich projektd. Tyto budou nadale zaméreny
zejména na komer¢ni nemovitosti, nicméné& Skupina zamysli rozvijet svou &innost po
datu vyhotoveni tohoto Prospektu také v oblasti developmentu reziden&nich prostor
a rozvoji komunitnich hodnot, zejména parkdl, Skolek, Skol a kfestanskych ¢&i jinych
spolegenskych uskupeni. Cinnost Skupiny by se nadale méla soustfedit zejména
v Praze, nicméné v pfipadé splnéni kliCovych podminek Skupiny pro vynalozZeni
investi¢nich rizik je Skupina pfipravena realizovat svou ¢innost také v jinych ¢astech
Ceské republiky.

Vyznamné trhy

Trh kancelarskych prostor’

Pro Skupinu je z hlediska trhu kancelarskych prostor vyznamna zejména situace v Praze.

Ackoli ve tretim Ctvrtleti roku 2025 byl zahajen pouze jeden kancelarsky projekt, obecné se da
fici, Ze ve vystavbé doslo k pokroku. Jedna se o rekonstrukci byvalé centraly Generali Ceska
na prazské Pankraci, ktera se nachdzi za aktualné rozestavénym projektem Isola.
Zrekonstruovana budova se opét stane sidlem skupiny Generali, ale ¢ast prostor by méla byt
nabidnuta i na trhu. DalSi dva zajimavé projekty se pfiblizily fazi vystavby. Jednim z nich byl
projekt v Praze 5 na Smichové, v ulici Kovaku, a druhym projekt s nazvem Vlitava Office v Praze
7, pobliz stanice Nadrazi HoleSovice. Kromé toho nebyl ve tietim Ctvrtleti roku 2025 dokoncen
zadny kancelarsky projekt, coz znamena, Ze celkova nova vystavba od zaCatku roku dosahla
pouze 15.300 m2. Podle aktualizovanych harmonogram(l je oCekavano ve &tvrtém Ctvrtleti

Nasledujici ¢ast vychazi z nejaktualngjSich verejné dostupnych informaci pravidelné zvefejhiovanych spoleénosti
Colliers https://www.colliers.com/cs-cz/research/g3-2025-office
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dokoné&eni pouze jednoho projektu — plné obsazeného PernerKarlin od spole€nosti Coopera
(spolecny podnik KKCG a Alma Development). Celkova plocha dokon¢enych projektl v roce
2025 tak dosahne pouhych 26.300 m? novych kancelafi, coz je nejméné za poslednich deset
let. PFisti rok by mél byt z hlediska dokoncenych projektll podobné skromny, protoze je
oc¢ekavano pouze 30.700 m? ve 3 projektech v pribéhu celého roku. V roce 2026 by mélo dojit
k mirnému zlepSeni z hlediska objemu, pocet dokon&enych projektl a projektt nabizenych na
otevieném trhu v8ak bude stale minimaini.

Na druhou stranu, objem rozestavénych projektll na konci tfetiho Ctvrtleti 2025 ¢ini celkem
244.200 m? v 17 budovéach (véetné 4 budov kampusu Ceska Spofitelna a 3 budov nového sidla
CEZ, véechny v ramci projektu Smichov City). A¢koli je objem rozestavénych nemovitosti
vysoky, stale zdaleka nedosahuje objemu zaznamenaného v letech 2017 a 2018. Jesté
dulezitéjSi je, ze pouze 28 % (neboli 68.400 m?) tohoto objemu je v sou¢asné dobé nabizeno
na otevieném trhu, protoze zbyvajici ¢ast postavenych prostor je ur€ena pfedevsim pro budouci
vlastniky. Spoleéné s vy$e zminénymi spoleénostmi Ceska spofitelna a CEZ pracuji na svych
budoucich sidlech také Generali Group a Banka Creditas. Do konce roku 2025 se predpoklada
zahajeni celkem 7 projektl o celkovém objemu 99.200 m? s planovanym dokonéenim na konci
roku 2027 nebo v roce 2028.

Vzhledem k pfetrvavajicim prekazkam na strané vystavby zlstava nabidka modernich
kancelafskych prostor v Praze stabilni, a to na drovni 3,94 milionu m?. Meziroéni zména
v nabidce je prakticky nulova, protoze zaznamenavame také prilezitostné vyfazeni prostor
zdlvodu zmény vyuziti, rekonstrukci a nesplnéni minimalnich pozadavkl na moderni
kanceléare.

Aktualni mira neobsazenosti na konci tfetiho Ctvrtleti v ramci stavajiciho trhu ¢€ini 6,45 %, coz
predstavuje meziro¢ni pokles o 155 bazickych bodl. Celkova neobsazena plocha v Praze &ini
254.200 m2. Neexistuje zadny jasny vzorec, pokud jde o konkrétni tfidu nebo konkrétni lokalitu,
ktera by si vedla lIépe nez ostatni; trh samotny je velmi homogenni. Do jisté miry se mize zdat,
Ze lokality mimo centrum mésta maji ve srovnani s lokalitami v centru mésta potize s pfilakanim
nebo udrzenim klientd, a proto maji vy$$i miru neobsazenosti. Vzhledem k tomu, Ze centrum
mésta a oblast SirSiho centra mésta pfedstavuji pfiblizné 76 % trhu s kancelafskymi prostory
a obsahuji také prevaznou vétSinu pfipravovanych projektl, je to vSak do jisté miry
oCekavatelné. Je ofekavano, Ze tento pokles bude pokracovat, protoZe na trh pfichazi pouze
omezeny objem novych prostor. Prestoze se nékteré prostory uvolfuji v dusledku vétSiho
rightsizingu najemcd, i ty jsou Casto postupné absorbovany, aniz by to mélo vyznamny vliv na
miru neobsazenosti. Navic, jak jiz bylo zminéno, 72 % rozestavénych prostor je jiz rezervovano.
To dale podporuje oCekavani poklesu neobsazenosti.

Hruby objem poptavky ve tfetim &tvrtleti €inil 176.200 m?, ¢imz se celkovy objem za rok 2025
zvySil na 429.300 m? a Cisty objem poptavky ve tfetim &tvrtleti Cinil 78.500 m?, pfi¢emz celkovy
objem za rok 2025 dosahl 224.700 m?. Ackoli vysledek za samotné Ctvrtleti byl pasobivy, Cisty
objem za rok 2025 je ve skute€nosti stejny jako ve stejném obdobi roku 2017, ktery pozdéji

v roce 2025 byla realizovana v hubech Smichov, Pankrac a Karlin, pfi¢emz kazda z uvedenych
lokalit zaznamenala alespon jednu transakci nad 15.000 m?2.

Referenéni hodnoty najemného (tzv. prime rent) na prazském trhu zUstavaji stabilni. Na konci
tfetiho Ctvrtleti Cinilo najemné v nejlepSich lokalitach v centru mésta pfiblizné
30,00 EUR/m?/mésic. Je nutné si uvédomit, Ze prime najemné je konsenzualni hodnotou
a slouzi pfedevsim pro ucely srovnani trhu, pfi€emz se berou v Uvahu pouze uzaviené obchody.
Extrémni pfipady malych unikatnich jednotek anebo exkluzivnich projektll jsou proto obvykle ze
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srovnani vyjmuty, nicméné nejsou pfehlizeny, ani neni zpochybriovana jejich kvalita. Najemné
v §irSim centru mésta (napf. Karlin, Brumlovka, Smichov) se po narlstu v pfedchozim Ctvrtleti
drzi na drovni 20,50 EUR/m%/mésic a najemné v $irSim centru mésta (napf. Nové Butovice,
Hagibor, Chodov) se pohybuje okolo 16,50 EUR/m?/mésic.

Trh maloobchodnich prostor®

Ve tietim Ctvrtleti roku 2025 dosahla celkova maloobchodni plocha 4,17 milionu m?, zahrnujici
nakupni centra, retailové parky a outletova centra. Ve tfetim C&tvrtleti pfibylo 15.300 m? nové
maloobchodni plochy, rozdélené mezi pét retailovych parku, pfi¢emz vice nez polovina nové
plochy pochazela z rozsifeni stavajicich retailovych parkl. NejvétSim prirlistkem bylo rozsifeni
S1 Center Dvur Kralové nad Labem o 4.700 m?, zatimco novy retail park ve Vimperku pFispél
4100 m2 V souCasné dobé je ve vystavb& nebo v rekonstrukci pfiblizné 191.400 m?
maloobchodnich ploch, z ¢ehoz nakupni centra pfedstavuji zhruba 54 % (asi 103.200 m?)
a obchodni parky zbyvajicich 46 %.

Tfi nejvétsi projekty nakupnich center, které jsou v sou¢asné dobé ve vystavbé, jsou Dornych
v Brné (30.800 m?), Galerie Pernerka v Pardubicich (30.000 m?) a pfestavba obchodniho domu
Kotva v Praze (15.000 m2).

Ve ftfetim Ctvrtleti roku 2025 ¢inilo najemné v prazskych nakupnich centrech pfiblizné
150 EUR/m?/mésic. Najemné v maloobchodnich centrech ¢inilo 15 EUR/m?/mésic a na tzv.

Trh rezidenénich nemovitosti®

Prodeje nemovitosti v roce 2024 celkové vzrostly o silnych 34 % procent. U novostaveb Slo
dokonce o0 51 %. Trh tak pokracuje po velmi silném ristu aktivity v roce 2023 v pomérné rychlém
navratu do hodnot pfed krizi. Ceny nemovitosti stouply v celorepublikovém priméru o 10,7 %.
Vyrazné posilil taky hypotecni trh, a to 0 83 %.

Po propadu cen mezi lety 2022 a 2023 doSlo v roce 2024 k pomérné vyraznému rlistu cen byt
a domu. V priméru ceny stouply o 10,7 %. U starSi bytové zastavby hodnota vzrostla o 10 %
na celorepublikové Urovni, stejné tempo rastu bylo v regionech a v Praze meziro¢né stoupla
0 18 %. Cihlové domy si drzi vyrazné vy$si hodnotu za metr ¢tvereéni oproti panelovym domaim.
Ceny novostaveb rostly pozvolnéji — v priméru o 8 %, v hlavnim mésté o 9 %. Rodinné domy
si pak v regionech i na celonarodni urovni zachovaly témérf stejnou hodnotu, ale v Praze stouply
0 15 %.

Prodeje nemovitosti celkové stouply o vyraznych 34 % a pokracuji v navratu do béznych hodnot
pfed skokovym propadem ve druhé poloviné roku 2022. NejvétSi prodeje jsou u novostaveb,
které meziro&né posilily o 51 %. Ke konci roku 2024 bylo zarover v celém Cesku k dispozici
pres 16 tisic volnych byt v novostavbach ve vystavbé. StarSi bytova zastavba si pfipsala 24 %
a rodinné domy 37 %. Nejvétsi podily prodeji probihaji dlouhodobé v Praze a StfedoCeském
kraji. U starSich bytt predstavuje podil téchto dvou regiont 39 % ze vSech transakci, u novych
bytd dokonce 60 % vSech prodeju.

Nasledujici ¢ast vychazi z nejaktualnéjSich vefejné dostupnych informaci pravidelné zvefejhovanych spoleénosti
Cushman & Wakefield https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-
marketbeat/retail-marketbeat.

Veskeré informace uvedené v tomto podnadpisu vychazi z odborného vystupu Ceské bankovni asociace dostupného
na webu https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cesky-realitni-trh-posilil-vice-nez-o-tretinu.
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Navzdory lehce nadprimérnému zahajovani staveb v roce 2024 v Ceské republice a vice
v Praze a Stfedoceském kraji zGstava pocet dokoncenych bytli pod dlouhodobym primérem.
To vytvari kumulativni deficit pfes dvacet tisic byt v porovnani s dlouhodobym primérem,
z toho polovina v pfipadé Prahy a Stfedoceského kraje.

Cesko si v ramci mezinarodniho srovnani mirné polepsilo, nicméné nerovnovaha mezi cenami
nemovitosti a pfijmy domacnosti pfetrvava. Z pohledu vyvoje cen nemovitosti v Evropské unii
patii Cesko z dlouhodobéjsiho pohledu mezi zemé s nejvy$si dynamikou rlistu, a to i pfes mirné
zlevnéni v loAském roce. Za poslednich 10 let stouply ceny nemovitosti v tuzemsku o 124 %,
unijni primeér pfitom byl ,jen” 54 %.

| pfesto, Ze jsou nemovitosti v poméru ke mzdam velmi drahé a urokové sazby vysoké, tak se
Podil nevykonnych hypote¢nich avéra vzrostl v roce 2024 o 3 %, ale i tak zlstava velmi nizky,
okolo 0,6 % (ve srovnani s dlouhodobym prdmérem 1,7 %).

3 Organizacéni struktura Skupiny

Nepfimo ovladajici osobou Emitenta je pan Radim Passer, ktery jedna ve shod& s minoritnimi
vlastniky akcionarskych podilt v Ruciteli a ktery vykonava svij vliv na Emitenta prostfednictvim
jim ovladané spolecnosti (Rucitele), a to konkrétné prostfednictvim vykonu funkce jediného
Clena statutarniho organu Emitenta, pfi¢emz pan Radim Passer sou¢asné ovlada Emitenta i tak,
ze jakozto jediny Clen statutarniho organu Rucitele zastupuje Rucitele, jakozto jediného
akcionare Emitenta, v pUsobnosti valné hromady Emitenta v souladu s ustanovenim § 12
Zakona o obchodnich korporacich.

NiZe uvedeny organigram znazorfiuje vztahy ovladani ve Skupin& k datu tohoto Prospektu.
Veskeré vztahy ovladani ve Skupiné jsou zaloZeny na vlastnictvi akcii nebo podill, pficemz
pokud neni uvedeno jinak, pfedstavuji nize uvedené podily na zakladnim kapitalu a hlasovacich
pravech pfedstavované akciemi nebo podily vzdy 100 %.
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6.1

Vzhledem k tomu, Ze vytéZek Emise bude pouZit na poskytnuti financovani jednotlivym
spoleCnostem ve Skupiné za uCelem realizace jejich ¢innosti, povede toto k ekonomické
zavislosti Emitenta na hospodarskych vysledcich a platebni schopnosti spole¢nosti ve Skuping,
kterym Emitent poskytne finanéni prostfedky formou uvéru, zapujcky, vkladu do zakladniho
kapitalu a/nebo pfiplatku do jinych kapitalovych fond({i nebo na zakladé jiného podobného
zavazku. Provoz Emitenta je sou€asné zavisly na sdileni administrativni, spravni, u¢etni a ICT
infrastruktury Skupiny.

Kromé vy$e uvedeného neni Emitent jakkoli zavisly na jinych subjektech ze Skupiny.
Vyznamné zmény, udaje o trendech

Emitent prohladuje, 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 zavérky za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024, a

(b) jakékoli vyznamné zmény finan¢ni vykonnosti Skupiny, a to od 30.6.2025 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
finanéni rok, s vyjimkou téch uvedenych v podkapitole 2 (Prehled podnikani Emitenta
a Skupiny) odstavci 2.4 (Vyznamné trhy) tohoto Prospektu.

Progno6zy nebo odhady zisku

Emitent k datu vydani tohoto Prospektu progn6zu nebo odhad zisku neuginil.

Spravni, fidici a dozoréi organy Emitenta

Predstavenstvo Emitenta

Statutarnim organem Emitenta je pfedstavenstvo, kterému naleZi obchodni vedeni Emitenta
a dohled nad ¢&innosti Emitenta. Pfedstavenstvu naleZi obchodni vedeni Emitenta jako celek.
Predstavenstvo Emitenta mGze mit jednoho az tfi Cleny, pfiCemz konkrétni pocet ¢lend
predstavenstva ur€uje rozhodnutim valna hromada. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu ma
pfedstavenstvo Emitenta jednoho ¢lena, ktery je sou¢asné jeho pfedsedou.

Predseda predstavenstva

Radim Passer

Datum narozeni: 29.9.1963

Bydli§té: Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska 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 pini funkci
CEO (Chief Executive Officer/vykonny Feditel).
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6.2

6.3

Dozoréi rada Emitenta

Dozor¢i rada Emitenta je kontrolnim organem Emitenta, ktery dohlizi na vykon pusobnosti
predstavenstva Emitenta a na ¢innost Emitenta. Dozor¢i rada Emitenta maze mit jednoho az tfi
Cleny, pficemz konkrétni pocet ¢len dozoréi rady uréuje rozhodnutim valna hromada. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu ma dozoréi rada Emitenta jednoho €lena, ktery je souasné jejim
pfedsedou.

Predseda dozoréi rady

Tomas Ziméik
Datum narozeni: 9.9.1981

Bydli§té: Baarova 1540/26, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika

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

Vyznamné cinnosti, které ¢lenové organi Emitenta vykonavaji vné Emitenta

Cinnosti, které jediny &len predstavenstva a jediny &len dozoréi rady Emitenta vykonavaji vné
Emitenta, a které jsou soulasn& potencidln€ vyznamné pro Emitenta, spoCivaji k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu vyluéné v jejich pusobeni v organech spole¢nosti Skupiny
odliSnych od Emitenta. Tyto dalsi funkce jediného Clena predstavenstva Emitenta a jediného
Clena dozor¢i rady Emitenta jsou zapisovany do obchodniho rejstfiku.

V pfipadé pana Radima Passera se vedle Clenstvi ve statutarnim organu Rucitele jedna
o nasleduijici ¢innosti:

Spoleénost Angazma
Roztyly Sequoia, a.s. Pfedseda predstavenstva
Balance Club Brumlovka, a.s. Pfedseda predstavenstva
Omega Brumlovka, a.s. Pfedseda predstavenstva
BB C - SERVICES, s.r.o. Spolecnik a jednatel
RPB Il., a.s. Pfedseda predstavenstva
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Jednatel
FLEKSI prostor, a.s. Pfedseda predstavenstva
Roztyly Garden - Lily House, a.s. Pfedseda predstavenstva
Roztyly Plaza, a.s. Pfedseda predstavenstva
BB C Orion, a.s. Pfedseda predstavenstva
Hila Brumlovka, a.s. Pfedseda predstavenstva
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. Pfedseda predstavenstva
Global Health Ministries, a.s. Pfedseda predstavenstva
Ichthys Brumlovka, a.s. Pfedseda predstavenstva
BB C - Nové E, a.s. Pfedseda predstavenstva
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Jednatel
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. Jednatel
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Rezidence ARBORETUM, a.s.

Predseda predstavenstva

Rezidence Oliva, s.r.o.

Jednatel

Arboretum B3, a.s.

Pfedseda predstavenstva

Arboretum B2, s.r.o.

Spolecnik a jednatel

Arboretum B4, a.s.

Pfedseda predstavenstva

Gamma Building, s.r.o.

Jednatel

S-INVESTMENT, s.r.o.

Spoleénik a jednatel

V pfipadé pana Tomase ZimCika se vedle Clenstvi ve dozoréim organu Rucitele jedna

0 nasledujici €innosti:

Spole¢nost

Angazma

Roztyly Sequoia, a.s.

Pfedseda dozoréi rady

Balance Club Brumlovka, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

Omega Brumlovka, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

RPB Il., a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

FLEKSI prostor, a.s.

Pfedseda dozordi rady

Roztyly Garden - Lily House, a.s.

Pfedseda dozoréi rady

Roztyly Plaza, a.s.

Pfedseda dozordi rady

BB C Orion, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

Hila Brumlovka, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.

Pfedseda dozordi rady

Global Health Ministries, a.s.

Pfedseda dozoréi rady

Ichthys Brumlovka, a.s.

Pfedseda dozordi rady

BB C - Nové E, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

Rezidence ARBORETUM, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

Arboretum B3, a.s.

Pfedseda dozor¢i rady

Arboretum B4, a.s.

Pfedseda dozordi rady
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6.4 Strety zajm{ na drovni spravnich, fidicich a dozoréich organi Emitenta

Emitent si neni védom existence stfetu zajml osob uvedenych v podkapitolach 6.1

(Predstavenstvo Emitenta) a 6.2 (Dozor¢i rada Emitenta) tohoto Prospektu k Emitentovi a jejich
soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou moznych stfetl zajmu v situacich, kdy
Emitent poskytne prostfedky ziskané z Emise spole¢nosti ze Skupiny za ucelem realizace jeji
podnikatelské c&innosti, a dojde ke vzniku stfetu zajma pana Radima Passera, Emitenta,
prislusné spole¢nosti ze Skupiny a Vlastnikd dluhopisu. | pfi dodrzeni veSkerych zakonnych
ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim stfetu zajmd muze v dusledku kteréhokoli
z téchto pfipadl stfetu zajm{ dojit k ohrozeni zajm( Vlastnik dluhopist, pfi€emz disledkem
takového stfetu zajmG muaze byt také ohroZzeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopis.
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FINANCNi VYKAZY EMITENTA A DOPLNUJICi UDAJE

Historické finanéni udaje Emitenta

Nize jsou uvedeny zakladni finanéni Udaje z neauditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi
od 1.1.2025 do 30.6.2025, z auditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do
31.12.2024 a auditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2024,
sestavenych na zakladé Mezinarodnich standardd ucetniho vykaznictvi (IFRS) ve znéni
prijatém EU, a to v celych tis. K&:

Cisty finanéni dluh (dlouhodoby

dluh + kratkodoby dluh - hotovostni

prostfedky)

Provozni vysledek
hospodareni

Vynosové Uroky a
podobné vynosy

Néakladové Uroky a
podobné naklady

Ostatni finanéni naklady

Finan¢ni vysledek
hospodareni

Zisk/(Ztrata) pred
zdanénim

Uplny vysledek celkem za
ucetni obdobi

Dlouhodobé poskytnuté
avery

Kratkodobé aktiva celkem
Aktiva celkem

Vlastni kapital celkem

Zavazky z dluhopist

Prague 2897231.10

30.6.2025 31.12.2024
4.140.509 4.028.488
VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
(vybrané Gdaje)
1.1.2025- 1.1.2024- 1.1.2024-
30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
-565 -502 -906
133.613 84.443 182.790
-122.286 -87.419 -181.080
-3.626 -25.582 -38.900
43.218 -28.558 -37.190
42.653 -29.060 -38.096
42.653 -29.060 -38.096

VYKAZ O FINANCNI POzICI
(vybrané udaje)

30.6.2025 31.12.2024
4.225.884 4.075.559
41.579 60.509
4.267.463 4.136.068
92.712 50.059
3.941.576 3.973.103
98

31.12.2023

2.474.788

1.1.2023-
31.12.2023

-967

182.942

-175.272

-61.108

-53.438

-54.405

-54.405

31.12.2023

2.399.000

619.361
3.018.361
38.155
2.952.637



Dlouhodobé zavazky 4.164.460 4.069.662

celkem
Kratkodobé zavazky 10.291 16.347
celkem
Zavazky celkem 4.174.751 4.086.009
Vlastni kapital a zavazky 4.267.463 4.136.068
celkem
PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU
(vybrané tdaje)
Zakladni K%‘;;?ny ne Ostatni
kapital hospodafent kapitalové fondy

Pocatecni stav k 1.1.2025 2.000 -91.941 140.000
L,valny’vysled(’ak celkem za 0 42.653 0
ucetni obdobi
Konec¢ny stav k 30.6.2025 2.000 -49.288 140.000
Poc&ate¢ni stav k 1.1.2024 2.000 -53.845 90.000
Ostatni kapitalové fondy 0 0 50.000
L'valny’vysled(’ak celkem za 0 -38.096 0
ucetni obdobi
Konecny stav k
31.12.2024 2.000 -91.941 140.000
Poc&ate¢ni stav k 1.1.2023 2.000 559 5.000
Ostatni kapitalové fondy 0 0 85.000
L,valny’vysled?k celkem za 0 54,404 0
ucetni obdobi
Konecny stav k 2.000 -53.845 90.000

31.12.2023

VYKAZ PENEZNICH TOKU
(vybrané Gdaje)

1.1.-30.6. 1.1.-30.6. 1.1.-31.12.
2025 2024 2024

Pocateéni stav finanénich prostiedku 57.521  505.418  505.418
Zisk/ztrata pred zdanénim 42.653 -29.060 -38.096
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2.952.637

27.569
2.980.206

3.018.361

Vlastni kapital
celkem

50.059
42.653

92.712

38.155
50.000

-38.096

50.059

7.559
85.000

-54.404

38.155

1.1.-31.12.
2023

23.464
-54.405



Zisk. E)Fed zmenami pracovniho 201 -1.295 -19.340 -10.346
kapitalu a rezerv

?isté pgnéini toky z provozni -10.606 88.190 -9.607 -8.642
cinnosti

(v:.iSté pgnéini toky z investiCni 16712 -343.557 -1.493.769 809.870
cinnosti

Placené uroky -122.286 -87.419  -181.080 -175.272
Pfijmy z emise dluhopisti 0 0 1.000.000 1.860.998
Cisté penézni toky z finanéni &innosti 4.039 -87.419 1.055.479 -319.274
Cisté frjiireni/zvy{éeni p?néZnich tokl 53579 342786  -447.897 481.954
a penéznich ekvivalentl

Koneény stav finanénich prostfedku 34242 162.632 57.521 505.418

Auditor ve svém vyroku k auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do
31.12.2024 uved!: ,Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace spolec¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2024 a finanéni vykonnosti
a penéznich tokt za rok koncici 31.12.2024 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.”

Auditor ve svém vyroku k auditované ucetni z&vérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do
31.12.2023 uved!: ,Podle naSeho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financ¢ni
situace spolec¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. k 31. 12. 2023 a finanéni vykonnosti
a penézZnich toku za rok konéici 31.12.2023 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii."

Ugetni zavérka Emitenta za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025 nebyla ovéfena auditorem.
2 Zména rozhodného ucetniho dne

Emitent béhem obdobi, pro které se poZaduji historické finan¢ni udaje, nezménil rozhodny
ucetni den.

3 Ugetni standardy

Auditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 a za obdobi od
1.1.2023 do 31.12.2023 a neauditovana uc€etni zavérka Emitenta za obdobi od 1.1.2025 do
30.6.2025 byly sestaveny na zakladé Mezinarodnich standardd uc¢etniho vykaznictvi (IFRS) ve
znéni pfijatém EU.

4 Zména ucetniho ramce
Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nezamysli provést zménu svého ucetniho ramce.
5 Konsolidovana ucetni zavérka
Emitent nema zadné dcefiné spole¢nosti a z tohoto divodu nesestavuje konsolidovanou ucetni
zavérku. Emitent nezpracoval za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024, za obdobi od 1.1.2023 do

31.12.2023 ani za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025 konsolidovanou u&etni zavérku. Emitent je
soucasti konsolidované ucetni zavérky Rudcitele.
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11

12

Stari finan€nich udaju

Emitent potvrzuje, Ze rozvaha, ktera je soulasti jeho auditované ucetni zavérky za obdobi od
1.1.2024 do 31.12.2024, neni star$i nez 18 mésicl od data vyhotoveni tohoto Prospektu.

Mezitimni a jiné finan€ni udaje

Emitent od data své auditované ucetni zavérky za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 uvefejnil
neauditovanou ucetni zavérku za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025, ktera je do tohoto
Prospektu za¢lenéna odkazem. Emitent od data své neauditované u€etni zavérky za obdobi od
1.1.2025 do 30.6.2025 do data vyhotoveni tohoto Prospektu nevyhotovil a nezvefejnil zadné
jiné ¢tvrtletni nebo pololetni finanéni Gdaje.

Dalsi udaje ovérené Auditorem €i jinymi auditory

Tento Prospekt neuvadi zadné Udaje ovéfené Auditorem &i jinymi auditory, s vyjimkou udajl
uvedenych v

(a) auditované konsolidované ucetni zavérce Ruditele za obdobi kon¢ici k 31.12.2024;
(b) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi kondici k 31.12.2023;

(c) auditované ucetni zdvérce Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024, a

(d) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023.

Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom pribéhu nebo hrozby jakéhokoli
statniho, soudniho nebo rozhod&iho fizeni, které mohlo mit nebo v nedavné minulosti mélo
vyznamny vliv na finanéni pozici nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny. Toto prohladeni
Emitenta se vztahuje na obdobi 12 mésicu pfed vyhotovenim tohoto Prospektu.

Vyznamna zména finanéni pozice

Emitent prohladuje, Ze od data neauditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2025
do 30.6.2025 nedoslo k vyznamné zméné finanni pozice Skupiny.

Stanovy Emitenta

Aktualni verze stanov Emitenta je ze dne 15.3.2022, kterd byla do obchodniho rejstfiku
zaloZena dne 18.3.2022 (znacka listiny B 21947/SL17/MSPH). Emitent byl zaloZzen za uelem
podnikani, jak je uvedeno v €lanku 1.1 aktualnich stanov Emitenta.

Vyznamné smlouvy Emitenta

Emitent prohladuje, Ze si neni védom, kromé smluv uzavienych v ramci béZzného 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 Dluhopist vic¢i Vlastnikiim dluhopisu, s vyjimkou nasledujicich smluv o zapUjéce uzavienych
mezi Emitentem, jako zapujCitelem, a nékterymi spolecnostmi Skupiny, jako vydluziteli
a spfiznénymi stranami:
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Urok

. Datum uzavieni Datum Jistina P ..

No. Dluznik smlouvy splatnosti k 31.12.2025 Uvérovy ramec p.a.
1 Rugitel 8.1.2024 31.12.2028 | 1.195.000.000 K& | 3.000.000.000 K¢ | 6-40 %
5 Roztyly Plaza, a.s. 14.9.2020 31.12.2028 | 808.000.000 K& | 1.200.000.000 K¢ | 6:40 %
3 | Omega Brumlovka, as. | 25.4.2022 31.12.2028 | 634.000.000 K& | 1.000.000.000 K¢ | 6:40 %
4 | HilaBrumlovka, as. 14.6.2018 31.12.2028 | 554.000.000 K& | 1.000.000.000 K¢ | 6:40 %
5 | HilaBrumlovka, as. 30.5.2024 31.12.2028 | 411.788.671KE | 500.000.000 kg | 8:00%
5 ARBT)eI:IiEd'I?S:\:/ﬁ e 12.12.2019 31.12.2028 | 390.000.000 K& | 700.000.000 K¢ | 6:40 %
. BB C Orion, a.s. 21.3.2025 31.12.2028 | 388.000.000 K& | 800.000.000 K& | 6:40 %
g | Arboretum B3, as. 8.12.2021 31.12.2028 | 21.000.000KE | 100.000.000 K& | 6:40%

13 Dostupné dokumenty Emitenta

Po dobu platnosti tohoto Prospektu Ize podle potfeby nahlédnout na internetové strance
Emitenta v sekci ,Spolecnost”, podsekci ,Pro investory“ na této adrese: www.passerinvest.cz,
do aktualnich stanov Emitenta.
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XI.

s v s

UDAJE O AKCIONARICH EMITENTA A ZAKLADNIM KAPITALU EMITENTA
Hlavni akcionar Emitenta

Vlastnikem vSech akcii vydanych Emitentem, tj. akcii odpovidajicich 100% podilu na zakladnim
kapitalu a hlasovacich pravech v Emitentovi, je spoleénost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO:
261 18 963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 6173
(Ruditel). Nepfimo ovladajici osobou Emitenta je pan Radim Passer, ktery jedna ve shodé
s minoritnimi vlastniky akcionarskych podili Rucitele a ktery vykonava svUj vliv na Emitenta
prostfednictvim jim ovladané spoleénosti (Rucitele) a prostfednictvim vykonu funkce jediného
Clena statutarniho organu Emitenta, pfi€emz pan Radim Passer sou¢asné ovlada Emitenta i tak,
Ze jakozto jediny Clen statutarniho organu Rudcitele zastupuje Ruditele, jakozZto jediného
akcionare Emitenta, v puUsobnosti valné hromady Emitenta v souladu s ustanovenim § 12
Zakona o obchodnich korporacich Emitenta.

Veskeré vztahy ovladani uvedené v této podkapitole 1 (Hlavni akcionaf Emitenta) jsou zalozeny
primarné na bazi vlastnictvi akcii. Emitent nad ramec standardnich mechanism(i prava
obchodnich korporaci nepfijal Zadna zvlastni opatreni, ktera by zajistila, aby této kontroly nad
Emitentem nebylo zneuzito.

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

Z&kladni kapital Emitenta
Zakladni kapital Emitenta €ini 2.000.000 K¢. Zakladni kapital Emitenta je rozvrzen na 200 kus
kmenovych listinnych akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10.000 KE&. Akcie Emitenta jsou

cennymi papiry na fad, které se oznaduji jako akcie na jméno, pficemz akcie nebyly vydany jako
zaknihované. Se vSemi akciemi vydanymi Emitentem jsou spojena stejna prava.
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XIL.

1

INFORMACE O RUCITELI
Z&kladni udaje

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

Registrace: spoleénost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 6173

LEI: 315700DOPMGB0OH807J53
Datum zalozeni a vzniku a Rugcitel byl zalozen dne 15.9.1999, vznikl dne 7.10.1999 a byl
doba trvani: zalozen na dobu neurgitou.
Sidlo a pravni forma: Emitent sidli na adrese Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00

Praha 4, Ceskad republika, a kdatu vyhotoveni tohoto
Prospektu je akciovou spole¢nosti zaloZzenou a existujici dle
prava Ceské republiky.
Pravni pfedpisy, kterymi se Emitent se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi pfedpisy,
Ruditel fidi: zejména Obcanskym zakonikem, Z&konem o obchodnich
korporacich a Zivnostenskym zékonem.

Telefonni kontakt: +420 221 582 111

Internetové stranky www.passerinvest.cz; informace uvedené na webovych

Rucitele: strankach Ruditele 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 pfi hodnoceni platebni schopnosti Rucitele,
s vyjimkou nasledujicich udalosti.

Dne 30.7.2023 bylo do obchodniho rejstfiku zapsano snizeni zakladniho kapitalu Rucitele
0 300.000.000 K& na 2.500.000.000 K¢, a to zruSenim 600 kusu listinnych akcii na jméno
o jmenovité hodnoté jedné akcie 500.000 K&, které byly ve vlastnictvi Rugitele. Uelem snizeni
zakladniho kapitalu bylo vyfeSeni situace, kdy mél Ruditel ve vlastnictvi vlastni akcie.

V prabéhu druhé poloviny roku 2024 byla rozsifena Konsolidovana skupina z pavodnich 9 na
17 spole¢nosti, kdy doslo k nakupim podill jednotlivych spoleénosti od dosavadnich akcionar
— fyzickych osob. Jednalo se zejména o nakup podilt a akcii 6 jednoucelovych spoleénosti,
které maji jako hlavni aktivum jednu dokon¢enou administrativni budovu, dale pak developerské
projekty novych budov ve vystavbé nebo v pokro€ilém stadiu investiCni pFipravy
a schvalovaciho procesu. Konkrétné se jednalo o tyto spolecnosti a projekty: (i) spole¢nost
Roztyly Plaza, a.s. a budova Roztyly Plaza; (ii) spole¢nost Office Park Roztyly, a.s. a budova
Sequoia; (iii) spoleénost Omega Brumlovka, a.s. a budova Omega; (iv) spole¢nost Hila
Brumlovka, a.s. (plvodné PST - Project A, a.s.) a budova Hila; (v) spole¢nost Arboretum B3,
a.s. a budova B3; (vi) spole¢nost BB C Orion, a.s. a budova Orion. Déle se jednalo o nakup 50
% akcii spole¢nosti Global Health Ministries, a.s. a ke konci roku 2024 doSlo k prodeji 40 %
akcii spole¢nosti Roztyly Sequoia, a.s. externimu investorovi spole€nosti GEMO HOLDING, a.s.

Rucitel ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nema rating.
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Ode dne 31.12.2024 nedoSlo u Rucitele k vyznamnym zménam struktury vypujcek
a financovani Rucitele.

Emitent ocekava, Zze veSkera &innost Rucitele bude financovana:

€)) z vysledki ¢innosti Rucitele, tj. zejména z pfijatych pInéni ze smluv o spravé majetku,
smluv o property managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych smluv a smluv
o projektovém Fizeni uzaviranych mezi Rugitelem a spole¢nostmi Skupiny, ¢i dividend
vyplacenych spole¢nostmi z Konsolidované skupiny, které Rucitel jako holdingova
spole€nost pfimo i nepfimo ovlada;

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

(c) z bankovnich avéra &i jinych zdroju externiho financovani, pficemz Rucitel k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu nejedna o poskytnuti zadnych takovych zdroju externiho
financovani.

2 Piehled podnikani Ruditele

Pfedmétem podnikani Ruditele zapsanym v obchodnim rejstfiku je vystavba, koupé a/nebo
prodej developerskych projektd, jejich sprava a zajiSténi, pronajem nemovitosti, bytd
a nebytovych prostor, realitni zprostfedkovani a organizace vystavby, koupé a/nebo prodej
developerskych projektl, jejich spravy a zajisténi provozu véetné pronajmu a jakékoliv
souvisejici ¢innosti pro ¢leny koncernu.

Rucitel je v prvni fadé holdingovou spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny. Rucitel v ramci
Konsolidované skupiny plini roli fidici osoby vSech spole¢nosti Konsolidované skupiny. Rucitel
dale s jednotlivymi spoleénostmi Skupiny priibéZzné 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 u€ast v jinych
spole¢nostech z Konsolidované skupiny, a soucasné také realizace smluvnich vztaht se
spole€nostmi Skupiny.

Rucitel byl zaloZzen na dobu neurcitou jeho jedinym zakladatelem, spoleCnosti PRIVATE
PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO: 256 87 247, se sidlem na adrese Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 5503. V roce 2000 jediny zakladatel Rucitele,
spolecnost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s., pfevedla vSech svych 100 % akcii
Ruditele na &tyfi fyzické osoby - pany Radima Passera (80 % akcii Rugitele), Maxima Passera
(10 % akcii Rucitele), Ing. Jana Malika (5 % akcii Rucitele) a Romana Tyce (5 % akcii Rugitele),
v disledku ¢Eehoz spoleénost PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. pfestala byt
akcionafem Rucitele. Od tohoto okamziku az do doby vyhotoveni tohoto Prospektu je osobou
ovladajici Rucitele pan Radim Passer.

BlizSi pfehled soucasné i budouci Cinnosti Skupiny, trendl ovliviiujicich Skupinu a trhl, na
kterych Skupina soutézi, je uveden v podkapitole 2 (Pfehled podnikani Emitenta a Skupiny)
tohoto Prospektu.
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6.1

Organizacéni struktura Rucitele

Pan Radim Passer, ktery jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky akcionarskych podilt v Rugiteli,
je osobou pfimo ovladajici Rutitele, a to z pozice akcionafe drziciho 96 % akcii vydanych
Rucitelem.

Dne 30.7.2023 bylo do obchodniho rejstiiku zapsano snizeni zakladniho kapitalu Rucitele
0 300.000.000 K& na 2.500.000.000 K¢, a to zruSsenim 600 kusu listinnych akcii na jméno
o jmenovité hodnoté jedné akcie 500.000 K&, které byly ve vlastnictvi Rugitele. Uselem snizeni
zakladniho kapitalu bylo vyfeSeni situace, kdy mél Rucitel ve vlastnictvi vlastni akcie.

Organizacni struktura Skupiny s uvedenim Rucitele je uvedena v podkapitole 3 (Organizaéni
struktura Skupiny) tohoto Prospektu.

S ohledem na charakter Rucitele jakozto holdingové spolenosti v ramci Konsolidované skupiny
jsou hospodarské vysledky Ruditele pfimo zavislé na hospodarskych vysledcich spole€nosti ze
Skupiny. Soulasné jsou hospodaiské vysledky Ruditele pfimo zavislé na hospodarskych
vysledcich téch spole¢nosti ze Skupiny, se kterymi Rucitel uzavira a pribézné realizuje Uplatné
smlouvy o spravé majetku, smlouvy o property managementu, neexkluzivni
zprostfedkovatelské smlouvy a smlouvy o projektovém fizeni.

Vyznamné zmény, udaje o trendech

Emitent prohla8uje, 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 kongici k 31.12.2024, a

(b) jakékoli vyznamné zmény finanéni vykonnosti Skupiny, a to od 30.6.2025 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 Rucitele na bézny finanéni
rok, s vyjimkou téch uvedenych v podkapitole 2 (Prfehled podnikani Emitenta a Skupiny)
odstavci 2.4 (Vyznamné trhy) tohoto Prospektu.

Progn6zy nebo odhady zisku

Rucitel k datu vydani tohoto Prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.

Spravni, fidici a dozoréi organy Rugcitele

Predstavenstvo Ruéitele

Statutarnim organem Rucitele je prfedstavenstvo, kterému nalezi obchodni vedeni Rucitele
a dohled nad cCinnosti Rucitele. Pfedstavenstvu nalezi obchodni vedeni Rucitele jako celek.
Predstavenstvo Rucitele mize mit jednoho az tfi Cleny, pficemz konkrétni pocet clenl

prfedstavenstva uruje rozhodnutim valna hromada. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu ma
pfedstavenstvo Rucitele jednoho €lena, ktery je sou€asné jeho predsedou.
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6.2

6.3

6.4

Piredseda predstavenstva

Radim Passer

Datum narozeni: 29.9.1963

Bydlisté: Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska 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 Ruditele plni funkci
CEO (Chief Executive Officer/vykonny Feditel).

Dozorci rada Rucitele

Dozor¢i rada Rucitele je kontrolnim organem Ruditele, ktery dohlizi na vykon pusobnosti
predstavenstva Rucitele a na ¢innost Rucitele. Dozoréi rada Rucitele mize mit jednoho az ffi
Cleny, pficemz konkrétni pocCet ¢lend dozor&i rady uréuje rozhodnutim valna hromada. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu ma dozor¢i rada Rucitele jednoho €lena, ktery je souasné jejim
predsedou.

Predseda dozoréi rady

Tomas Ziméik

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 Zim¢ik soucasné k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v ramci Ruditele plni funkci
Head of Controlling & Asset Management (Vedouci kontroly a spravy majetku).

Vyznamné ¢innosti, které ¢lenové organti Ruéitele vykonavaji vné Rucitele

Cinnosti, které jediny &len predstavenstva a jediny &len dozoréi rady Rugitele vykonavaji vné
Rucitele, a které jsou sou¢asné potencialné vyznamné pro Rucitele, spocivaji k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu vyluéné v jejich pasobeni v organech spole¢nosti Skupiny odliSnych od
Rucitele. Tyto dal§i funkce jediného &lena pfedstavenstva a jediného ¢lena dozoréi rady
Rucitele jsou zapisovany do obchodniho rejstfiku. Vyznamné Cinnosti, které pan Radim Passer
a pan Tomas Zim¢ik vykonavaji vné Rucitele, jsou uvedeny v podkapitole 6.3 (Vyznamné
cinnosti, které ¢lenové organi Emitenta vykonavaji vné Emitenta) tohoto Prospektu.

Strety zajmu na urovni spravnich, fidicich a dozoréich organa Rucitele

Emitent si neni védom existence stfetu zajml osob uvedenych v podkapitolach 6.1
(Predstavenstvo Rucitele) a 6.2 (Dozorc¢i rada Rudcitele) tohoto Prospektu k Ruditeli a jejich
soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou moznych stfeti zajmu v situacich, kdy
Rucgitel poskytne prostfedky ziskané z Emise spolecnosti ze Skupiny za uc¢elem realizace jeji
podnikatelské cinnosti, a dojde ke vzniku stfetu zajmi pana Radima Passera, Rucitele,
pfislusné spolecnosti ze Skupiny a Vlastnik(i dluhopist. | pfi dodrzeni veskerych zakonnych
ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim stfetu zajm{ mize v dUsledku kteréhokoli
z téchto pfipadd stfetu zajma dojit k ohrozeni zajmu Vlastnik( dluhopist, pficemz disledkem
takového stfetu zajml muUze byt také ohroZeni schopnosti Rucitele dostat zavazkim
z Rucitelského prohlaseni.
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7 Historické finanéni udaje Rugéitele

NiZe jsou uvedeny zakladni finanéni Gdaje z neauditované konsolidované ucetni zavérky
Ruditele za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025, z auditované konsolidované uc€etni zavérky
Ruditele za obdobi konéici k 31.12.2024 a auditované konsolidované u¢etni zavérky Rucitele
za obdobi kon€ici k 31.12.2023, sestavenych na zakladé ¢eskych uc€etnich standardu, a to
v celych tis. K¢&:

30.6.2025 31.12.2024  31.12.2023

Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh + kratkodoby 19.827 371

dluh - hotovostni prostfedky) 20.241.890  15.519.155

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
(vybrané tdaje)

k

30.6.2025 k 31.12.2024 k 31.12.2023
AKTIVA CELKEM 26.771.336 27.536.386 21.449.973
Dlouhodoby majetek 22.425.970 22.597.613 18.301.279
Dlouhodoby nehmotny 10.017 10.345 12.149
majetek
Dlouhodoby hmotny 51 97 301 21.975.442 14.886.787
majetek
Dlouhodoby finanéni 443 652 611.826 3.402.343
majetek
Konsolidaéni rozdil 1.089.471 1.116.943 465.258
Obé&zna aktiva 3.018.608 3.543.142 2.406.346
Pohledavky 548.811 729.989 757.682
Kratkodobé pohledavky 548.811 729.989 757.682
Penézni prostfedky 2.469.797 2.813.153 1.648.664
Casové rozligeni aktiv 237.317 278.688 277.090
PASIVA CELKEM 26.771.366 27.536.386 21.449.973
Vlastni kapital 4.046.976 3.993.347 3.877.981
Zakladni kapital 2.500.000 2.500.000 2.500.000
Azio a kapitalové fondy 821.265 683.555 931.740
Vysledek hospodareni 35 136 446.241 477.573
minulych let
Vysledek hospodareni
bé&zného ucetniho obdobi -84.032 -64.105 -31.332
(+/-)
Cizi zdroje 22.300.675 23.058.550 17.169.371
Zavazky 22.297.168 23.055.043 17.167.819
Dlouhodobé zavazky 21.438.514 22.090.831 16.286.180
Vydané dluhopisy 3.972.269 4.007.719 2.973.134
Zavazky kdvérovym 11 535 780 11.952.774 10.888.154
institucim (dlouhodobé)
Dlouhodobé pfijaté zalohy 82.692 80.878 74.513
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Odlozeny darovy zavazek 2.398.873 2.381.595 1.698.649
Kratkodobé zavazky 858.654 964.212 881.639
Casové rozligeni 423.715 484.489 402.621

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané Gdaje)

1.1.2025- 1.1.2024- 1.1.2024- 1.1.2023-
30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024 31.12.2023

Trzby za

prodej 844.302 772.452 1.605.985 2.026.120
vyrobkd

a sluzeb

Vykonova 247.952 219.741 456.058 403.507
spotieba

Spotfeba

materialu 115.052 94.369 210.349 183.196
a energie

Sluzby 132.900 125.372 245.719 220.311

Osobni
naklady

52.757 52.365 103.935 106.270

Mzdove 38.161 38.048 75.605 78.493
naklady

Uprava
hodnot

v provozni
oblasti

268.928 245.540 541.219 493.871

Upravy
hodnot
dlouhodobého
nehmotného
a hmotného
majetku

270.223 245.540 541.219 496.143

Provozni
vysledek 234.044 248.091 487.880 568.990

hospodareni

Vynosoveé

aroky 53.846 107.393 179.633 223.734
a podobné

vynosy

Vynosové

uroky

a podobneé 18.932 63.092 132.621 116.304
vynosy -

ovladana

nebo
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ovladajici
osoba
Nakladové
uroky

a podobné
naklady

Ostatni
finanéni
vynosy
Finan¢ni
vysledek
hospodareni

Vysledek
hospodareni
pred
zdanénim
Vysledek
hospodareni
po zdanéni

Vysledek
hospodareni
za ucetni
obdobi
pfipadajici na
akcionare
MensSinovy
podil na
vysledku
hospodareni
za ucetni
obdobi

Cisty obrat za
ucetni obdobi

Stav penéznich
prostfedkd

a penéznich
ekvivalentl na

zacatku ucetniho

obdobi

Prague 2897231.10

355.897 328.338 650.830 603.434
48.152 28.102 49.912 125.194
-289.164 -230.668 -498.247 -378.376
-55.120 17.423 -10.367 190.614
-84.081 -11.712 -64.105 -31.332
-84.032 -11.712 -64.105 -31.332
-49 0 0 0
844.302 908.639 1.605.985 2.367.473

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH
(vybrané Gdaje)

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

2025 2024 2024 2023

2.813.153 1.648.664 1.648.664 3.137.270
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Upravy
0 nepenézni
operace

620.677 496.780 1.033.749 895.382

Cisty penézni tok
Z provozni
Cinnosti pred
zdanénim

a zménami
pracovniho
kapitalu

565.557 514.203 1.023.382 1.085.997

Zména stavu

nepenéznich

slozek 36.768 -38.766 19.362 -132.200
pracovniho

kapitalu

Vyplacené Uroky

s vyjimkou uroki

zahrnovanych do -355.897 -328.338 -650.830 -603.434
ocenéni

dlouhodobého

majetku (-)

Pfijaté aroky

(s vyjimkou 53.845 107.393 179.633 223.734

invest. spol.
a fondu) (+)

Zaplacena dan

Z pfijma za

béZnou ¢innost -98.515 -97.763 -131.641 -141.582
a za domérky

dané za min.

0.(-)

Cisty penézni tok
Z provozni
¢innosti

201.758 156.729 439.906 432.515

Vydaje spojené s
pofizenim
stalych aktiv

-266.753 -116.180 -158.571 -111.135

Investice do
obchodnich -2000 0 4.236 -994.713

podild

Pujcky a uvéry
spfiznénym
osobam

170.174 -159.843 -19.329 -730.199

Cisty penézni tok 98,579 276.023 235 541 -1.834.247
vztahujici se k
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investiéni
cinnosti

Dopady zmén
dlouhodobych
zavazku, popfr.
takovych
kratkodobych
zavazkd, které
spadaji do oblasti
finanéni Cinnosti
Dopady zmén
vlastniho kapitalu
na penézni
prostfedky a na
penézni
ekvivalenty

Cisty penézni tok
vztahujici se

k finanéni
¢innosti

Cisté zvyseni,
resp. snizeni
penéznich
prostfedk

Stav penéznich
prostfedk

a penéznich
ekvivalentl na
konci obdobi

KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Zakladni
kapital

1.1.2020

31.12.2020

1.1.2021

31.12.2021

Prague 2897231.10

4.000.000

4.000.000

4.000.000

4.000.000

-98.245

-348.290

-446.535

-343.356

2.469.797

Ostatni

kapitadlové z pfecenéni
majetku a hospodareni

fondy

402.722

402.722

402.722

384.208

-183.289

-149.751

-333.040

-452.334

1.196.330

(vybrané Gdaje)

Ocenovaci

rozdil

zavazku

208.617 -83.987

14.853 18.335

14.853 18.335

318.757 537.853
112

Nerozdélené
vysledky

638.883

-149.751

489.132

1.146.489

2.813.153

Vlastni
kapital
pripadajici
na
akcionare

4.527.352

4.435.910

4.435.910

3.545.818

Minoritni
podily

1.125.028

1.059.030

1.059.030

859.200

73.126

-160.000

-86.874

-1.488.606

1.648.664

Vlastni
kapital
celkem

5.652.380

5.494.940

5.494.940

4.405.018
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11

12

13

112022 4000000 384.208 318757  537.853 3.545.818 859.200  4.405.018
31122022 2.800.000  384.208  891.908  788.582  4.360.698 868561  5.238.259
112023 2800000  384.208  891.908  788.582  4.369.698 868561  5.238.259
31122023 2.500.000  384.208  547.532  446.241 3.877.981 0 3.877.981
112024 2500000  384.208  547.532  446.241 3.877.981 0 3.877.981
31122024 2.500.000  384.208  299.347  382.136  3.565.691 427.656  3.993.347
112025 2500000  384.208  299.347  382.136  3.565.691 427.656  3.993.347

3062025 2500000  384.208  437.057  298.104 3.619.369 427.607  4.046.976

Zmeéna rozhodného ucetniho dne

Rucgitel béhem obdobi, pro které se pozaduiji historické finanéni idaje, nezménil rozhodny ucetni
den.

Uéetni standardy

Auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2024 a za obdobi
koncici k 31.12.2023 a neauditovana konsolidovana ucetni zavérka Rucitele za obdobi od
1.1.2025 do 30.6.2025 byly sestaveny na zakladé ¢eskych ucetnich standard.

Zména ucetniho ramce
Rucitel k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nezamysli provést zménu svého ucetniho ramce.
Konsolidovana ucetni zavérka

Rucitel zpracoval za obdobi kon¢ici k 31.12.2024, za obdobi kongici k 31.12.2023 a za obdobi
konlici k 30.6.2025 konsolidované ucletni zavérky. Zakladni finanCni udaje ztéchto
konsolidovanych ucetnich zavérek Rucitele jsou shrnuty v podkapitole 7 (Historické finanéni
udaje Rucitele) tohoto Prospektu.

s vr

Stari finan¢nich adaju

Emitent potvrzuje, Ze rozvaha, ktera je souclasti auditované konsolidované ucetni zavérky
Rucitele za obdobi kon¢ici k 31.12.2024, neni star$i nez 18 mésicu od data vyhotoveni tohoto
Prospektu.

Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Ruditel od data své auditované konsolidované ucetni zavérky za obdobi konéici k 31.12.2024
uvefejnil neauditovanou konsolidovanou U&etni zavérku za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025,
ktera je do tohoto Prospektu zaélenéna odkazem. Rucitel od data své neauditované
konsolidované ucetni zavérky za obdobi od 1.1.2025 do 30.6.2025 do data vyhotoveni tohoto
Prospektu nevyhotovil a nezvefejnil zadné jiné Ctvrtletni nebo pololetni finanéni Gdaje.
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15

16

17

Dalsi udaje ovérené Auditorem €i jinymi auditory

Tento Prospekt neuvadi Zadné udaje ovéfené Auditorem ¢&i jinymi auditory, s vyjimkou udajl
uvedenych v:

(a) auditované konsolidované ucetni zavérce Ruditele za obdobi kon¢ici k 31.12.2024;

(b) auditované konsolidované ucetni zavérce Rucitele za obdobi kondici k 31.12.2023;

(c) auditované ucetni zdvérce Emitenta za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2024, a

(d) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2023.

Soudni a rozhodgi fizeni

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom pribéhu nebo hrozby jakéhokoli
statniho, soudniho nebo rozhod¢&iho Fizeni, které mohlo mit nebo v nedavné minulosti mélo

vyznamny vliv na finanéni pozici nebo ziskovost Rucitele a/nebo Skupiny. Toto prohladeni
Emitenta se vztahuje na obdobi 12 mésicu pfed vyhotovenim tohoto Prospektu.

Vyznamna zména finanéni pozice

Emitent prohlauje, Ze od data neauditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi
od 1.1.2025 do 30.6.2025 nedoS$lo k vyznamné zméné finan¢ni pozice Skupiny, s vyjimkou niZe
popsanych transakci.

Vyznamné smlouvy Ruéitele

Emitent prohlaSuje, Ze si ve vztahu k Ruciteli neni védom, kromé& smluv uzavienych v ramci
bé&Zného podnikani, existence Zadnych vyznamnych smluv, které by mohly vést ke vzniku
zavazku nebo néroku kteréhokoli Clena Skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta
plnit zavazky z Dluhopisu vici Vlastnikim dluhopis(i a/nebo pro schopnost Rucitele dostat svym
zavazkum z Rucitelského prohlaseni, s vyjimkou:

€)) nasledujicich smluv o zapuljéce uzavienych mezi Rucitelem, jako zapujcitelem,
a nékterymi spole¢nostmi Skupiny, jako vydluziteli a spfiznénymi stranami:

Prague 2897231.10

Dluzni Daujm . Datum Jistina e, Urok p.a.
No. uznik uzavieni splatnosti K 31.12.2025 Uvérovy ramec
smlouvy
L | BBC SS'EEV'CES' 112015 | 31.12.2034 | 180.000.000KE | 300.000.000Ks | ©60%
5 RPB L, a.s. 15.12.2025 | 31.12.2034 | 115.000.000 K& 200.000.000 kg | 0.00%
3 | GammaBuilding, s.ro. | 1.9.2022 | 31.12.2034 | 4.593.818 EUR 5.000.000 EUR | 6:60%
4 | FLEKSI prostor, as. 18.3.2021 | 31.12.2034 |  68.000.000 K& 300.000.000 k& | 0:00%
5 | GammaBuilding, s.ro. | 6.9.2022 | 31.12.2034 | 64.087.984K& | 100.000.000 ks | 6:60%
5 Sl'r?f;':‘r'l:seitz 17.12.2024 | 31.12.2034 | 25.000.000K¢ | 50.000.000Kg | 0:00%
7 | tehthys Brumlovka, a.s. | 1.1.2015 | 31.12.2034 | 23.000.000 K& 30.000.000 kg | 9:00%
g | SINVESTMENT,sro. | 4.2.2022 | 31.12.2034 |  15.000.000 K& 30.000.000 K& 0,00 %
9 | BBC-NovéE, as. 23.7.2018 | 31.12.2034 |  7.000.000 K& 10.000.000 K& 0,00 %
114




10 | Arboretum B4, as. 21.6.2022 | 31.12.2034 |  2.000.000 K& 10.000.000 K& 6,60 %

(b) ruCitelskych prohlaseni Rucitele, vydanych k zajisténi dluhu:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

Prague 2897231.10

z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003533770, nazev
dluhopisti PSG 4,00/28, datum emise 17.8.2021, v celkové jmenovité hodnoté
dluhopisl upsanych investory ve vysi 10.000.000 EUR, den kone&né splatnosti
17.8.2028, s limitem ru€eni ve vysi 150 % celkové jmenovité hodnoty vSech
vydanych dluhopis( této emise dluhopisd,

z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003534141, nazev
dluhopist PSG 11 4,00/28, datum emise 24.8.2021, v celkové jmenovité
hodnoté dluhopist upsanych investory ve vysi 385.000.000 K&, den konecné
splatnosti 31.12.2028, s limitem ruceni ve vySi 150 % celkové jmenovité
hodnoty v§ech vydanych dluhopistl této emise dluhopisu,

ze zaknihovanych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003544371,
nazev dluhopisi PSG VAR/29, datum emise 15.11.2022, v celkové jmenovité
hodnoté dluhopist upsanych investory ve vysi 50.000.000 EUR, den kone¢né
splatnosti 31.3.2029, s limitem ru€eni ve vysi 175 % celkové jmenovité hodnoty
vSech vydanych dluhopisu této emise dluhopisd,

z listinnych dluhopist emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003547259, nazev
dluhopisti PSG VAR/27, datum emise 4.1.2023, v celkové jmenovité hodnoté
dluhopist upsanych investory ve vysi 6.500.000 EUR, den konecné splatnosti
30.6.2027, s limitem ruceni ve vySi 150 % celkové jmenovité hodnoty vSech
vydanych dluhopist této emise dluhopisu,

z listinnych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003548166, nazev
dluhopisti PSG 4,00/30, datum emise 31.1.2023, v celkové jmenovité hodnoté
dluhopisl upsanych investory ve vysi 40.000.000 EUR, den kone¢né splatnosti
31.1.2030, s limitem ru€eni ve vysi 150 % celkové jmenovité hodnoty vSech
vydanych dluhopis( této emise dluhopisd,

ze zaknihovanych dluhopisti emitovanych Emitentem, ISIN CZ0003549214,
nazev dluhopist PSG 7,60/28, datum emise 31.3.2023, v celkové jmenovité
hodnoté dluhopist upsanych investory ve vysi 750.000.000 CZK, den kone¢né
splatnosti 31.3.2028, s limitem ru€eni ve vysi 150 % celkové jmenovité hodnoty
vS§ech vydanych dluhopisu této emise dluhopist,

ze zaknihovanych dluhopist ISIN CZ0003567042, nazev dluhopist PSG
6,85/29, datum emise 6.12.2024, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisu
upsanych investory ve vysi 1.000.000.000 K&, den konelCné splatnosti
31.12.2029, s limitem ru€eni ve vysi 150 % celkové jmenovité hodnoty vSech
vydanych dluhopis( této emise dluhopisu, a

ze smlouvy o Uvéru ze dne 16. kvétna 2024, v celkové Castce jistiny
500.000.000 K¢, datem konecné splatnosti je den zapocten jistiny vaci emisi
dluhopist se splatnosti 5 let s planovanym datem emise 31. bfezna 2026,
s limitem ru€eni 875.000.000 K¢.
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Kromé& vySe uvedenych smluv (a vyznamnych ruditelskych prohlaSeni) Ruditel s nékterymi
spole¢nostmi Konsolidované skupiny jakozto spfiznénymi stranami prabézné uzavira
a realizuje smlouvy tykajici se asset managementu, property managementu a sluzeb v oblasti
spoluprace a zprostfedkovani. Tyto sluzby Emitenta odebiraji zejména spoleCnosti
Konsolidované skupiny PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.,
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., Gamma Building, s.r.o., Rezidence Oliva, s.r.0. a Roztyly Plaza,
a.s. Rucitel za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 za takto poskytnuté sluzby uvedenym
spolecnostem Konsolidované skupiny inkasoval celkem:

(a) 93.780 tis. K& za poskytnuté sluzby asset managementu;
(b) 24.010 tis. K& za poskytnuté sluzby v oblasti spoluprace a zprostfedkovani, a
(c) 39.158 tis. K& za poskytnuté sluzby property managementu.

Rucitel dale poskytuje nékterym spoleénostem z Konsolidované skupiny a Skupiny za Uplatu
sveé sluzby na zakladé smluv o projektovém fizeni. Za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 takto
Rucitel inkasoval od spole¢nosti celkem 110.666 tis. KC.

Nékteré spoleCnosti ze Skupiny rovnéz uzavrely vyznamné uvérové smlouvy. Nize uvedena
tabulka uvadi strukturu bankovniho zadluzeni Skupiny k 31.12.2025, pfiemz nize uvedené
uvéry jsou vzdy zajistény obvyklymi instrumenty, tedy zastavnim pravem k podilu v nize
uvedené projektové spole€nosti, zastavnim pravem knemovitym vécem (budovéam
a pozemkim) ve vlastnictvi pFislusné nize uvedené projektové spolecnosti ¢i zastavnim pravem
k pohledavkam (obchodni pohledavky, bankovni Gcty).

Stav k 31.12.2025

fis. CZK | tis. CZK | tis. CZK
Spoleénost Véritel Kurz tis. EUR tis. CZK (splatnost | (splatnost | (splatnost
do 1roku) | do5let) | nad5let)

gggleE'rNg/EST UniCredit Bank 24245 | 119.019| 2.885.610| 124.559| 498.235| 2.262.817
PASSERINVEST | Ceska 24.245| 155.955| 3.781.134|  124.468 | 3.656.665 0
BBC 2, s.r.o. spofitelna
PASSERINVEST | ) icredit Bank 24245| 103.125| 2.500.266| 109.103| 436.410| 1.954.753
BBC 3, s.r.o.
Gamma Building, | Raiffeisen
oam R 24245| 47.315| 1.147.156 43641| 206.113| 897.402
Roztyly Plaza, | Raiffeisen 24245 50.000| 1.212.250 36.368| 145.470 | 1.030.412
a.s. Bank
CELKEM 24245| 475.414| 11526.416 | 438.139 | 4.942.893 | 6.145.384

18 Dostupné dokumenty Rucitele

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

(a) Rucitelské prohlaseni a pfipadné dalSi dokumenty tykajici se Rucitelského prohlaseni;
a
(b) aktualni stanovy Rucitele.
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19.1

19.2

Udaje o akcionarich Ruéitele a zakladnim kapitalu Ruéitele
Hlavni akcionafi Ruditele

Hlavnim akcionafem Rucitele je pan Radim Passer, ktery je vlastnikem 96 % akcii vydanych
Ruditelem. Zbyvajicimi (minoritnimi) akcionafi Rucitele jsou pan Zbynék Passer, datum
narozeni 12.7.1974, bytem K jizdarné 8/1, Kolodé&je, 190 16 Praha 9, Ceska republika (vlastnici
2,5 % akcii Rucitele), a Ing. Vladimir Klouda, datum narozeni 8.1.1963, bytem Na dolnici 494/62,
Stoduilky, 155 00 Praha 5, Ceska republika (vlastnici 1,5 % akcii Rugitele).

Pan Radim Passer jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky akcionafskych podild Ruditele
a vykonava svj vliv na Rucitele zejména prostfednictvim uc¢asti na valnych hromadach Ruditele
a vykonem funkce jediného ¢lena statutarniho organu Rucitele. Vztah ovladani pana Radima
Passera ve vztahu k Ruciteli je zaloZen primarné na bazi vlastnictvi akcii. Ru€itel nad ramec
standardnich mechanismU prava obchodnich korporaci nepfijal Zadna zvlastni opatfeni, ktera
by zajistila, aby této kontroly nad Rugitelem 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.

Zakladni kapital Rugcitele

Zakladni kapital Rucitele €ini 2.500.000.000 K¢&. Zakladni kapital Rucitele je rozvrzen na
5.000 kustl kmenovych listinnych akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 500.000 K¢&. Akcie
Rucitele jsou cennymi papiry na fad, které se oznacCuji jako akcie na jméno, pfiCemz akcie
nebyly vydany jako zaknihované. Se vSemi akciemi vydanymi Rucitelem jsou spojena stejna
prava.
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XIIL.

RUCITELSKE PROHLASENI
Dluhy Emitenta z Dluhopist budou zajistény Rucitelskym prohlasenim, jehoz UpIné znéni je

uvedeno nize v této podkapitole XllI. (Rucitelské prohlaseni). Informace o Ruciteli jsou uvedeny
v kapitole XII. (Informace o Ruditeli) tohoto Prospektu.

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Prospekt dluhopist s pevnym udrokovym vynosem
zajisténych ruenim spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.
v pfedpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000 K&

s moznosti navySeni az do 2.500.000.000 K¢&

splatnych v roce 2031

RUCITELSKE PROHLASENI

vydané spole¢nosti

PASSERINVEST GROUP, a.s.

jako ruditelem

VZHLEDEM K TOMU, ZE:

(A)

(B)

PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446, spoleénost se sidlem Zeletavska 1525/1,
Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 21947 (Emitent), zamysli na ¢eském kapitalovém trhu vydat
zaknihované dluhopisy v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do 1.500.000.000
Ke (slovy: jedna miliarda pét set milioni korun C&eskych) s moznosti navySeni az na
2.500.000.000 K¢ (slovy: dve miliardy pét set miliont korun ¢eskych), datum emise 31.3.2026,
se jmenovitou hodnotou jednoho dluhopisu ve vysi 10.000 K& (slovy: deset tisic korun éeskych),
s pevnym urokovym vynosem, splatné v roce 2031, které by dle zaméru Emitenta mély byt
pFijaty k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirl Praha, a.s., ICO: 47115629,
se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773 (Dluhopisy a Emise); a

PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 — Michle, Zeletavska
1525/1, PSC 14000, spoleénost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 6173 (Rugitel), je jedinym akcionafem Emitenta a ma zajem poskytnout

za Dluhopisy ru€eni a ucinit je tak atraktivnéjSimi pro potencialni investory,

a Cini ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni

pozdéjSich predpisu, nasledujici
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1

Definice

RUCITELSKE PROHLASENI

(Rucitelské prohlaseni)

Nize uvedené pojmy zacinajici velkym pismenem maji vtomto Rucitelském prohlaSeni

nasledujici vyznam:

Administrator

Dluhopisy

Emisni podminky

Emitent

oz

Prospekt

Ruceni

Rucitel

Rucitelské prohlaseni

Skupina

Vlastnik dluhopist
Zajisténé dluhy

Prague 2897231.10

ma vyznam stanoveny v Emisnich podminkach;

maji vyznam uvedeny pod pism.
Rucitelského prohlasent;

(A) preambule tohoto

znamenaji emisni podminky Dluhopisl uvedené v kapitole VI.
(Emisni podminky Dluhopisti) Prospektu, pficemz Emisni
podminky budou vzdy v pfislusném ¢ase vykladany jako aktualni
ucinné znéni Emisnich podminek;

ma vyznam uvedeny pod pism. (A) preambule tohoto Rucitelského
prohlaseni;

znamena zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisu;

znamena prospekt Emitenta vyhotoveny ve vztahu k Dluhopistim,
jehoz soucasti bude toto Ruditelské prohlasent;

ma vyznam uvedeny v €lanku 2.1 tohoto Rucitelského prohladeni;

ma vyznam uvedeny pod pism. (B) preambule tohoto Rucitelského
prohlaseni;

znamena toto rucitelské prohlasent;

znamena spoleCné vesSkeré spolecCnosti tvofici podnikatelské
seskupeni ovladané panem Radimem Passerem, datum narozeni
29.9.1963, bytem Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4,
Ceska republika, a to pfimo &i nepfimo;

ma vyznam uvedeny v Emisnich podminkach;

znamenaji vesSkeré penézité dluhy Emitenta vGci 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 nepodminénég, a to
vzdy vCetné veSkerého pfislusenstvi, vznikajici kdykoli do
31.12.2041 az do cCastky 150 % jmenovité hodnoty vydanych
Dluhopis(, a to zejména nasledujici dluhy Emitenta:
(a) ze zaplaceni urokovych vynosu z Dluhopisu, mimofadnych
urokovych vynost za predCasné splaceni Dluhopist
a splaceni jmenovité hodnoty DluhopisU;

(b) vzniklé v pfipadé zruSeni Emise pfed datem emise

Dluhopisli, odpovidajici pohledavkam investord do
Dluhopisll na vraceni jimi upsanych a splacenych ¢astek
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2.2

2.3

2.4

navySenych o urok, kterym byly tyto &astky na uctu
poskytovatele platebnich sluzeb uroceny; a

(c) vznikajici na zakladé Emisnich podminek nebo
v souvislosti s nimi, zejménai: (i) uroky z prodleni v pfipadé
prodleni Emitenta s Ghradou jakékoli platby dle Emisnich
podminek, (ii) veSkeré platby z divodu nahrady Skody a
(iii) povinnost k vydani bezdtvodného obohaceni, budou-
li Emisni podminky nebo Dluhopisy neplatné, neudinné,
zdanlivé nebo budou-li Dluhopisy zruseny.

Ruceni

Rugitel timto ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. OZ poskytuje kazdému Vlastnikovi dluhopist
ruceni za fadné splnéni veSkerych Zajisténych dluht a prohlasuje viéi kazdému Viastnikovi
dluhopisl, Ze jej uspokoji, jestlize Emitent nesplni svij splatny Zajistény dluh (Ruéeni).

Rucitel bude povazovat koupi jakéhokoli Dluhopisu za akceptaci Ru€eni a za akceptaci Ruditele
kazdym Vlastnikem dluhopis( jako véfitelem ve smyslu ustanoveni druhé véty § 2018 odst. 1
0Z.

Pokud Emitent nesplini jakykoli splatny Zajistény dluh, uhradi Rucitel pfisluSnému Vlastnikovi
dluhopist (prostfednictvim Administratora) ¢astku odpovidajici takovému splatnému a dosud
neuhrazenému Zajisténému dluhu bez zbyte¢ného odkladu po obdrzeni vyzvy Vlastnika
dluhopist.

Zajisténé dluhy budou plnény podle pofadi doru€eni pisemné vyzvy Ruditeli k jejich uhradé dle
¢lanku 2.3 tohoto Rucitelského prohlaseni.

Prohlaseni a ujisténi

Rugitel ¢ini ke dni vystaveni tohoto Rugitelského prohlaseni vici kazdému Viastnikovi dluhopist
prohlaseni a ujisténi uvedena nize v tomto ¢lanku 3:

€)) Rucitel je plné seznamen s Emisnimi podminkami a bude dodrzovat ustanoveni
Emisnich podminek (v€etné omezeni a povinnosti) vztahujici se na Ruditele;

(b) Rucitel je pravnickou osobou fadné zaloZenou, vzniklou a existujici v souladu
s pravnimi piedpisy Ceské republiky;

(c) Rucitel ma zplsobilost mit prava a povinnosti (tj. pravni osobnost) a zplsobilost
vlastnim pravnim jednanim pro sebe nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem
podle tohoto Rucitelského prohlaseni;

(d) Rugitel je opravnén vystavit toto Rucitelské prohlaseni a plnit svoje povinnosti z ngj
vyplyvajici, zejména je opravnén poskytnout Ruceni, a ziskal vSechna potfebna
schvaleni a povoleni svych organu a tretich osob k vystaveni tohoto Rucitelského
prohlaseni a plnéni povinnosti z n&j vyplyvajicich a vdechna tato schvaleni a povoleni
jsou v plném rozsahu platna a uginng;

(e) pfislusné organy Ruditele byly fadné a v€as informovany o zaméru Ruditele vystavit

toto Rucitelské prohlaseni (v pfipadech vyZzadovanych pravnimi pfedpisy nebo
korporatnimi dokumenty Rucitele) a ani kontrolni ani nejvyssi organ Rucitele
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(f)

(9)

(h)

0

(k)

()

(m)

(n)

(0)

(p)

(a)

nepozastavil vykon funkce &lena voleného orgadnu Ruditele v souvislosti s Ruéenim
a nezakazal ani jinak neomezil vystaveni tohoto Rucitelského prohlaseni;

poskytnuti Ruceni, vystaveni tohoto Rucitelského prohlaseni ani prevzeti povinnosti
z ngj vyplyvajicich a jejich nasledné pinéni ze strany Rucitele neni v rozporu (i)
s zadnym zakonem ani jinym pravnim predpisem, ani spravnim ¢i soudnim
rozhodnutim nebo jinym rozhodnutim organu vefejné moci vztahujicim se na Rucitele,
(i) se zakladatelskymi pravnimi jednanimi nebo jinymi korporatnimi dokumenty
Ruditele, ani (iii) s Zddnou smlouvou, ujednanim nebo jinym instrumentem, které jsou
zavazné pro Ruditele;

toto Ruditelské prohlaSeni predstavuje platné povinnosti Rucitele vymahatelné
v souladu s jeho podminkami a bylo fadné podepsano osobou opravnénou jednat
a podepisovat za Rudcitele;

toto Rucitelské prohlaseni ani Ru¢eni nemusi byt zapsano u Zzadného soudu, spravniho
organu ani jiného organu verejné moci v Ceské republice ani v zahraniéi a v souvislosti
s timto Rucitelskym prohlasenim neni tfeba uhradit Zadné poplatky ani danég;

ohledné Rucitele nebyl podan Zadny insolven¢ni navrh a Rucitel nezamysli takovy
navrh podat &i jeho podani iniciovat;

Zadny soud ani jiny organ vefejné moci neprohlasil upadek Rucitele, nerozhodl
o insolven&nim navrhu, nevyhlasil moratorium ani nepovolil reorganizaci Ruditele;

Rucitel nezahajil jednani o reorganiza¢nim, restrukturalizanim ani jiném obdobném
planu, ani zadny takovy plan nepfipravuje ani jeho pfipravu &i vyjednani nezadal treti
0S0bé;

zadny soud &i jiny organ vefejné moci nezamitl navrh na konkurz nebo insolvenéni
navrh pro nedostatek majetku Ruditele;

Rucitel neni v upadku ani hrozicim upadku ani nespliuje podminky pro prohlaseni
upadku nebo hroziciho Upadku ve smyslu zakona &. 182/2006 Sb., o uUpadku
a zpUsobech jeho FeSeni (insolvenéni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu;

valna hromada Rucitele ani Zadny soud &i jiny organ vefejné moci nerozhodl o zruSeni
Rucgitele s likvidaci nebo bez likvidace;

Rucitel neobdrzel Zadné prfedvolani soudu &i jiného organu vefejné moci k prohlaseni
o majetku, ani si neni védom, Ze by byl podan navrh na prohladSeni o majetku Rucitele;

zadny z pfipadu uvedenych v odst. (i) - (0) tohoto ¢lanku 3 dle védomi Rucitele nehrozi,
a

podle zadného ciziho pravniho Fadu nenastala jakakoli skute¢nost obdobna pfipadim
dle odst. (i) - (p) tohoto ¢lanku 3.

4 Ostatni

4.1 V rozsahu, v jakém jejich obsah neodporuje tomuto Rucitelskému prohlaseni, se pro jakékoli
platby ztitulu Ruceni pouzije Uprava plateb na ¢&astky vyplyvajici z Dluhopisi uvedena
v Emisnich podminkach.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Ruditel na své vlastni naklady kdykoli u€ini jakékoli jednani nezbytné k zachovani platnosti
a ucinnosti Ruceni.

Toto Rucitelské prohlaseni se stane platnym a G¢innym datem vystaveni a zUstane platné
a ucinné v celém rozsahu az do okamziku, kdy budou v plném rozsahu splnény vsechny
Zajisténé dluhy, ubéhnou veskeré lhaty pro upisovani Emise a dodate¢né Ihi{ity pro upisovani
Emise a Emitent jiZ nebude opravnén vydat Zzadné dalSi Dluhopisy.

Ruditel vyslovné potvrzuje, Ze existence Ruceni nebude dotéena Zadnou zménou, upravou,
roz8ifenim i dopln&nim nebo vydanim novych Emisnich podminek (v€etné pfipadného zvyseni
celkové jmenovité hodnoty Emise nebo zmény urokovych vynosl Dluhopist stanovenych
v Emisnich podminkach ¢i mimofadnych urokovych vynosu za pfed€asné splaceni Dluhopisu)
a Ruceni bude zajiStovat veSkeré Zajisté€né dluhy ve znéni takovych Emisnich podminek.

Veskera sdéleni, vyzvy a jiné zadosti u¢inéné dle tohoto Rucitelského prohlaseni nebo
v souvislosti s nim adresované Ruciteli budou adresovany na adresu sidla Rucitele zapsanou
v dobé odeslani pfislusného sdéleni, vyzvy ¢i jiné Zadosti v obchodnim rejstfiku.

Toto Ruditelské prohlaseni, Ru€eni a veSkeré mimosmluvni povinnosti vyplyvajici z tohoto
Rucitelského prohlaseni se fidi Ceskym pravem.

PASSERINVEST GROUP, as.

Jméno: Radim Passer

Funkce: piedseda pfedstavenstva
Datum: 72 . 2.. 2026
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XIV.

DEVIZOVA REGULACE A ZDANENIi V CESKE REPUBLICE

Budouci nabyvatelé jakychkoli Dluhopis( berou na védomi, Ze dariové pfedpisy, zejména pak
dariové predpisy Ceské republiky, ve které je Emitent dariovym rezidentem, a dariové predpisy
zemi, ve kterych jsou tito budouci nabyvatelé dariovymi rezidenty, mohou mit dopad na pfijem
plynouci z Dluhopist. Budoucim nabyvateliim jakychkoli Dluhopist se tak doporucuje, aby se
poradili se svymi pravnimi a dariovymi poradci (pfi zohlednéni veSkerych relevantnich
skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich konkrétni situaci) o dariovych
dusledcich koupé, drzby a prodeje Diuhopist a inkasovani pfijmG z Dluhopist podle dariovych
predpist ve vSech zemich, v nichZ mohou pfijmy z drzby a prodeje Dluhopist podiléhat zdanéni,
predevsim vsak v zemich uvedenych v tvodu tohoto odstavce. Obdobné by budouci nabyvatelé
Dluhopisti méli postupovat i ve vztahu k devizové pravnim diasledktim koupé, drzby a prodeje
Dluhopisd.

Nasledujici struéné shrnuti vybranych dafiovych dopadd koupé, drzby a prodeje Dluhopis(
a devizové regulace v Ceské republice vychazi zejména ze zékona ¢&. 586/1992 Sb., o danich
z pfijm0, ve znéni pozdéjsSich pfedpist (pro ucely této kapitoly XIV. (Devizova regulace
a zdanéni v Ceské republice) Zakon o danich z pFijma), zakona &. 240/2000 Sb., o krizovém
fizeni a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisu, ustavniho zakona ¢.
110/1998 Sb., o bezpe&nosti Ceské republiky, ve znéni pozdé&jSich predpisl, a souvisejicich
pravnich pfedpisu ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu
téchto zakonu a dalSich pfredpisu uplatiovanych ¢eskymi spravnimi Ufady a jinymi statnimi
organy a znamého Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Informace zde uvedené
nejsou zamysleny ani by nemély byt vykladany jako pravni, dafiové €i jiné poradenstvi. Veskeré
informace uvedené niZe v této kapitole XIV. (Devizova regulace a zdanéni v Ceské republice)
maji obecny charakter (zejména nezohledfiuji napf. mozny specificky dafiovy rezim vybranych
potencialnich nabyvatelt Dluhopist, jakymi jsou napf. investiéni, podilové nebo penzijni fondy)
a mohou se ménit v zavislosti na zménach v pfislusnych pravnich pfedpisech, které mohou
nastat po datu vyhotoveni tohoto Prospektu, nebo ve vykladu téchto pravnich predpisq, ktery
muze byt po datu vyhotoveni tohoto Prospektu uplatfiovan. V této souvislosti je nutné zminit, ze
dale uvedeny popis zdané&ni Dluhopisti v Ceské republice je vyznamnym zplsobem dotéen
zakonem ¢&. 609/2020 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi zakony,
kdy tato novela s ucinnosti od 1.1.2021 podstatné zménila danovy rezim dluhopist emitovanych
po 31.12.2020. Tato relativné nova Uprava v Zakoné o danich z pfijmu je vSak nejednoznacna
a danovy rezim dluhopis (v€etné Dluhopist) je tak v souasné dobé spojen s mnoha
vykladovymi nejasnostmi. NiZe uvedené shrnuti pfedstavuje, podle nazoru Emitenta, racionalni
vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z pfijmua ve vztahu k Dluhopistim.

Emitent vyslovné upozoriiuje, Ze shrnuti uvedené nize v této kapitole XIV. (Devizova regulace
a zdanéni v Ceské republice) vychazi z nasledujicich obecnych predpokladd:

€)) osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy, je skute€nym
vlastnikem takového pfijmu, tj. nejde napf. o agenta, zastupce, nebo depozitare, ktefi

pfijimaji takové platby na ucet jiné osoby; a

(b) emisni kurz Dluhopisu bude ¢init 100 % jeho jmenovité hodnoty, respektive nebude
niz$i nez tato hodnota.

Urok

Vynos Dluhopisu stanoveny pevnou Urokovou sazbou (Urok) vyplaceny fyzické osobé podléha
zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (ij. Emitentem jakoZto platcem dané) pfi vyplaté
uroku. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu &ini sazba této srazkové dané 15 %. Pokud v3ak je
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prijemcem uroku fyzicka osoba, ktera neni eskym danovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy
prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zarovel neni dafiovym rezidentem
jiného ¢lenského statu EU nebo dalSich statd tvoficich Evropsky hospodafsky prostor nebo
tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienou platnou a uginnou mezinarodni smlouvu
0 zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v dafiovych
zalezitostech pro oblast dani z pfijmu, véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini sazba
srazkové dané 35 % (vySe platna k datu vyhotoveni tohoto Prospektu). V pfipadé fyzickych
osob, které jsou Ceskymi dafiovymi rezidenty, pfedstavuje vyse uvedena srazka dané kone¢né
zdanéni uroku. V pfipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty jiného statu EU nebo Evropského
hospodafského prostoru, a rozhodnou se zahrnout Urok do dafiového pfiznani v Ceské
republice, pfedstavuje vySe uvedena srazka dané zalohu na dan. Fyzicka osoba majici v Ceské
republice stalou provozovnu je obecné povinna podat v Ceské republice dafiové pfiznani.

Urok vyplaceny poplatnikovi dané& z pfijmd pravnickych osob, ktery je &eskym darfiovym
rezidentem, nebo je Eeskym danovym nerezidentem, ale drzi Dluhopisy prostfednictvim stalé
provozovny v Ceské republice, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nepodiéha srazkové dani,
a tvofi soucast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pFijmd pravnickych osob v sazbé
21 % (v pfipadé danovych nerezidentd, ktefi maji na uzemi Ceské republiky stalou provozovnu,
ke které je urok pficitatelny, a ktefi nejsou dafiovymi rezidenty Clenského statu EU nebo
Evropského hospodaFského prostoru, je Emitent povinen provést zajisténi této dané ve vysi 10
% hrubé &astky pfijmu, ledaZe by spravce dané rozhodl o sniZzeni €i zruSeni této povinnosti).
Urok vypléaceny poplatnikovi dané z pfijmid pravnickych osob, ktery neni Seskym dafovym
rezidentem a zarover nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
podléha zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (ij. Emitentem jakozto platcem) dané
pfi vyplaté uroku. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu €ini sazba této srazkové dané 15 %.
Pokud vsak je pfijemcem uroku poplatnik dané z pfijm{ pravnickych osob, ktery neni ¢eskym
dafiovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a
zaroven neni dafiovym rezidentem jiného statu EU, Evropského hospodaiského prostoru nebo
tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a G&innou mezinarodni smlouvu
0 zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v dafiovych
zalezitostech pro oblast dani z pfijma, véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, €ini sazba
srazkové dané 35 % (vySe platna k datu vyhotoveni tohoto Prospektu). V pfipadé poplatniku
dané z pfijm0 pravnickych osob, ktefi jsou rezidenty jiného statu EU nebo Evropského
hospodafského prostoru, nedrzi Dluhopisy v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny,
a rozhodnou se zahrnout Grok do dafiového pfiznani v Ceské republice, predstavuje vyse
uvedena srazka dané zalohu na darfi. Poplatnik dané z p¥ijm@ pravnickych osob, majici v Ceské
republice stalou provozovnu, je obecné& povinen podat v Ceské republice dafové pfiznani.
Pfipadné sraZzené zajiSténi dané se zapocitava na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v
tomto pfiznani.

Zisky/ztraty z prodeje

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu nejsou-li osvobozeny od dané, zisky z prodeje Dluhopisu
realizované fyzickou osobou, ktera je Ceskym danovym rezidentem, anebo ktera je ¢eskym
dafiovym nerezidentem, ale bud drzi (prodava) Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v
Ceské republice, anebo ji pfijem z prodeje Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je Seskym
dafiovym rezidentem, pfipadné od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni €eskym
dafovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané, kde podléhaji dani z pfijmu
fyzickych osob v sazbé 15 % nebo 23% (vySSi sazba dané se pouzije na Cast zakladu dané
presahujici 36nasobek priamérné mzdy, tj. v roce 2026 na ¢ast zakladu pfesahujici ¢astku
1.762.812 K&). Pokud jsou tyto pfijmy realizovany v rdmci samostatné (podnikatelské) €innosti
fyzické osoby, podléhaji téz obecné odvodim na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje
Dluhopisll jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v
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témze zdafiovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papir(;
v tom pfipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopis(i az do vySe zisku z prodeje ostatnich cennych
papirll vzajemné zapocist. Zisky z prodeje Dluhopisu, které nebyly a nejsou zahrnuty
v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z pfijmu, pokud (i)
uhrn pfijma z prodeje vSech cennych papirl a pfijma z podil(i pfipadajici na podilovy list pfi
zruSeni podilového fondu nepfesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K& nebo (ii) mezi
nabytim a prodejem Dluhopist uplyne doba alespori 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na
pfijem z budouciho uplatného pfevodu uskute¢néného v dobé do 3 let od nabyti) (3R
osvobozeni).

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované poplatnikem dané z pfijm0 pravnickych osob, ktery je
Ceskym danovym rezidentem, anebo ktery je Ceskym dariovym nerezidentem, ale bud drzi
Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo mu pfijem z prodeje
Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym dariovym rezidentem, pfipadné od Ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery je ¢eskym darfiovym nerezidentem, se zahrnuji do obecného
zakladu dané z pfijmu pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 % (platné k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu). Ztraty z prodeje Dluhopisl jsou u téchto osob obecné danové uznatelné.
Podle nékterych vykladli nejsou tyto ztraty uznatelné u poplatnik(i dané z pfijmd pravnickych
osob, ktefi jsou Ceskymi dariovymi nerezidenty a ktefi nevedou uc&etnictvi podle Ceskych
Ucetnich predpisu.

Zisky z prodeje Dluhopisl realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z pFijmi
pravnickych osob, ktefi nejsou Eeskymi dariovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim
stalé provozovny v Ceské republice, a pfijem z prodeje Dluhopisti jim neplyne od kupujiciho,
ktery je Ceskym danovym rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery je
geskym darfiovym nerezidentem, nepodiéhaji v Ceské republice zdanéni. V pfipadé prodeje
Dluhopistl fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z pfijm0 pravnickych osob, ktefi nejsou
Ceskymi danovymi rezidenty a sou€asné nejsou dafiovymi rezidenty ¢lenského statu EU nebo
Evropského hospodarského prostoru, kupujicimu, ktery je Ceskym danovym rezidentem,
pfipadné kupujicimu, ktery je ¢eskym dariovym nerezidentem a uvedené Dluhopisy pofizuje
prostfednictvim své stalé provozovny v Ceské republice, je kupuijici obecné povinen pfi uhradé
kupni ceny Dluhopis( srazit zajisténi dané z pfijmu ve vysi 1 % z této kupni ceny Dluhopisu.
Prodavajici, kterému plyne piijem z prodeje Dluhopist zdanitelny v Ceské republice, je obecné
povinen podat v Ceské republice dafové pfiznani, pfiéemz srazené zajisténi dané se
zapocitava na jeho celkovou dafovou povinnost.

Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je drzitel
Dluhopisti rezidentem, miize zdanéni arokd &i zisk(l z prodeje Dluhopisti v Ceské republice
omezit €i zcela vyloudit, v€etné zajisténi dané, a to zpravidla za pfedpokladu, Ze prodavajici
nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice. Narok na uplatnéni
dariového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén
prokazanim skute€nosti dokladajicich, Zze se pfisluSna smlouva na pfijemce platby skute¢né
vztahuje. DUkazni prostfedky zahrnuji zejména potvrzeni zahrani¢niho spravce dané o tom, ze
drzitel Dluhopisu je dafovym rezidentem v pfislusném staté, a zpravidla také prohlaseni tohoto
drzitele, Ze prodavajici je skute€nym vlastnikem pfedmétného pfijmu.

Devizova requlace

Vydavani a nabyvani Dluhopisti neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace. Vlada
Ceské republiky, pfipadné jeji pfedseda, véak muze dle ustavniho zékona &. 110/1998 Sb.,
o bezpeé&nosti CR, ve znéni pozdé&jsich predpisl, vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské
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republiky vyhladen nouzovy stav, platby v cizich ménach &i obecné do zahrani&i, mezibankovni
prevody penéznich prostfedki ze zahranisi do Ceské republiky a/nebo prodej cennych papirti
(v€etné Dluhopistl) do zahrani¢i mGzou byt zakazany v souladu s ustanovenimi zakona
€. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nékterych zakonl (krizovy zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisu, a to po dobu trvani nouzového stavu. Nouzovy stav muze byt vyhlasen
nejdéle na dobu 30 dnq, respektive mlze byt prodlouzen se souhlasem Poslanecké snémovny
Parlamentu CR.
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XV.

VYMAHANiIi SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU

Informace uvedené v této kapitole XV. (Vymahani soukromopravnich zavazku) jsou predlozeny
jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace a byly ziskény z vefejné
pfistupnych dokumentd. Emitent ani jeho poradci nedavaji zadné prohlaseni tykajici se
pfesnosti nebo Uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé jakychkoli Dluhopisu
by se neméli spoléhat vyhradné na informace zde uvedené a doporuduje se jim posoudit se
svymi pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazkd vaci Emitentovi v kazdém
pfislusném staté.

Podle ¢&lanku 14 Emisnich podminek budou vSechny pfipadné spory mezi Emitentem
a Vlastniky dluhopis, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, véetné sport
tykajicich se téchto Emisnich podminek, feSeny Méstskym soudem v Praze jako mistné
pfislusnym soudem, ledaze v daném konkrétnim pfipadé neni dohoda o volbé& mistni
prislusnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné pfislusny soud

Uznéavani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se Fidi pravem EU, mezinarodnimi
smlouvami a éeskym pravem. Ve vztahu k &lenskym statdm EU je v Ceské republice pfimo
aplikovatelné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 1215/2012 ze dne 12.12.2012,
o pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obanskych a obchodnich vécech.
Na zakladé 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 Ffizeni vedené proti
jednotliveim a pravnickym osobam s bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pred
Ceskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji Eeské soudy narodni procesni pravidla a jejich
rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych zakonnych omezeni
tykajicich se moznosti véfitell vykonat rozhodnuti ve vztahu k urcitému majetku.

Jakakoliv osoba, ktera zahaji fizeni v Ceské republice, mdZe mit povinnost: (i) predlozit soudu
v Ceské republice preklad ptislusného dokumentu do &eského jazyka vyhotoveny soudnim
prekladatelem a (ii) zaplatit soudni poplatek.

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

Pokud Ceskéa republika nebo EU uzaviela s urditym statem mezinarodni smlouvu o uznani
a vykonu soudnich rozhodnuti, bude se Fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu
ustanovenimi dané mezindrodni smlouvy. Pfi neexistenci mezindrodni smlouvy mohou byt
rozhodnuti cizich soud uznana a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych
¢eskym mezinarodnim pravem soukromym, tj. pfedev§im zakonem ¢&. 91/2012 Sb.,
0 mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozdéjSich predpisll (pro ucely této kapitoly XV.
(Vymahani soukromopravnich zavazkud) ZMPS), a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi pfedpisy. Cizi
rozhodnuti proti Ceské fyzické &i pravnické osobé mize mimo jiné byt uznano a vykonano,
pokud je zaru€ena vzajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych Ceskymi
soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky poskytne soudu na Zzadost sdéleni o vzajemnosti ze
strany ciziho statu. Pokud takové sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to
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automaticky, Ze vzajemnost neexistuje. Ke sd&leni Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud pfihlédne jako k jednomu z dukaznich prostfedk.

| pokud je v daném pfipadé vzajemnost zaru¢ena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudl ciziho
statu a rozhodnuti ufadd 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 notarské a jiné verejné listiny v téchto vécech (spolecné pro Ucely této kapitoly XV.
(Vymahani soukromopravnich zavazkd) cizi rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi
do vyluéné pravomoci ¢eskych soudu nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u Zadného
organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudl pouzilo na posouzeni
pravomoci ciziho organu, ledaze se u&astnik Fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje,
pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil, (ii) o témze pravnim poméru se vede Fizeni
u Ceského 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 pomeéru bylo ¢eskym
soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznéano pravomocné
rozhodnuti organu tfetiho statu, (iv) u¢astniku Fizeni, vi¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano,
byla odnata postupem ciziho organu moznost fadné se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu
doru€eno pfedvolani nebo navrh na zahajeni Fizeni, nebo (v) uznani by se zjevné pficilo
vefejnému pofadku. K prekazce uvedené pod pism. (iv) se pfihlédne, jen jestlize se ji dovola
Ucastnik Fizeni, vi¢i némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano. To plati i o pfekazkach uvedenych
pod pism. (ii) a (iii), ledaZe je jejich existence organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé
jakéhokoli poruseni vefejnopravnich predpist kteréhokoli ciziho statu ze strany Emitenta,
zejména o jakékoli Zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho pravniho pfedpisu o cennych
papirech (tj. pravniho predpisu, ktery se v Ceské republice pfimo ani nepfimo neaplikuje).
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XVL.

SEZNAM POUZITYCH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

Auditor znamena spole¢nost SP Audit, s.r.o., ICO: 26137534, se sidlem Kubanské namésti
1391/11, 100 00 Praha 10 - Vr$ovice, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 73523, vedenou v seznamu auditorskych
spole¢nosti u Komory auditori Ceské republiky pod osv&d&enim &. 340, a ve vztahu
k auditovanym ucetnim zavérkam Emitenta za obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024 (odpovédny
auditor Ing. Zdené&k Simon, evidenéni &islo 2265) a za obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023
(odpovédny auditor Ing. Lenka Filipova, evidenéni €islo 2269) a auditovanym konsolidovanym
uCetnim zavérkam Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2024 a za obdobi kon¢ici k 31.12.2023
odpovédného auditora Ing. Lenku Filipovou, evidenc¢ni Cislo 2269;

BCPP znamena Burzu cennych papir(i Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybna
14/682, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod sp. zn. B 1773;

Centralni depozitafF znamena Centralni depozitaf cennych papird, a.s., ICO: 250 81 489, se
sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, Ceska republika, zapsany v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 4308;

Ceska spofritelna znamena spoleénost Ceska spofitelna, a.s., ICO: 452 44 782, se sidlem
Olbrachtova 1929/62, Kr&, 140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 1171, LEl: 9KOGW2C2FCIOJQ7FF485;

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

Datum emise znamena den 31.3.2026;

Dluhopisy znamena dluhopisy emitované Emitentem, ISIN CZ0003580995, nazev PSG
6,50/31, datum emise 31.3.2026;

Emise znamena emisi Dluhopis(;

Emisni podminky znamenaji emisni podminky Dluhopist uvedené v kapitole VI. (Emisni
podminky Dluhopist) tohoto Prospektu;

Emitent znamena spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 054 96 446, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejst¥iku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947;

EU znamena Evropskou unii;

EUR znamenad jednotnou ménu EU;

HDP znamend hruby domaci produkt;

Insolvenéni zakon znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zpusobech jeho feseni
(insolvenéni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu;

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

129

Prague 2897231.10



Komeréni banka znamena spole¢nost Komeréni banka, a.s., ICO: 453 17 054, se sidlem Praha
1, Na P¥ikopé 33 &p. 969, PSC 11407, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 1360, LEI: IYKCAVNFR8QGF0O0HV840;

Konsolidovana skupina znamena spole¢né Rucitele a veSkeré osoby v pfislusném Case
pfimo ¢&i nepfimo ovladana Rucitelem a nalezejici do konsolida¢niho celku Rucitele;

MF CR znamena Ministerstvo financi Ceské republiky;

Nafizeni o prospektu znamena nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze
dne 14.6.2017, o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych
papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, ve znéni
pozdéjSich predpisu;

Ob¢ansky zakonik znamena zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpis(;
Prospekt znamena tento prospekt Dluhopisu;

Pfikazni smlouva znamena pfikazni smlouvu o obstarani emise dluhopist uzavienou dne
12.2.2026 mezi Emitentem a Vedoucimi spolumanazery;

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

Raiffeisenbank znamena spole¢nost Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Mé&stskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 2051, LEI: 31570010000000004460;

Regulovany trh znamena regulovany trh organizovany BCPP;

Rugitel znamena spolednost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 261 18 963, se sidlem Praha
4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 6173;

Rucitelské prohlaseni znamena rucitelské prohlaseni Rucitele ze dne 12.2.2026, jehoz uplné
znéni je uvedeno v kapitole XIIl. (Rucitelské prohlaseni) tohoto Prospektu;

Skupina znamena spole¢né veSkeré spolecnosti tvofici podnikatelské seskupeni ovladané
panem Radimem Passerem, a to pfimo €i nepfimo;

UniCredit a Kotaéni agent znamena spole€nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia,
a.s., ICO: 649 48 242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsanou
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEI:
KR6LSKV3BTSJRDA41IF75;

Vedouci spolumanazefi znamena spole¢nosti Ceskad spofitelna, Komeréni banka,
Raiffeisenbank a UniCredit;

Zakon o cennych papirech USA znamena zakon Spojenych statli americkych o cennych
papirech z roku 1933;

Zakon o dluhopisech znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v relevantnim znéni;
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ZPKT znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., zakon o podnikani na kapitalovém trhu, v relevantnim
znéni.
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	Regulovaný trh znamená regulovaný trh organizovaný BCPP;
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