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Prospekt dluhopisii s pevnym urokovym vynosem
zajisténych ruc¢enim spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.
v celkové piredpokliadané jmenovité hodnoté emise do 400.000.000 K¢
s moZnosti navySeni az do 750.000.000 K¢
splatnych v roce 2028

Tento dokument piedstavuje prospekt zaknihovanych dluhopisti (dale jen ,,Prospekt) dle ceského prava
S pevnym trokovym vynosem v celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté emise do 400.000.000 K¢ (slovy: ctyri
sta milionii korun ceskych), s moznosti navyseni az do 750.000.000 K¢ (slovy: sedm set padesdt milionii korun
Ceskych), splatnych v roce 2028 (dale jen ,,Dluhopisy* a ,,Emise®), vydavanych spole¢nosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s., ICO: 05496446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou
V obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947 (dale jen ,,Emitent®).

Dluhopisy jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»Zakon o dluhopisech®), jako zaknihované cenné papiry evidované v evidenci vedené spolecnosti Centralni
depozitai cennych papird, a.s., ICO: 25081489, se sidlem Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 4308 (déle jen ,,Centralni
depozitaF*), a nesou pevny urokovy vynos, jak je blize uvedeno v emisnich podminkach Dluhopisi, jejichz uplné
znéni je uvedeno v kapitole 6. ,,Emisni podminky Dluhopisii* tohoto Prospektu (dale jen ,,Emisni podminky*).
Datum emise DIuhopist bylo stanoveno na 31.3.2023 (dale jen ,,Datum emise*). Pokud nedojde k pted¢asnému
splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich naslednému zruseni v souladu s Emisnimi
podminkami, bude nesplacend jmenovita hodnota Dluhopisti splacena jednorazové k 31.3.2028. Emise byla
schvalena rozhodnutim ptedstavenstva Emitenta ze dne 10.3.2023.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopisu zakladaji ptimé, obecné, nepodminéné a
nepodfizené zavazky Emitenta, zajisténé rucitelskym prohlaSenim ze dne 10.3.2023, vydanym ve smyslu
ustanoveni § 2018 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,,Ob&ansky zakonik“), spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiftku vedeném Méstskym soudem
V Praze pod sp. zn. B 6173 (dale jen ,,Ruéitel” a ,,Rucitelské prohlaseni), které jsou a budou co do potadi svého
uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespon rovnocenné (pari passu) vaci viem
dalsim soucasnym i budoucim nepodiizenym a obdobné zajisténym ¢i nezajisténym zavazkuim Emitenta,
S vyjimkou téch zavazkt Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisi.

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

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

Tento Prospekt byl vyhotoven dne 10.3.2023 v souladu s Nafizenim o prospektu a natizenim Komise v pfenesené
pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14.3.2019, kterym se dopliiuje Nafizeni o prospektu, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvetejnén pti vetrejné nabidce cennych papirt nebo jejich piijeti
k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, ve znéni pozdé&jsich ptedpist,
a schvalen 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.
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Tento Prospekt je platny po dobu 12 (dvanicti) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB, tj. do dne
14.3.2024 véetné. Povinnost doplnit Prospekt v piipadé vyznamnych novych skutecnosti, podstatnych chyb
nebo podstatnych nepresnosti se neuplatni po skonceni platnosti tohoto Prospektu.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvetejnén pro ucely vefejné nabidky Dluhopisd, ktera bude ¢inéna Emitentem,
a to zejména prostrednictvim vedouciho manaZera Emise, kterym bude na zakladé povéfeni Emitenta spole¢nost
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1,
PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608 (dale jen
,UniCredit“ nebo ,,Vedouci manazer<). UniCredit byl soudasné ze strany Emitenta povéfen Einnostmi
souvisejicimi s pfipravou Emise a obstaranim vydani Dluhopisit v pozici Aranzéra emise. Emitent pozada
prostiednictvim UniCredit, jakozto kota¢niho agenta Emise (dale jen ,,Kotaéni agent*), o pfijeti Dluhopisii k
obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri Praha, a.s., ICO: 47115629, se sidlem Praha 1, Rybna
14/682, Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773
(dale jen ,,Regulovany trh“ a ,,BCPP*). Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pfedpoklada, ze Dluhopisy
budou piijaty k obchodovani na Regulovaném trhu k Datu emise. Emitent nicméné Zadnym zpisobem negarantuje,
ze k ptijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu dojde, a pokud ano, Ze se tak stane k Datu emise.

Tento Prospekt, jeho piipadné dodatky a jakékoli dalsi informace, které je Emitent v souvislosti s timto
Prospektem a Dluhopisy povinen zvefejnovat, jsou vSem zajemctim po predchozi domluvé bezplatné k dispozici
k nahlédnuti v dohodnuty &as v za timto ielem uréenych obchodnich prostorech Emitenta na adrese Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tyto dokumenty jsou k dispozici té v elektronické podobé& na
internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost”, podsekei ,,Pro investory* na této adrese: www.passerinvest.cz.
Informace uvedené na webovych strankach Emitenta (s vyjimkou informaci zahrnutych do tohoto Prospektu
odkazem) nejsou soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB. Tento Prospekt je dale viem
zajemcum 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 ziistane jakakoli ¢ast Dluhopist
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 podminkach).

Nékteré vtomto Prospektu pouzité vyrazy s velkym pocateénim pismenem jsou definovany v kapitole
16. ,,Seznam pouzitych definic, pojmit a zkratek* tohoto Prospektu.

Vedouci manazer Emise

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Aranzér Emise

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Administrator a Kotacni agent

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

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

Emitent neschvalil jakakoli jind prohlasent nebo informace o Prospektu, Emitentovi, Ruciteli nebo Dluhopisech,
nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospektu nebo jeho dodatcich. Na zZadné takové jiné prohlaseni nebo informace
se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvdlené Emitentem, Vedoucim manaZerem 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 neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné
ke kterémukoli okamzZiku po datu jeho vyhotoveni. Tyto informace mohou byt dale menény ci doplnovany
prostiednictvim jednotlivych dodatkii Prospektu.

Za dluhy z Dluhopisii odpovidd Emitent a v rozsahu a za podminek Rucitelského prohlaseni téz Ruditel. Zddna
tieti osoba (véetné Ceské republiky, kterékoli jeji instituce, ministerstva nebo jiného orgdnu statni spravy ¢i
samospravy) odlisna od Emitenta ¢i Rucitele neni odpovédna za plneni dluhii z Dluhopisi, za jejich splnéni
nikterak neruci, ani je jinym zpisobem nezajistuje. Prijetim Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
coby organizator Regulovaného trhu neprebird zadné dluhy z Dluhopisu ¢i zaruky za né. Pohleddvky investorii z
Dluhopisii nejsou kryty Zadnym systéemem pojisteni vkladii, tedy ani garancnim systémem zajistovanym Garancnim
systéemem financniho trhu.

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

Nabyvateliim Dluhopisu, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci
ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména daitovych predpisii Ceské republiky a zemi, v nichZ jsou
rezidenty, a jinych prislusnych stati, a dale vSechny prislusné mezindrodni dohody a jejich dopad na konkrétni
investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisit (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 1.4 Emisnich podminek), vietné vsech pripadnych
zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vSech zdkonech a ostatnich prdavnich
predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej Dluhopisit do zahranici nebo ndkup Dluhopisii ze
zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni predpisy 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 vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo ziasti na
okolnostech a uddlostech, které Emitent (a/nebo Rucitel) nemohou primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Zdjemci
0 koupi Dluhopisii si musi sami podle svych pomerii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce by mél
zejména, nikoli vylucné, (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnéemu ocenéni Dluhopisii, vyhod a rizik
investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho pripadnych dodatkii),
(ii) mit znalosti o primérenych analytickych ndstrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do DIuhopisit a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit dostatecné
financni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést vSechna rizika investice do Dluhopisi, (iv) uplné
rozumeét podminkdam Dluhopisu (Emisnim podminkam, tomuto Prospektu, jeho pripadny dodatkium a aplikovatelné
pravni uprave) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a
(v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci poradce) mozné scéndre dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych
sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést moznd rizika.

Bude-/i tento Prospekt preloZen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim tohoto Prospektu
v Ceském jazyce a znénim tohoto Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici zneni tohoto Prospektu v
Ceském jazyce.
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1. SHRNUTI

PROSPEKT

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

casti Prospektu.

l. UVOD
Nazev a ISIN Nazev Dluhopist je PSG 7,60/28, Dluhopistim byl piidélen ISIN CZ0003549214.
TotoZnost a | Emitentem DIuhopisti je spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446, se sidlem
kontaktni Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceskéa republika, zapsana v obchodnim rejstiiku

udaje Emitenta

vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947, LEI: 3157001QN80JFRRV3L05.
Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 221 582 111 nebo e-mailem na adrese
info@passerinvest.cz.

TotoZnost a | Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostiednictvim Vedouciho manazera,

kontaktni kterym je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO: 64948242, se sidlem Praha 4

tdaje osob | - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym

nabizeiicich soudem v Praze pod sp. zn. B 3608, LEI: KR6LSKV3BTSIRD41IF75. UniCredit je mozné

luh I kontaktovat na telefonnim cisle +420 221 210 031 nebo prostfednictvim e-mailové adresy

Dluhopisy a info@unicreditgroup.cz.

kotaéniho : “i1z Y . . “ v .
Emitent pozada prostiednictvim UniCredit coby Kota¢niho agenta 0 pfijeti Dluhopisi k

agenta obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

Organ Prospekt byl schvalen CNB jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem podle zak.

schvalujici ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdé¢jsich predpisi, a ¢lanku 31 Natizeni o

Prospekt prospektu. CNB lze kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170,
e-mail: podatelna@cnb.cz.

Datum Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&j. 2023/030523/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-

schvileni 2023/00006/CNB/572 ze dne 14.3.2023, které nabylo pravni moci dne 15.3.2023.

Prospektu

Upozornéni Toto shrnuti je tfeba ¢ist jako uvod k prospektu Dluhopisi.

Jakékoli rozhodnuti investovat do DIuhopisti by mélo byt zaloZzeno na tom, Ze investor zvazi
Prospekt jako celek, a to vetné jeho ptipadnych dodatku.

Investor muze piijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast v pfipad¢, Ze Emitent nebude
mit dostatek prostfedkl na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti a/nebo vyplaceni urokového ¢i
jiného vynosu z Dluhopist, a sou¢asné pokud tyto pohledavky investora neuhradi Rucitel dle
Rucitelského prohlaseni.

V piipadé, ze je u soudu vznesen narok na zakladé udaji uvedenych v Prospektu, miize byt
zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava uloZena povinnost uhradit naklady na pfeklad
Prospektu pted zahajenim soudniho fizeni.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho piekladu
predlozily, avSak pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi
Prospektu nebo pokud shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové
informace, které investorim pomahaji pfi rozhodovani, zda do Dluhopisii investovat.

1. KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je
emitentem
Dluhopisa?

Emitent je akciovou spole¢nosti zaloZenou podle prava Ceské republiky, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Me¢stskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947, LEI: 3157001QN80JFRRV3L05. Emitent se pti
své cCinnosti fidi Ceskymi pravnimi piedpisy, zejména Obcanskym zakonikem, zdkonem
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»Zakon o obchodnich korporacich®), a zédkonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani,
ve znéni pozdgjsich piedpisi (dale jen ,,Zivnostensky zakon®).

Emitent je spolecnosti uceloveé zalozenou k ziskdvani externiho financovani, a to napf. emisemi
dluhopist, véry od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pfi¢emz Emitent takto
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ziskané prosttedky dale poskytuje formou zapujcky, Gvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo
ptiplatku do jinych kapitalovych fondi nebo na zakladé jiného podobného zavazku spole¢nostem
Skupiny k financovani jejich ¢innosti.

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

Auditorem Emitenta je spvoleénost SPVAudit s.1.0., ICO: 26137534, se sidlem Praha 10 - Vriovice,
Murmanskéa 1475/4, PSC 100 00, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 73523.

Které finan¢ni
informace o
Emitentovi
jsou klicové?

Zékladni finanéni Udaje z neauditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od 1.1.2022 do
30.6.2022 a z auditovanych t¢etnich zavérek Emitenta za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021 aza
obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020 jsou uvedeny nize, a to v celych tis. K¢:

31.12.2021 31.12.2020 30.6.2022

Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh +

kratkodoby dluh - hotovostni prosttedky) 2.611.401 1.942.249 2.609.513

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

(vybrané udaje)
1.1.2021- 1.1.2020-  1.1.2022- 1.1.2021-
31.12.2021 31.12.2020 30.6.2022  30.6.2021

Provozni vysledek hospodateni -392 -391 -241 -223
Vynosové uroky a podobné vynosy 123.803 114.493 71.020 56.713
Nékladové droky ~a podobné ;14165 105000 65113  -52.500
naklady
Upln}'lr vysledek celkem za ucetni 452 76 635 -776
obdobi
VYKAZ O FINANCNI POZICI
(vybrané tdaje)

31.12.2021 31.12.2020 30.6.2022
Dlouhodobé poskytnuté tivéry 2.613.600 1.945.000 2.612.400
Zavazky z dluhopist 2.621.445 1.979.226 2.624.911
Zavazky celkem 2.626.060 1.982.754 2.628.992
Vlastni kapital a zavazky celkem 2.631.223 1.988.369 2.634.789

VYKAZ PENEZNICH TOKU
(vybrané tdaje)

1.1.2021- 1.1.2020- 11.2022-  1.1.2021-
31.12.2021 31.12.2020 3062022  30.6.2021

Cisté penézni toky 1179 -1.164 -1.087 -1.083

zZ prOVOZHl c1nnosti

Cisté pencZni toky 2 -550.597 114.493 71.020 56.713

mvesticni Cinnosti

Cisté penéZni toky 7 524.930 -105.000 65.113 -52.500

finanéni ¢innosti
Cisté snizeni/zvyseni
penéznich toku a -25.846 8.329 4.820 3.130
penéznich ekvivalentt
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Konec¢ny stav finan¢nich

prostiedki 14.659 40.505 19.479 43.635

Jaka jsou
hlavni rizika,
ktera jsou
specificka pro
Emitenta?

Rizikové faktory souvisejici s organizaci a ¢innosti Emitenta

V ramci této skupiny rizik na Emitenta ptisobi pfedevsim riziko likvidity vyplyvajici z ¢innosti
Emitenta coby poskytovatele vnitroskupinového financovani. Emitent je spolecnosti ¢elove
zalozenou k ziskavani externiho financovani, pficemz Emitent takto ziskané prostiedky dale
poskytuje spole¢nostem Skupiny k financovani jejich &innosti (respektive K refinancovani
stavajici zadluZenosti Emitenta) a je tak ekonomicky zavisly na schopnosti téchto spole¢nosti
Skupiny hradit dluhy vi¢i Emitentovi fadné a vcas. Emitent také Celi riziku zavislosti na
Skupiné, véetné rizika ztraty klicového personalu, zejména s ohledem na zavislost Emitenta
na sdileni administrativni, spravni, uéetni a ICT infrastruktury Skupiny. Emitenta muiZze
potencialné vyznamné nepiiznive ovlivnit také ztrata klicového personalu. Emitent dale eviduje
riziko neurceni konkrétnich pfijemci financovani a realizovanych projekti, jelikoz k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent neurdil, které spole¢nosti ve Skupiné budou piijemci
financovani od Emitenta, a souc¢asné vV ramci Skupiny nebylo k datu vyhotoveni tohoto Prospektu
uréeno, k thradé jakych konkrétnich provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo realizaci
jakych projektti budou ziskané prostiedky vyuzity.

Rizikové faktory souvisejici s ¢innosti v oblasti nemovitosti

V ramci této skupiny rizik Ize uvést predev§im riziko pripadné nemoZnosti najit vhodného
najemce pro nemovitost, spocivajici v pfipadném poklesu poptavky po prostorach v
nemovitostech spole¢nosti ze Skupiny, kdy v ptipadé dlouhodobého vypadku poptavky, ktery
nebude zhojen dostateénymi ochrannymi opatfenimi, se tato skuteCnost muZe negativné
promitnout do hospodaiskych vysledki spole¢nosti ze Skupiny. V této skupiné rizik je dale
relevantni zejména riziko pied¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany sou¢asnych ¢i
budoucich najemci, vychazejici ze skute¢nosti, Ze najemni smlouvy uzavirané spole¢nostmi
Skupiny s jednotlivymi najemci obsahuji fadu ustanoveni pro piipad poruseni smlouvy a nékteré
njjemni smlouvy uzavirané s jednotlivymi nijemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich
predcasném ukonceni.

Rizikové faktory souvisejici s celospole¢ensky vyznamnymi uddlostmi

V ramci této skupiny rizik na Emitenta pasobi pfedevsim riziko zhorSeni makroekonomickych
faktori vyznamnych pro Emitenta a spolecnosti Skupiny, z nichz nejvyznamnéjsi jsou
z pohledu relevantnich trhii zejména inflace, urokové sazby, sménné kurzy, nezaméstnanost a

zmény HDP.

1. KLICOVE INFORMACE O DLUHOPISECH

Jaké jsou
hlavni rysy
Dluhopisa?

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti upravuji Emisni podminky, jejichz znéni je
uvedeno v Prospektu. Dluhopisy jsou korporatnimi dluhopisy a jsou 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 7,60/28 a Centralnim depozitafem jim byl
ptidélen ISIN CZ0003549214.

Dluhopisy jsou vydavany v méné K¢&. Jmenovita hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K¢&.
Maximalni pocet Dluhopisi, které mohou byt vydany, je 40.000 kusu v pfipade, ze celkova
jmenovita hodnota Emise neptesahne 400.000.000 K¢, nebo az 75.000 kust v piipadé, Ze celkova
jmenovita hodnota Emise bude navysena az na 750.000.000 K¢.

Dluhopisy ponesou pevny trokovy vynos ve vysi 7,60 % p.a. Urokovy vynos je splatny &tvrtletné
zpétné vzdy k 31.3., 30.6., 30.9. a 31.12. (Dny vyplaty trok).

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo Vlastniki dluhopisti na vyplatu jmenovité hodnoty jimi
vlastnénych Dluhopisti ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisti a pravo na vyplatu urokovych vynost
z Dluhopist. Nesplacena jmenovita hodnota Dluhopist je splatna jednorazové ke Dni konecné
splatnosti dluhopist, kterym je 31.3.2028. S Dluhopisy je spojeno pravo Vlastnikt dluhopisi
zadat v Pfipadech poruseni povinnosti a v piipadé neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti
Zméné zasadni povahy na schtizi Vlastnikd dluhopist.

Emitent mé pravo dle své tivahy predCasné splatit vS§echny dosud nesplacené Dluhopisy, avSak

(a) ne diive nez k datu 31.3.2026, (b) vzdy pouze dne dni, ktery je Dnem vyplaty Groki, a
soucasné (c) pokud toto své rozhodnuti Emitent fadné oznami Vlastnikiim dluhopist nejdfive 60
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dni a nejpozdéji 40 dni pred piislusSnym Dnem piedcasné splatnosti dluhopisii. Spolecné
s nesplacenou jmenovitou hodnotou DIuhopisii a narostlym a dosud nevyplacenym urokovym
vynosem bude Vlastnikiim dluhopist pfi pfedéasném splaceni Dluhopisii z rozhodnuti Emitenta
naleZet také mimotadny urokovy vynos urceny jako soucin (i) poctu celych kalendarnich mésicd,
o n&z Den ptedCasné splatnosti dluhopisii pfedchazi datu 30.9.2027 (véetné), a (ii) 0,05 %
z predcasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisu ke Dni pfed¢asné splatnosti dluhopisti; narok
na mimotadny urokovy vynos nevznikd, pokud Den piedCasné splatnosti dluhopist pfipada
nejdiive na 30.9.2027 (véetné) nebo kterykoli nasledujici Den vyplaty Groku.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo Ucastnit se a hlasovat na schlizich Vlastnikii dluhopist
v piipadech, kdy je takova schlize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopisii zakladaji pfimé, obecné, zajisténé
(ru¢enim Ruéitele), nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do
pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespoii
rovnocenné (pari passu) vuc¢i viem dal§im soucasnym i budoucim nepodiizenym a obdobné
zajisténym C¢i nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zadvazkd Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisa.

Prevoditelnost Dluhopist neni omezena

Kde budou
Dluhopisy
obchodovany?

Emitent pozada prostiednictvim Kota¢niho agenta o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP.

Je za cenné
papiry
poskytnuta
zaruka?

Rucitel svym rucitelskym prohlasenim ze dne 10.3.2023 (dale jen ,,Rucitelské prohlaseni) ve
smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. Obc¢anského zakoniku poskytl kazdému Vlastnikovi dluhopist
ruéeni za Fadné splnéni Zajisténych dluhi. Clanek 1. Rugitelského prohlaseni definuje pojem
Zajisténé dluhy jako veskeré penézité dluhy Emitenta vici kterémukoli Vlastniku dluhopisi
(respektive investorovi do Dluhopist, dle kontextu) vzniklé na zékladé¢ Dluhopisi nebo
v souvislosti s nimi, at’ uz existujici nebo budouci, podminéné ¢i nepodminéné, a to vzdy véetné
veskerého prislusenstvi takovych dluht ¢i pohledavek takovym dluhiim odpovidajicim, pficemz
z dluht, které k datu Rucitelského prohlaseni dosud nevznikly, budou Zajisténymi dluhy pouze
dluhy, které vzniknou nejpozdéji do 31.3.2038 az do souhrnné vyse odpovidajici 150 % nejvyssi
souhrnné jmenovité hodnoty vydanych Dluhopisi, véetné jejich prislusenstvi.

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

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

Nize jsou uvedeny zakladni finan¢ni idaje z neauditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele
za obdobi od 1.1.2022 do 30.6.2022 a z auditovanych konsolidovanych tcetnich zavérek Rucitele
za obdobi koncici k 31.12.2021 a za obdobi koncici k 31.12.2020, a to v celych tis. K¢:

31.12.2021 31.12.2020 30.6.2022

Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh +

kratkodoby dluh - hotovostni prostiedky) 11.069.107 11.687.718 11.476.578

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
(vybrané idaje)
k 31.12.2021 k 31.12.2020 k 30.6.2022

AKTIVA CELKEM 19.265.399 19.316.924 20.079.155
Dlouhodoby majetek 14.804.988 16.499.559 15.317.566
Dlouhodoby hmotny majetek 12.846.209 14.883.820 12.682.171
Dlouhodoby finan¢ni majetek 1.942.818 1.609.320 2.620.212
Obézna aktiva 4.095.262 2.299.567 4.445.768
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Pené&zni prostiedky 3.565.211 1.905.924 3.672.834
PASIVA CELKEM 19.265.399 19.316.924 20.079.155
Vlastni kapital 4.405.018 5.494.940 4.757.425
Zakladni kapital 2.305.000 4.000.000 2.305.000
Zavazky 14.634.318 13.593.642 15.149.412
Vydané dluhopisy (dlouhodobé) 2.633.600 2.000.000 2.632.400
Zavazky k Gvérovym institucim 9.215.031
(dlouhodobé) 6.531.965 9.251.729
KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané tidaje)
1.1.2021- 1.1.2020- 1.1.2022- 1.1.2021-

31.12.2021 31.12.2020 30.6.2022 30.6.2021
Trzby za prodej vyrobkl

J 1.091.053 1.186.805 611.960 565.920
a sluzeb
Provozni vysledek hospodateni 273.372 345.737 195.295 164.858
Vynosy ~  zdlouhodobého ) o7 6op 0 0 1.057.655
finan¢niho majetku - podily
Nakladoveé iroky a podobné 279.268 279.435 145.816 139.111
naklady
Ostatni finanéni vynosy 136.431 101.403 294.421 63.109
Finan¢ni vysledek hospodateni 273.896 -200.271 214.890 324911
Vysledek  hospodafeni  pfed g5/ 560 145.466 410.185 489.769
zdanénim
Vysledek  hospodafeni  po 513.128 119.915 336.148 475.786
zdanéni
Cisty obrat za uéetni obdobi 2.375.228 1.356.254 1.007.854 1.726.205
KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH
(vybrané tdaje)
1.1.2021-  1.1.2020-  1.1.2022-  1.1.2021-
31.12.2021 31.12.2020  30.6.2022  30.6.2021
Stav penéznich prosttedka

a penéznich ekvivalentlh na zacatku  1.905.924  2.089.241  3.565.211 1.905.924
ucetniho obdobi

Cisty penézni tok z provozni ¢innosti 465.742 544,130 580.521 314.752
Cisty penézni tok vztahujici se k195950 574631 718011 681180
mvesticni cinnosti

Cisty penézni tok vztahujici se

s . 996.595 -152.816 246.013 -253.582
k finan¢ni ¢innosti

Cist¢  zvySeni, resp. snizeni

N o 1.659.287 -183.317 107.623 742.350
penéznich prostredkil

Stav penéznich prostiedki
apenéznich ekvivalenti na konci 3.565.211  1.905.924  3.672.834 2.648.274
obdobi

Rizikové faktory vztahujici se k Ruditeli

Zavislost Ruditele na podnikani spole¢nosti ve Skupiné
Rucitel je v prvni fad€ holdingovou spolecnosti v ramci Konsolidované skupiny, v niz plni roli
tfidici osoby. Rucitel plni diileZitou roli také v §irSim okruhu celé Skupiny, a to prostiednictvim
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smluv o spravé majetku, smluv o property managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych
smluv a smluv o projektovém fizeni. V roli Rucitele coby holdingové spolecnosti v ramci
Konsolidované skupiny jsou hospodaiské vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodaiskych
vysledcich spoleénosti z Konsolidované skupiny, vroli Rucitele coby smluvniho partnera
spole¢nosti Skupiny jsou pak hospodaiské vysledky Rucitele pfimo zavislé na schopnosti
takovych spole¢nosti Skupiny hradit zavazky vzniklé vii¢i Ruciteli. To realné znamena, 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 zdvazku Ruditele

Rucitel neni pfimo zdvaznym zpisobem dle Emisnich podminek, dle Rucitelského prohlaseni ani
jinych podminek vztahujicich se k Dluhopisiim omezen co do objemu a podminek jakéhokoli
budouciho dluhového financovani ¢i v poskytovani dalSiho ruceni ¢i jiného zajisténi ostatnim
spiiznénym a/nebo tfetim osobam. Prijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani nebo
poskytnuti dal$iho ruceni ¢i jiného zajisténi Ruéitelem mize v koneéném disledku znamenat, Ze
v piipadé¢ insolvenéniho fizeni budou pohledavky Vlastnikti dluhopist z Rucitelského prohlaseni
uspokojeny v mensi mife, nez kdyby ke vzniku takového zavazku na strané Ruéitele nedoslo.

Stiet z4jmt

Rucitel i veskeré spolecnosti ve Skupiné jsou piimo ¢i nepfimo ovladané panem Radimem
Passerem. V situacich, kdy bude Rucitel vyzvan ke splnéni svych povinnosti z Rucitelského
prohlaseni, dojde ke vzniku stfetu z4jmid pana Radima Passera, Emitenta, Rucitele a Vlastnika
dluhopisi. I pti dodrzeni veskerych zdkonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim
stietu z4jmi muze v disledku kteréhokoli z té€chto pripadd stietu zajmt dojit k ohrozeni zajmt
Vlastnikti dluhopisidi, pficemz dusledkem takového stfetu zdjmd muze byt také ohrozeni
schopnosti Rucitele dostat jeho zavazktim z Rucitelského prohlaseni.

Jaka jsou
hlavni rizika,
ktera jsou
specificka pro
Dluhopisy?

Rizikové faktory tykajici se Dluhopisu jakoZto dluhovych cennych papira

V ramci této skupiny rizik je relevantni predevsim riziko nesplaceni, jelikoz Dluhopisy, stejné
jako jakykoli jiny dluh, nemusi byt zcela i Castecné splaceny.

Rizikové faktory tykajici se podminek Dluhopist a nabidky Dluhopistu

V ramci této skupiny rizik je relevantni pfedevsim riziko inflace, kdy s aktualni vysokou
hladinou inflace, za soucasné absence protiinflacni dolozky vztahujici se na Dluhopisy, lze
v budoucnu s rostouci inflaci pozorovat snizeni realné hodnoty investice do Dluhopist.. Kromé
toho jsou investofi od Data emise vystaveni riziku pred¢asného splaceni Dluhopisi, kdy
Emitent je vsouladu s Emisnimi podminkami opravnén dle své avahy piedCasné zcela ¢i
Casteéné, ato i opakované, splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to nejprve k datu
31.3.2026.

Rizikové faktory tyvkajici se Rucitelského prohlaseni a ruceni jim zaloZeného

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

(\VA KLiCOVE INFORMACE O VEREJNE,NABiDCE DLUHOPISU A JEJICH PRIJETI
K OBCHODOVANI NA REGULOVANEM TRHU

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

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostiednictvim Vedouciho manaZera v
ramci vefejné nabidky v Ceské republice tuzemskym a zahraniénim kvalifikovanym i jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym) investorim, a piipadné také v zahrani¢i vybranym
kvalifikovanym investorim a pfipadné dalSim investorim za podminek, které v dané zemi
nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a zvefejnit prospekt v souladu s aplikovatelnymi
pravnimi predpisy. Emitent mize téz nabizet DIuhopisy napiimo. Emisni cena vSech Dluhopist
nabizenych v ramci vetfejné nabidky bude odpovidat jejich emisnimu kurzu, tj. emisni cena vSech
Dluhopistt vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty DIuhopist a emisni
cena vSech DIluhopisti vydédvanych nebo nabizenych po Datu emise bude urCena spole¢nym
rozhodnutim Emitenta a Vedouciho manaZera na zékladé aktualnich trznich podminek a bude
uvefejnéna na internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekcei ,,Pro investory na
této adrese: www.passerinvest.cz, a sou¢asné bude uvefejnéna na webovych strankach Vedouciho
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manazera www.unicreditbank.cz (v sekci Velké firmy, Operace na kapitilovém trhu) S tim, Ze
k ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisti vydanych nebo nabizenych po Datu emise bude
dale ptipocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Vetejna nabidka
Dluhopisti na zakladé tohoto Prospektu pobézi v obdobi od 15.3.2023 do 14.3.2024 (véetné),
ledaze Emitent a Vedouci manaZer spole¢nym pisemnym oznamenim oznadmi pfed¢asné ukonceni
vefejné nabidky Dluhopist.

Formou vefejné nabidky budou nabidnuty veskeré Dluhopisy, tj. Dluhopisy v souhrnné jmenovité
hodnoté¢ 400.000.000 K¢ a v ptipadé navySeni objemu Emise az 750.000.000 K¢&. Dluhopisy
mohou byt vydavany jednorazové nebo v transich.

Investofi budou, s vyjimkou investorti oslovenych pfimo Emitentem, vzdy osloveni Vedoucim
manazerem (zejména za pouziti prostiedkii komunikace na dalku) a vyzvani k podani objednavky
ke koupi Dluhopist. V souvislosti s podanim objednavky maji takovi investofi povinnost uzaviit
s Vedoucim manazerem komisionafskou smlouvu, mimo jiné, za ucelem otevieni majetkového
uétu v evidenci investi¢nich nastroji CDCP. Tito investofi maji dale povinnost oteviit u
Vedouciho manazera penézni ucet v K¢ S dostateCnym kreditnim zdstatkem za twcéelem
vyporadani nakupu Dluhopisii (je-li tento penézni ucet otevien vyhradné za ucelem vyporadani
nakupu Dluhopist, bude veden Vedoucim manaZerem bez poplatkll), piipadné mohou byt
Vedoucim manazerem vyzvani k pfedlozeni dalSich potiebnych dokumentti a identifika¢nich
udajt. V ptipadé investorti oslovenych v ramci vefejné nabidky Dluhopisti napitimo Emitentem
budou tito investofti, ktefi projevi zajem o investici do Dluhopisii, odkdzani ze strany Emitenta na
Vedouciho manazera. Tito investofi budou piipadné vyzvani Vedoucim manazerem k podéni
objednavky ke koupi Dluhopisti a bude s nimi dale jednano tak, jak je popsano v tomto odstavci
vyse.

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

Vedouci manazer bude opravnén objednavky investorii dle vlastniho uvaZeni a po dohodé
s Emitentem kratit (s tim, ze piipadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na
ucet investora za timto uc¢elem sdéleny Vedoucimu manazerovi).

Emitent pozada prostiednictvim Kota¢niho 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 8.000.000 K¢ v ptipadé vydani Emise v objemu 400.000.000 K¢ a cca
15.000.000 K¢ v ptipad¢ vydani Emise v maximalné navySeném objemu 750.000.000 K¢.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti nebudou ze strany Vedouciho manazera investorovi uétovany
zadné poplatky. Kazdy retailovy investor, ktery nabyde Dluhopisy prostiednictvim Vedouciho
manazera, bude dle aktualniho ceniku Vedouciho manazera uvedeného na internetovych
strankach Vedouciho manaZzera www.unicreditbank.cz (v sekci Sazebnik, Fyzické osoby
nepodnikajici, ¢asti 10.4 Cenné papiry a podilové fondy — Poskytovani sluzeb Vv ramci
uschovy/spravy), hradit bézné poplatky Vedoucimu manaZerovi za vedeni uctu tuzemskych
cennych papirti evidovanych v evidenci CDCP. Tyto naklady nebudou piesahovat vysi 0,20 %
p.a. z celkové jmenovité hodnoty Dluhopisii evidovanych na takovém uctu, bez dan¢ z pridané
hodnoty, pfi¢emz minimalni poplatek ¢ini 300 K¢&, bez dané z ptidané hodnoty.

Ze strany Emitenta nebude investorim uétovan zadny poplatek.

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

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostiednictvim Vedouciho manaZera,
kterym je akciova spole¢nost UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., [CO: 64948242,
se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 3608. Emitent mize téZ nabizet Dluhopisy
napitimo.

Vedouci manazer jsou regulovanou tuzemskou bankou a obchodnikem s cennymi papiry, ktery
se fidi Ceskymi a pfimo aplikovatelnymi unijnimi pravnimi predpisy, zejména zakonem
¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakonem €. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jSich pfedpist, a dal§imi cCeskymi nebo piimo
aplikovatelnymi unijnimi pfepisy upravujicimi ¢innost bank a podnikani na kapitalovém trhu.

Pro¢ je tento
Prospekt
sestavovan?

Tento Prospekt byl sestaven pro ucely vefejné nabidky Dluhopisi a pftijeti Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu.
Emitent ofekava, ze pfi uspé$né verejné nabidce vSech Dluhopisti pfi objemu Emise ve vysi
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400.000.000 K¢ ziska celkem cca 392.000.000 K¢, v ptipadé uspeésné vefejné nabidky vsech
Dluhopist pfi maximalné navySeném objemu Emise ve vysi 750.000.000 K¢ oc¢ekava Emitent
vynos ve vysi cca 735.000.000 K¢. Emitent tyto financni prostfedky pouzije k (i) poskytnuti
zéapijcek, uvérd, vkladi do zakladniho kapitalu a/nebo piiplatkti do jinych kapitalovych fondt
nebo na jiné podobné financni zavazky spole¢nostem Konsolidované skupiny, a to za Gicelem
refinancovani zadluZzenosti pfijemce takového financovani, k financovani jeho provoznich,
investi¢nich ¢i jinych vydajt a/nebo jiného financovani jeho Cinnosti, (ii) poskytnuti zapijcek,
uverd, vkladi do zakladniho kapitalu a/nebo ptiplatkti do jinych kapitadlovych fondt nebo na jiné
podobné finan¢ni zavazky spole¢nostem Skupiny, které nejsou soucasti Konsolidované skupiny,
a to za ucelem refinancovani zadluzenosti pfijemce takového financovani a/nebo k financovani
jeho investi¢nich a souvisejicich nezbytnych vydaji, , a/nebo (iii) refinancovani své stavajici
zadluZenosti.

Veskeré Dluhopisy budou Vedoucim manazerem umistovany na tzv. ,Best Efforts* bazi, tj.
Vedouci umanazer vyvine veskeré usili, které po ném lze rozumné pozadovat, aby DIluhopisy v
predpokladaném objemu Emise byly umistény na Regulovaném trhu (tj. upsany a/nebo koupeny
investory), avSak v pfipadé, Zze se takové umisténi nepodafi, neni Vedouci manazer povinen
jakékoli Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci Emise pfedpoklada, upsat a koupit.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob ziucastnénych na Emisi ¢i
nabidce Dluhopist, s vyjimkou Vedouciho manazera, ktery ptsobi ve vztahu k Emisi téz jako
Administrator a Kota¢ni agent, na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi
¢i nabidku Dluhopisti podstatny.
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2. RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem, véetné jeho
pfipadnych dodatkii. Informace, kter¢ Emitent v této kapitole 2. ,,Rizikové faktory” ptedklada ptipadnym
zdjemcim o koupi Dluhopisti ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu (v¢etné jeho
pfipadnych dodatkl), by mély byt kazdym zijemcem o koupi Dluhopisii peclivé zvazeny pied ucinénim
rozhodnuti o investovani do Dluhopisi.

Nakup a vlastnictvi DIuhopist jsou spojeny s fadou rizik, z nichz ta, ktera Emitent povazuje za nejvyznamnéjsi,
jsou uvedena nize v této kapitole 2. ,,Rizikove faktory. Uvedené rizikové 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 faktorti nenahrazuje zddnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek nebo
podminek uvedenych v tomto Prospektu, necomezuje jakakoli prdva nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich
podminek a v zddném piipad¢€ neni jakymkoli investi¢nim doporuc¢enim.

Jakékoli rozhodnuti zajemcti o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych
v tomto Prospektu, na podminkach nabidky Dluhopist, a pfedev§im na vlastni analyze vyhod a rizik investice
do Dluhopisti provedené pfipadnym nabyvatelem DIluhopist v kooperaci s jeho pravnimi, daiovymi a jinymi
odbornymi poradci.

2.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi a spolecnostem ve Skupiné

Rizikové faktory souvisejici s organizaci a ¢innosti Emitenta

€)] Riziko likvidity vyplyvajici z ¢innosti Emitenta coby poskytovatele vnitroskupinového financovini

Emitent je spole¢nosti G¢elové zaloZenou k ziskavani externiho financovani, a to napt. emisemi dluhopist, Gvéry
od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pficemz Emitent takto ziskané prosttedky dale poskytuje
formou zapijcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo piiplatku do jinych kapitalovych fondt nebo na
zakladé jiného podobného zavazku spole¢nostem Skupiny k financovani jejich cCinnosti, respektive
k refinancovani stavajici zadluzenosti Emitenta z téchto typia zavazkl. Emitent nevykonava jinou podnikatelskou
¢innost, a nemuize proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazkli z DIuhopist, pokud
by spole¢nosti Skupiny, kterym Emitent takové financovani poskytne, negenerovaly dostate¢né mnozstvi
prostiedkd k thradé jejich dluhovych zavazkia viéi Emitentovi. Z tohoto divodu vysledky podnikatelské ¢innosti
Emitenta a jeho schopnost plnit dluhy z Dluhopisti zavisi na schopnosti piijemcti financovani od Emitenta plnit
penézni dluhy vic¢i Emitentovi fadné a v&as. Likvidni riziko Emitenta dle splatnosti k 30.6.2022 je znazornéno
nasledujici tabulkou.

Stav k 30.6.2022 Do3misici | 2 15kt | NadSlet | Celkem
(v tis. K<) mésict

Finan¢ni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich nakladi) - | 2.000.000 B 632.400 | 2.632.400
Ocekavané platby budoucich trokd (nediskontované) 32.600 71.550 101.600 34.405| 240.155
Ostatni kratkodobé zavazky 4.081 - - - 4.081
Finan¢ni aktiva

Poskytnuté uvéry/zapujcky - | 2.612.400 - - 2.612.40
Ocekavané platby budoucich troka (diskontované) 35.667 71.334 - - 107.001

K 28.2.2023 Ccinily jistiny zaptjcéek a jinych obdobnych dluhovych nastrojii poskytnutych Emitentem
spoleénostem Skupiny celkem cca 4,134 mld. K¢ (zaptjcky v EUR pfepoéteny kurzem CNB k 28.2.2023) a
souhrnnou vysi pohledavek Emitenta viéi spolecnostem Skupiny lze tedy povazovat za zna¢nou. Pokud by
spolecnosti Skupiny, které jsou piijemci dluhového financovani od Emitenta, nedosahovaly dostate¢nych
hospodaiskych vysledkl nebo by jejich schopnost ¢init platby ve prospéch Emitenta byla omezena z jakychkoli
jinych dtvodl, mély by takové okolnosti vyznamny nepiiznivy vliv na piijmy Emitenta a zprostiedkované také
na jeho schopnost splnit své zavazky z Dluhopist.
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Stav k 28.2.2023 Do3 mésicit | S22 1-50et | Nad5let | Celkem
(v tis. K¢) mésici

Finan¢ni zdvazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transak¢nich nakladi) 2.000.000 0 152.717 | 1.998.000 | 4.151.000

Finan¢ni aktiva

Poskytnuté uvéry/zapijcky 1.995.000 0 150.000 | 1.989.000 | 4.134.000

Poskytnuté zapujcky vykazuji v celkovém souctu niz$i hodnotu nez zavazky z emitovanych dluhopisi, a to o 17
mil. K¢&. Tyto finance jsou ur¢eny na naklady souvisejici s vydanim emisi dluhopisi. Zdrojem pro uvedené vydaje
je budouci zisk zurokovych marzi. Od 28.2.2023 do data vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadnym
vyznamnym zmeéndm.

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

Kromé ekonomické zéavislosti Emitenta na vykonnosti spolecnosti Skupiny, které jsou pfijemci financovani
od Emitenta, je Emitent zavisly také na sdileni administrativni, spravni, acetni a ICT infrastruktury Skupiny.
V ramci téchto oblasti je Emitent vystaven pfedevsim riziku ztraty klicového personalu, tj. ze Skupina nebude
schopna dostateéné motivovat a udrzet osoby, které jsou kli¢ové z hlediska schopnosti Skupiny vytvaret
arealizovat kli¢ové strategie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou z personalniho pohledu pro Skupinu
kli¢ovymi osobami zejména pan Radim Passer (Chief Executive Officer), Ing. Vladimir Klouda (Deputy Chief
Executive Officer), Ing. Martin Unger (Chief Technical Officer), Ing. Ondfej Plocek (Chief Financial Officer) a
Ing. Cestmir Siminek (Head of Project Management). Ztrata kli¢ového personalu je také spojena s rizikem
mozného Uniku informaci o strategii Skupiny, jejich projektech nebo o jinych aspektech jeji Cinnosti. Pro plnéni
strategickych cild Skupiny je rozhodujici kvalita managementu a klicovych zaméstnancti, jakoz i ochrana
informaci. V tomto ohledu hraje dilezitou roli schopnost udrzet stavajici zaméstnance a ziskavat prubézné nove.
Také tato forma zavislosti Emitenta na Skupin¢ mize ve svém dusledku, a to soucasn¢ v nékolika zcela
realistickych scénatich, ohrozit schopnost Emitenta splnit své zavazky z Dluhopisa.

(©) Riziko neurcent konkrétnich prijemcii financovani a realizovanych projektii

Cinnost Emitenta spo¢iva v ziskavani externiho financovéni, a to napf. emisemi dluhopisti, Givéry od bank ¢i
nebankovnich instituci, private equity atp., pficemz Emitent takto ziskané prostiedky déale poskytuje formou
zapujcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo piiplatku do jinych kapitalovych fondt nebo na zakladé
jiného podobného zavazku spole¢nostem Skupiny k financovani jejich ¢innosti, respektive k refinancovani
stavajici zadluzenosti Emitenta z téchto typt zavazkl. Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neur¢il, které
spolecnosti ve Skupiné budou piijemci takového dalsiho financovani. V ramci Skupiny soucasné nebylo k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu uréeno, k tthrad¢ jakych konkrétnich provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo
realizaci jakych projektti budou ziskané prostiedky vyuzity. Nelze tak pfedem odhadovat, nakolik budou takové
prostiedky uceln¢ vyuzity, zejména zda budou Usp&sné projekty financované z téchto zdroji. Investoti rozhodujici
se na zakladé Prospektu nebudou mit moznost se s Emitentovym zdmérem pfedem seznamit a nebudou tedy mit
moznost odhadnout, zda budou vybrané prostiedky investovany vyhodné ¢i nevyhodné, coz pfitom v kone¢ném
disledku mtze vést az k neschopnosti Emitenta splnit zdvazky z Dluhopisti. Rovnéz existuje riziko, Zze Emitent,
respektive néktera ze spole¢nosti naleZicich do Skupiny, nebude po néjakou dobu predmétné prostiedky investovat
viibec, kdy v takovém piipadé budou takto nevyuzité prostiedky ztracet na svoji realné hodnoté. Vzhledem k tomu,
ze spole¢nosti ve Skupiné€ plsobi zejména na realitnim trhu, plisobi na n¢€ zejména rizika spojena prave s realitnim
trhem, zejména Ceskym trhem s komerénimi a rezidenénimi nemovitostmi. Uvedeny trh je vysoce konkurenénim
trhem, na kterém puisobi fada rizik, z nichz né€ktera budou dale popsana nize. Kazdé¢ z téchto rizik pfitom miize ve
svém dusledku vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(d) Riziko dalstho dluhového financovaini a/nebo jinych zdvazkii Emitenta

Emitent ve svém ucetnictvi evidoval ke dni 30.6.2022 nasledujici neauditované finan¢ni tidaje: (i) souhrnné
zavazky ve vysi 2.628.991.340 K¢, (ii) souhrnné pohledavky ve vysi 2.615.311.000 K¢ a (iii) souhrn penéznich
prostiedkd a penéznich ekvivalentd ve vysi 19.479.000 K¢. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent ve svém
ucetnictvi evidoval nasledujici neauditované finan¢ni udaje: (i) souhrnné zavazky ve vysi 4.151.364.000 K¢, (ii)
souhrnné pohledavky ve vysi 4.133.864.000 K¢ a (iii) souhrn penéznich prostiedkt a penéznich ekvivalenta ve
vysi 17.145.000 K¢.

Emitent neni dle Emisnich podminek pfimo zavaznym zplisobem omezen co do objemu a podminek jakéhokoli
budouciho dluhového financovani. Emitent dale neni omezen v poskytovani ruceni ¢i jiného zajisténi spiiznénym
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subjektim a/nebo tfetim osobam. Piijeti jakéhokoli dalsitho dluhového financovani (Gvéru, zapujcky, vydani
dalsich dluhopist atd.), nebo poskytnuti ruceni ¢i jiného zajisténi Emitentem muize v kone¢ném dusledku
znamenat, ze v ptipadé insolvenéniho fizeni budou pohledavky z Dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez kdyby
ke vzniku takového zavazku na strané Emitenta nedoslo. S ristem objemu dluhového financovani a/nebo jinych
zavazkl Emitenta tak roste riziko, Ze bude ohroZena schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(e Stret zdjmil

Emitent i veskeré spolec¢nosti ve Skupiné jsou pfimo ¢i nepfimo ovlddané panem Radimem Passerem. V situacich,
kdy Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emise spole¢nosti ze Skupiny za ucelem realizace jeji podnikatelské
¢innosti, dojde ke vzniku stfetu zdjmi pana Radima Passera, Emitenta, pfislusné spole¢nosti ze Skupiny
a Vlastnikd dluhopist. I pfi dodrzeni veskerych zdkonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadiim stietu
zajmu muze v dasledku kteréhokoli z téchto pfipadd stietu zajmu dojit k ohroZeni zajml Vlastniki dluhopisd,
pficemz dusledkem takového stfetu zajml muze byt také ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopisu.

Q) Riziko refinancovani Dluhopisii

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

Rizikové faktory souvisejici s ¢innosti v oblasti nemovitosti

(9) Riziko pripadné nemoznosti najit vhodného ndjemce pro nemovitost

Spoleénosti 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
spocivajici v pfipadném poklesu poptavky po prostorach v nemovitostech spolecnosti ze Skupiny. V pripadé
dlouhodobého vypadku poptavky, ktery nebude zhojen dostateénymi ochrannymi opatfenimi (diverzifikace
terminu ukonéeni doby trvani najemnich smluv uzaviranych na dobu urcitou, hledani najemcti z riznych odvétvi
s jinymi rozhodujicimi ekonomickymi faktory atp.), se tato skuteénost mulze negativné promitnout do
hospodatskych vysledkti spolecnosti ze Skupiny. Byt se celkova mira neobsazenosti prostor v rdmei nemovitosti
spravovanych Skupinou pohybuje k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pouze kolem 4 %, nelze vyloucit, Ze tento
udaj se zasadni zpisobem zvysi. Pokud piitom souvisejici vypadek piijmt zasadnim zptisobem negativné postihne
spolecnosti Skupiny, které jsou soucasné ptijemci financovani od Emitenta, mize popsané riziko ohrozit schopnost
Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

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

Néajemni smlouvy uzavirané spole¢nostmi Skupiny s jednotlivymi najemci obsahuji fadu ustanoveni pro piipad
poruseni smlouvy a nékteré ndjemni smlouvy uzavirané s jednotlivymi najemci mohou obsahovat ustanoveni o
jejich predcasném ukonceni. Spolecnosti Skupiny konkrétné u celkem cca 16,6 % zasmluvnénych piijml z ngjmt
eviduji moznost predcasného ukonceni najemniho vztahu ze strany najemcti. Kromé toho Skupina v minoritnim
objemu uzavira také smlouvy na dobu neur¢itou s vypovédni dobou v délce 3 mésici, a to ve vztahu k nékterym
skladovym ¢i parkovacim prostoram. V pfipadé predcasného ukonceni smlouvy ze strany vétSiho mnoZzstvi
najemcu by tento stav mohl mit (podstatny) dopad na hospodarské vysledky spolecnosti ze Skupiny. Toto riziko
je materialni zejména v piipadé vypoveédi ze strany najemct v oblasti, kde je objektivné omezen pocet jinych
vhodnych najemct za stejnych nebo obdobnych smluvnich podminek. Riziko pted¢asného ukonceni ndjemni
smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemct proto piedstavuje riziko, Ze spolecnosti ze Skupiny (jako
pronajimatel) nebudou v ptipadé pred¢asného ukonceni ndjemni smlouvy schopny dostatecn¢ rychle nalézt jiného
najemce ochotného uzavfit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek. V takovém piipadé mize dojit ke
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zhorSeni jejich finanéni vykonnosti a v koneéném disledku az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopisd.

(i) SniZeni trzniho najemného a prodejnich cen

Trzni hodnota nemovitosti a trzni hodnota najmu podléhd zménam, a tak bude kazda spolecnost ve Skupiné, ktera
je prijemcem financovani od Emitenta a ktera vlastni nemovitost (at’ jiz pfimo, nebo prostfednictvim jinych
subjektti, fondl, apod.), podstupovat trzni riziko pohybu cen nemovitosti a ndjemného. Pokud by doslo k
neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila trzni cena nemovitosti v portfoliu spole¢nosti
ve Skuping, oproti cen€, kterd byla pfisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, mohl by mit tento pokles
trzni ceny nemovitosti negativni vliv na hospodaisky vysledek dané spole¢nosti ve Skupin€. Pokud by doslo k
neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizilo ndjemné inkasované spolecnosti i
spole¢nostmi ve Skupiné, oproti njjemnému, které bylo pfisuzovano této nemovitosti, mohl by mit tento pokles
najemného negativni vliv na hospodaisky vysledek dané spole¢nosti ve Skupiné. K datu vyhotoveni tohoto
Prospektu je nejvétsim rizikem ve vztahu ke snizeni realné hodnoty inkasovaného najemného spolec¢nostmi
Skupiny zejména pokracujici vysoka hladina inflace. Spole¢nosti Skupiny se proti tomuto riziku chrani infla¢nimi
dolozkami, které jsou ujednany ve vSech nijemnich smlouvach uzaviranych spole¢nostmi Skupiny coby
pronajimateli. Na zaklad¢ téchto infla¢nich doloZek je proti nartstu inflace zcela, tj. bez omezeni maximalni mozné
vyse indexace najemného, indexaci chranéno cca 93,7 % piijmt Skupiny z najemného. Dalsich cca 4,0 %
smluvnich piijmi Skupiny z ndjemného omezuje maximalni vysi roéni indexace ndjemného na urovni 2 % a
zbylych cca 2,3 % smluvnich pfijmi Skupiny z najemného mé maximalni moznou indexaci ndjemného v obdobi
od 1.1.2019 do 31.3.2037 v celkové souhrnné vysi 10 % (tj. téchto celkem cca 6,3 % celkovych smluvnich pi{jmu
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 piipad snizeni prodejnich
cen reziden¢nich, obchodnich ¢i kancelaiskych projektd. V koneéném dusledku takto mtize dojit az k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

()] Developerska rizika

Spole¢nosti Skupiny mohou prostiedky poskytnuté Emitentem, které maji pivod v Emisi, vyuzit také k Ghradé
svych investi¢nich vydajt v oblasti developmentu. Skupina k datu vyhotoveni tohoto Prospektu zamysli realizovat
developerské projekty spocivajici ve vystavbé komerénich a rezidenénich nemovitosti, kompatibilnich
s nemovitostnim portfoliem Skupiny. Vystavba takovych nemovitosti je dlouhodobym procesem zacinajicim
zpravidla akvizici pozemku, pokracujicim pies ziskani potfebnych povoleni a realizaci vystavby az k dokonéeni
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 nemiZze ovlivnit (a zpravidla
ani predvidat), je zde fada dalSich souvisejicich rizik, naptiklad pouziti chybnych predpokladi pfi piipraveé
konkrétniho obchodniho pfipadu. Veskera tato rizika mohou zasadnim zpisobem ovlivnit celkovou Gspésnost
predmétného developerského projektu, a prenesené tedy vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopisu.

Pro Skupinu jsou k datu vyhotoveni tohoto Prospektu z developerskych rizik aktualni zejména rizika tykajici se
vystavby kancelarského projektu Roztyly Plaza v rdmci projektu Nové Roztyly. Skupin€ se za ucelem realizace
vystavby této budovy podafilo zajistit stavebni povoleni v maximalni zakonné délce platnosti 10 let, pficemz
Skupina zamysli vystavbu budovy provést v celkovém casovém horizontu 3 let. V prubchu tohoto ¢asového
obdobi mtize ve vztahu k této konkrétni budové zejména dojit k dalSim celospolecensky vyznamnym ¢i alespon
z pohledu Skupiny vyznamnym udalostem — ekonomické krizi, pandemii, zméné chovani relevantnich trznich
subjektti spocivajici zejména v poklesu zajmu o kancelafské prostory v diisledku masivniho pfechodu na
dlouhodoby home office atp. — které se v konecném dusledku pfimo promitnou do uspésnosti developerské
vystavby kancelaiského projektu Roztyly Plaza. Jmenovité lze uvést zejména developerské riziko spocivajici v
dalsim narGstu cen lidské prace, materiald a energii, popsané v jinych ¢astech této kapitoly 2. ,,Rizikové faktory™.

(k) Rizika ristu porizovacich nakladii

Vysledek developerského projektu zalezi, mimo jiné, na vySi pofizovacich nakladt, napf. pofizovaci ceny
pozemku, stavby, technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby atp.) a jiné
lidské prace, finanénich nakladt, pohonnych hmot, energii atp. Tyto naklady se mohou v ¢ase ménit a prekrodit
planovanou troven. K vyznamnému naristu nakladi doslo napiiklad na po¢atku pandemie COVID-19 z divodu
preruseni dodavatelskych fetézct a s tim spojenou snizenou dostupnosti zbozi, jakoz i prudkym nartistem cen.
Naklady vzrostly rovnéz v reakci na vypuknuti valky na Ukrajiné, a to pfedevsim z divodu nedostatku Zeleza,
které se ve velké mife dovazelo z konfliktem zasazené Ukrajiny. Dle informaci Ceského statistického ufadu byly
ceny materialt a vyrobkd spotiebovavanych ve stavebnictvi v lednu roku 2023 meziroéné vyssi 0 14,3 %
(v prosinci 2022 0 15,8 %), pti¢emz ceny stavebnich praci se dle odhadi Ceského statistického ufadu v bieznu
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2023 mezirocné zvysily o 11,4 % (v prosinci 2022 po zpiesnéni o 12,9 %).! V priméru za cely rok 2022 byly
ceny stavebnich praci se dle odhadti Ceského statistického uiadu vy3si o 12,3 % v porovnani s rokem 2021 (v roce
2021 po zptesnéni 0 5,1 %). Ceny materialti a vyrobki spotiebovavanych ve stavebnictvi vzrostly v priméru za
cely rok 2022 0 20,7 % (v roce 2021 0 10,9 %).?

Navyseni nakladii by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu a vést tak az k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu probiha pouze vystavba
projektu Roztyly Plaza (ze Skupiny), ktery byl zahajen v roce 2021, pti¢emz stavebni naklady byly zafixovany jiz
vroce 2020. Pfi soucasnych stavebnich cenach by vystavba totozného projektu byla pfiblizné o 20 % drazsi.
Emitent ani spoleénosti ze Skupiny nejsou schopny kvantifikovat vyvoj pofizovacich nakladi planovanych
projektt a to z ditvodu nemoznosti uréit okamzik zahajeni vystavby a uroveti cenové hladiny v té dobé.

() Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

Hodnota a vynos z nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud spole¢nost ve Skuping, kterd bude
pfijemcem financovani od Emitenta, spravné neodhadne vynosovy potencial dané lokality vzhledem k
investi¢énimu zaméru, muze byt obtizné pofizenou nemovitost Uspé$né pronajmout ¢i prodat, coZ by mohlo
negativné ovlivnit hospodafskou situaci dané spolecnosti ve Skupiné a pfipadné také jeji schopnost splacet
zavazky vici Emitentovi. Skupina aktualné plisobi zejména v Praze v lokalitaich Praha 4 a Praha 11. Je v8ak
mozné, ze Skupina bude uskute¢iovat své projekty i v jinych lokalitach v Praze, v Ceské republice &i v Evropg.
Uvedené riziko mize ve svém konecném dusledku vést az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopist.

(m) Riziko poskozeni nemovitosti a ndslednych oprav

Toto riziko spoc¢iva v nezadoucim dopadu nenadalé situace ¢i havarie, pii které dojde k poskozeni nemovitosti ve
vlastnictvi pfislusnych spolecnosti ze Skupiny, které jsou pfijemci financovani od Emitenta. Za nenadalé situace
lze povazovat i plisobeni pfirodnich zivld (povodné, vichfice, pozary a podobng), v disledku ¢ehoz mohou
prislusné spoleénosti Skupiny vzniknout neo¢ekdvané vydaje na odstranéni vzniklych skod. Navzdory opatifenim
pfijimanym ve Skupiné k mitigaci tohoto rizika (zejména pfijimani pravidel spravy nemovitosti a predchazeni
Skod ¢i uzavirani pojistnych smluv) v§ak nelze vyloudit vznik podstatné S§kody — a tedy potfebu nakladnych oprav
— na nemovitostech spole¢nosti Skupiny. Zaroven je mozné, ze lidska prace, pohonné hmoty, energie, nahradni
dily ¢i materialy potfebné pro opravy nemovitosti nebudou k sehnani v potfebné dobé, ¢i se jiz nebudou vyrabét
nebo budou extrémné drahé. Také v souvislosti s timto rizikem tak mtze dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta
uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

(n) Riziko konkurence

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

(o) Riziko ceny sluzeb ndjemcii

Pfi provozu nemovitosti vlastnénych ¢i provozovanych ¢leny Skupiny dochazi k vyraznému vyuziti a spotiebé
vody, elektrické a tepelné energie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ptitom obecné o¢ekavan dalsi vyrazny
rist cen t&chto vstupl,® spojeny s neptiznivym dopadem na hospodafeni najemct, potencidlngé vedouci az
k neschopnosti najemcti hradit jejich zavazky vi¢i pfislusnym spole¢nostem Skupiny. Soudasné plati, ze pokud
najemci nebudou schopni pfislusné spolecnosti Skupiny uhradit svou proporcionalni ¢ast ceny spotfebovanych
energii a sluzeb, zistanou tyto pohledavky pfislusné spole¢nosti Skupiny neuspokojeny.

(p) Riziko preruseni nebo ukonceni provozu

Pti dlouhodobém preruseni nebo ukonceni provozu nemovitosti vlastnénych ¢i provozovanych ¢leny Skupiny z
dtvodu selhani technologie, selhani obsluhy, nefunk¢nosti IT, Zivelné pohromy, opravy apod., hrozi vyznamny

! Viz Indexy cen vyrobct - leden 2023 uvefejnéné Ceskym  statistickym tGfadem, dostupné na  webu
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-leden-2023. .
2 Viz Indexy cen vyrobci - prosinec 2022 uvefejnéné Ceskym statistickym Gfadem, dostupné na webu

https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2022.
Viz napf. clanek Rist cen energii se nezastavi, vedle statni pomoci budou treba uspory dostupny na webu
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/vlada-tarif-ote-naklady-ceny-uspora.A220622_222539_ekonomika_ven.
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vypadek v piijmech ndjemci takovych nemovitosti. Nasledny vypadek v pfijmech ¢lentt Skupiny by mohl v
koneéném disledku ohrozit schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

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

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je prodej
nemovitosti komplexné¢jsi a dlouhodobou zélezitosti, coz mize negativné ovlivnit vynosnost investice do
nemovitosti.

(n Riziko spojené s neziskanim bankovniho vvéru

Realitni developerské projekty jsou v praxi financovany vlastnimi zdroji developera a z v&tsi ¢asti cizimi zdroji,
zpravidla bankovnim uvérem. V piipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu (napf. nedostatecné poptavka) nebo
nepiiznivé situace na finanénich trzich (neochota bank financovat realitni projekty, pfipadné tak ¢init za, z pohledu
developera, vyhodnych podminek) muze byt z divodu neziskani bankovniho uvéru developersky projekt zastaven,
atoiv priubéhu své realizace. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou Grokové sazby na fina¢nich trzich na
vys$8ich Grovnich nez tomu bylo pied nékolika mésici a to zejména z divodu navySovani podkladovych sazeb
centralnimi bankami, at’ uz CNB, tak i ECB. Napiiklad CNB navysila z divodu inflaénich tlak dvoutydenni repo
sazbu b&hem obdobi jednoho roku z 0,50 % (24.6.2021) na 7,00 % (23.6.2022), pii¢emz na této vysi CNB
dvoutydenni repo sazbu udrzuje i k datu tohoto Prospektu. Budouci situace na trzich zavisi na vyvoji zakladnich
sazeb ECB a CNB. V piipadé, Ze centralni banky budou z diivodu inflanénich tlakii dale navySovat jiz velmi
vysoké podkladové sazby, miize dojit k tomu, ze Skupina nebude schopna zajistit si bankovni financovani ¢i
refinancovat stavajciho financovani. Takova situace mize vést az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho
dluhy z Dluhopist.

(s) Riziko podpojisténi majetku

Nemovitosti jsou ohrozeny fadou pfirodnich a lidskych faktort, které mohou mit za nasledek jejich uplné nebo
Castecné poskozeni. Piestoze na tato rizika jsou nemovitosti pojistény, nelze zarulit, ze v ptipadé takové Skodné
udalosti pojistné plnéni zcela pokryje vzniklou $kodu, respektive Zze bude pojistné plnéni vibec vyplaceno dle
ocekavani pojisténého, respektive opravnéné osoby z daného pojisténi.

® Riziko schvalovacich procesii

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zékladé platnych povoleni v souladu s legislativou Ceské
republiky. Jedna se zejména o soulad planované vystavby s tzemnim planem a dale ziskani pravomocného
uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni mize projekt zdrzet, pripadné zcela
zastavit. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu probihaji z pohledu Skupiny vyznamné schvalovaci procesy — a to
v riznych stadiich — ve vztahu k vystavbé multifunkénich projektt Hila (schvalena zména tizemniho planu a
probiha slou¢ené izemni a stavebni fizeni) a Orion (schvalena zména Gzemniho planu a probiha projednani
projektové dokumentace v rezimu slouceného uzemniho a stavebniho fizeni) v ramci aredlu Brumlovka a ve
vztahu K rezidenénimu projektu Arboretum (schvalena zména tzemniho planu a pfipravuje se projektova
dokumentace pro projednani v procesu posuzovani vlivi na zivotni prostfedi (enviromental impact assessment
neboli EIA) a soucasné dokumentace pro izemni fizeni a stavebni povoleni), ktery je soucasti projektu Nové
Roztyly. Ani u jednoho z téchto schvalovacich procest ptitom nelze zarucit, kdy budou v nezbytném rozsahu a
V potfebném Case Uspésné dokoncéeny, respektive zda k tomuto viibec dojde. Riziko schvalovacich procesu je
vyrazné ovlivnéno zejména postupem spravnich uiadil a jejich dlouhym schvalovacim procesem, ktery je mnohdy
zcela nepredikovatelny a mimo sféru ptimého vlivu Skupiny.

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

Nekteré spolecnosti ve Skupiné vlastni nemovitosti, v nichz pronajimaji kancelatské a dalsi prostory. V pfipade,
ze by na trhu nastala vyznamnd zména v preferencich najemcd, mohla by vést k nutnosti vynalozeni dalsich
nakladd, respektive investiénich vydaji ze strany dotéenych ¢lenti Skupiny, a to k ptestavbé nebo zméné ucelu
vyuziti predmétnych nemovitosti tak, aby nadale ztstaly pro najemce atraktivnimi. Nutnost vynakladat prostfedky
na modernizaci nemovitosti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodateni piislusného ¢lena Skupiny a vést
potencialné k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisi.

(v) Riziko investic do nové nabytych nemovitosti

V pfipad¢, ze ¢lenové Skupiny nakoupi jiz zkolaudované a provozované kancelarské budovy, budou pfislusni
&lenové Skupiny v zavislosti na technickém stavu nuceni uskute¢nit jejich rekonstrukci za u¢elem modernizace a
zatraktivnéni pro potencidlni budouci najemce. Ackoliv budou c¢lenové Skupiny piedem pocitat s nutnosti
vynalozit urcité naklady na rekonstrukci, nelze vyloucit, Zze celkové naklady na rekonstrukci piekro¢i ptivodni
rozpocet a/nebo se prodlouZzi ¢asovy harmonogram rekonstrukce, coz by mohlo mit za nasledek neptiznivy dopad
na hospodateni piislusného ¢lena Skupiny a vést potencialné k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
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z Dluhopisu.
(w) Riziko technického nebo moralniho zastarani viastnénych budov a zmeny pozadovanych standardii

Nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny se mohou v pribéhu casu stat zastaralymi, a to bud’ z technického, nebo
moralniho hlediska, zejména pokud nebudou odpovidat aktualnim standardim kancelatskych budov, legislativé
nebo standardiim udrzitelného podnikani (ESG). V takovém ptipadé mohou mit pfislusné spoleénosti ze Skupiny
problém pronajmout kancelatské prostory nebo ziskat externi financovani takovych projekti. V diasledku toho
budou spole¢nosti ze Skupiny nuceny pronajimat nemovitosti za niz§i ndjemné, nebo budou nuceny investovat
finanéni prostfedky do jejich modernizace, zatraktivnéni pro najemce ¢i splnéni legislativnich pozadavki na
takovéto budovy. Toto mize mit dopad na financni situaci takového ¢lena Skupiny a vést piipadné k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

Rizikové faktory souvisejici s celospoleensky vyznamnymi udalostmi

) ZhorSeni makroekonomickych faktorii vyznamnych pro Emitenta a spolecnosti Skupiny

Trh, na kterém Skupina pisobi, je vyznamné ovlivnén makroekonomickymi faktory. K datu vyhotoveni tohoto
Prospektu neni mozné piesné¢ odhadnout, jakym zpisobem se budou vyvijet pro Skupinu nejvyznamngjsi
makroekonomické faktory ovliviiujici relevantni trhy, zejména, nikoliv vyluéné, inflace, urokové sazby, sménné
kurzy, nezaméstnanost a zmény HDP.

Nékteré spolecnosti ze Skupiny financuji své projekty bankovnimi tivéry s Grokovou sazbou, kterd se miize v
pribéhu splaceni zménit. Prestoze jsou tyto spolecnosti ¢astecné proti urokovému riziku zajistény, v ptipadé rustu
urokovych sazeb mohou mit tito ¢lenové Skupiny zvysSené obtize se splacenim svych finanénich zadvazkd. Naopak
pokles trokové miry pod uroven zajisténou urokovym derivatem uzavienym v souvislosti s pfislusnou tvérovou

v Ceské republice viz rizikovy faktor ,,Riziko spojené s neziskanim bankovniho uveru‘ vyse.

Soucasna Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR z ledna 2023* oéekava pokles realného &eského
HDP v roce 2023 0 0,5 % (aktualni prognéza CNB z listopadu 20225 predpovida pokles redlného tuzemského
HDP v roce 2023 0 0,7 %) a lze tedy piedpokladat, ze po datu vyhotoveni tohoto Prospektu dojde k propadu
relevantnich makroekonomickych faktort, zejména HDP. K takovému propadu mize dojit v disledku zhorseni
epidemiologické situace v souvislosti s virem SARS-CoV-2, vale¢ného konfliktu na Ukrajiné ¢i v dal§ich zemich,
ale také z jinych (i pfedem neptedvidatelnych) pfi¢in. V krajnim pfipadé mize v disledku propadu relevantnich
makroekonomickych faktorti dojit k prudkému poklesu zajmu investord o prondjem kancelafskych prostor a/nebo
koupi ¢i prondjem rezidencnich prostor v rdmci nemovitostnich projektti typoveé podobnych s projekty, které maji
byt realizovany z prostiedkdl ziskanych z Emise, pfipadné k neschopnosti obchodnich partnerti spole¢nosti
Skupiny dostat jejich smluvnim zavazkiim. Pokud se takovy scénaf bude tykat spolecnosti, kterym Emitent
poskytne financovani z prostfedkl ziskanych Emisemi dluhopisti, mize v kone¢ném dusledku dojit az k ohrozeni
schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisd.

) Dopady pandemie viru SARS-CoV-2 a souvisejicich veiejnoprdvnich opatieni na cinnost Skupiny

V obdobi ptfed datem vyhotoveni tohoto Prospektu méla celosvétova pandemie viru SARS-CoV-2 a vefejnopravni
opatieni piijata v souvislosti s ni vyznamny vliv na veskerou &innost na realitnim trhu v Ceské republice i v
zahrani¢i. A¢koli k datu vyhotoveni tohoto Prospektu jiz byla v Ceské republice rozvolnéna naprosta vétsina
vefejnopravnich opatfeni pfijatych proti Siteni viru SARS-CoV-2, a souc¢asné Skupina k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu v souvislosti s celosvétovou pandemii viru SARS-CoV-2 a vetejnopravnich opatfeni piijatych
V souvislosti s ni nezaznamenala zasadni dopady na svou ¢innost a ani je dle svych internich analyz neocekava, je
mozné, ze v dusledku pandemie viru SARS-CoV-2 ¢i jiné pandemie (zejména v dusledku pfipadného zhorseni
epidemiologické situace) a vefejnopravnich opatfeni pfijatych v souvislosti sni jest¢ dojde k vyznamnému
nepfiznivému dopadu na ¢innost spolecnosti Skupiny, zejména v podob¢ neschopnosti ndjemct hradit najemné,
ztizeni hledani vhodnych najemct pro pronajimané prostory, piedc¢asného ukoncovani najemnich smluv atp.
Stejné tak mohou podobny nepiiznivy dopad zptisobit jiné podobné udalosti, napiiklad jiné epidemiologické
hrozby, jmenovité naptiklad mozné nekontrolovatelné Sifeni tzv. opicich nestovic. V pfipadé, ze takovy dopad se
bude tykat spolecnosti, kterym Emitent souc¢asné poskytne financovani z prosttedkl ziskanych z Emise, mtze dojit
az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisti.

(2 Riziko nepredvidatelné uddlosti

4 Dostupna na webu https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2023/makroekonomicka-
predikce-leden-2023-50123.

Viz priib&zné aktualizované prognozy CNB dostupné na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza.
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Nepredvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok atp.), ktera zplsobi poruchy na financnich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzii, mize mit vliv na hodnotu Dluhopisti. Negativni vliv takovych udalosti by
mohl také zpUsobit sniZzeni navratnosti penéZnich prostfedkii investovanych spole¢nosti ve Skuping a ohrozit tak
jejich platebni schopnost.

(aa) Riziko zmény a vyvoje geopolitické situace

Na vysledky podnikani a finan¢ni situaci Emitenta a ostatnich spole¢nosti Skupiny mohou mit nepfiznivy vliv
geopolitické faktory, tuzemské i nadndrodni, které nelze objektivné ptedvidat ¢i ovlivnit. Skupina je v této
souvislosti zejména vystavena riziku politickych zmén (na irovni municipalni politiky, zejména v Praze, ale také
na krajské a celostatni urovni), vale¢nych konfliktt (na Ukrajing, v jinych zemich vychodni a stiedni Evropy, ale
potencialné i jinde na svété), a neptiznivych dopadt s timto souvisejicich, naptiklad neschopnosti ¢i neochoté
pojistoven poskytnout pojistné plnéni atp. Aktualné miize byt v této souvislosti Skupina vystavena zejména riziku
nepfiznivych dopadl pfimo ¢i nepfimo souvisejicich s baliky sankci uvalovanymi v dusledku 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 komercnich prostor provozovanych Skupinou, pficemz
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou takovymi najemci komerénich prostor provozovanych Skupinou, a
soudasné recipienty téchto sankci, spolenosti Dobrov&Family Group, s.r.o., ICO: 28920805, a Nakhodka
Seafood s.r.0., ICO: 24178845; vynosy inkasované od téchto najemci tvoii na konsolidované bazi méné nez 0,5 %
vynosti Skupiny), mtze takova skutec¢nost vést k vypadku piijmid ptislusnych spolecnosti Skupiny. Stejné tak
mize v kone¢ném disledku vést k vypadku piijmt spole¢nosti Skupiny situace, kdy obchodni partnefi spolecnosti
Skupiny nejsou sami pfedmétem tohoto typu sankci, ale jejich jini obchodni partnefi ano. V popsanych piipadech,
ale také v neohrani¢ené neptfedvidatelné mnozin¢ jinych piipadl zalozenych na geopolitickych zménach, mize
dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

2.2 Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli
€)] Zavislost Rucitele na podnikani spolecnosti ve Skupiné

Potencialni investofi do Dluhopist by si méli byt védomi, Ze Rucitel je v prvni fadé holdingovou spole¢nosti
v ramci Konsolidované skupiny. Ruéitel v ramci Konsolidované skupiny plni roli fidici osoby vSech spolecnosti
Konsolidované skupiny. Rugitel déle s jednotlivymi spole¢nostmi Skupiny prubézné uzavira a plni smlouvy o
spravé majetku, smlouvy o property managementu, neexkluzivni zprostiedkovatelské smlouvy a smlouvy o
projektovém fizeni. Naplni ¢innosti Rucitele je tak fizeni, financovani a ucast v jinych spolecnostech
z Konsolidované skupiny, a soucasné také realizace smluvnich vztahti se spole¢nostmi Skupiny. S ohledem na
charakter Rucitele jakoZto holdingové spoleénosti v ramci Konsolidované skupiny, a sou¢asné smluvniho partnera
spolecnosti Skupiny dle typovych smluv popsanych vyse, jsou tak hospodaiské vysledky Rucitele ptimo zavislé
na hospodatskych vysledcich spole¢nosti Skupiny, tj. rizika vztahujici se k podnikani spole¢nosti ve Skuping,
Z nichz ta z pohledu Emitenta nejvyznamnéjsi jsou uvedena v podkapitole 2.1 ,,Rizikové faktory vztahujici se k
Emitentovi a spolecnostem ve Skupiné* tohoto Prospektu, predstavuji realné riziko také pro Rucitele. Pokud
v disledku pusobeni téchto rizik nebo jinych faktori nebudou hospodaiské vysledky spolecnosti Skupiny
dostacujici k vygenerovani prostiedkti dostate¢nych ke splnéni povinnosti Rucitele z Ruéitelského prohlaseni,
nemusi tento zpisob zajisténi dluhti z Dluhopist realné splnit svij Gcel, tj. umoznit Vlastnikiim dluhopisti domoci
se svych ndrokl z Dluhopist vici Ruciteli, pokud tyto nesplni Emitent. Soucasné¢ mohou tato rizika zhorsit
platebni schopnost jak Emitenta (pokud dopadnou na spolecnost ze Skupiny, ktera je piijemcem financovani od
Emitenta), tak Rucitele, tj. vyznam téchto rizik se mize multiplikovat.

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

Rucitel ve svém ucetnictvi evidoval ke dni 30.6.2022 nésledujici neauditované konsolidované financni udaje:
(i) souhrnné zadluzeni ve vysi 12.228.736.750 K¢ (z toho bankovni zadluzeni ve vysi 9.596.336.750 K¢ a
dluhopisové zadluzeni ve vysi 2.632.400.000 K¢), a (ii) ruCeni za dluhy Emitenta z emisi dluhopist ve vysi
3.577.500.000 K¢ a 15.000.000 EUR. K datu tohoto Prospektu Ruéitel eviduje i ru¢eni za dluhy Emitenta z emisi
dluhopist realizovanych pfed datem vyhotoveni tohoto Prospektu ve vysi 3.577.500.000 K¢ a 117.447.000 EUR,
s limitem ruéeni vzdy ve vysi 150 % nebo 175 % celkové jmenovité hodnoty v§ech vydanych dluhopist piislu$né
emise dluhopist (blize k t¢émto emisim dluhopist viz kapitola 9.2 , Prehled podnikani Emitenta a Skupiny*
odstavec () ,,Historie, vyvoj a soucasnd ¢innost Emitenta tohoto Prospektu) a ruceni za najemni smlouvy
spoleénosti ze Skupiny ve vysi 828.012 EUR. Nize uvedené tabulky uvadi strukturu bankovniho zadluzeni
Skupiny k 28.2.2023, 30.6.2022 a 31.12.2021, pfi¢emz nize uvedené uvéry jsou vzdy zajistény obvyklymi
instrumenty, tedy zastavnim pravem k podilu v nize uvedené projektové spole¢nosti, zastavnim pravem
k nemovitym vécem (budovam a pozemkim) ve vlastnictvi pfislusné niZze uvedené projektové spole¢nosti ¢i
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zastavnim pravém k pohledavkam (obchodni pohledavky, bankovni Géty). Od 28.2.2023 do data vyhotoveni
tohoto Prospektu nedoslo k zadnym vyznamnym zménam V oblasti bankovnich Gvéra.

Stav k 28.2.2023

CzZK CzZK CzZK
Spoleénost Veéritel Kurz tis. EUR tis. CZK splatnost do | splatnostdo | splatnost nad
1 roku 5 let 5 let
BB1 UniCredit Bank 23,495 133.147 3.128.289 120.718 482.822 2.524.749
BB2 Ceska spotitelna 23,495 162.013 3.806.495 114.984 459.915 3.231.596
BB3 UniCredit Bank 23,495 115.500 2.713.673 105.728 422.910 2.185.035
Raiffeisen
Gamma Landesbank 23,495 48.415 1.137.510 1.137.510 0 0
Oberosterrich
CELKEM 23,495 459.075| 10.785.966 1.478.939 1.365.647 7.941.380
Stav k 30.6.2022
CzK CzK CzZK
Spoleénost Véfitel Kurz tis. EUR tis. CZK splatnost do | splatnost do splatnost
1 roku 5 let nad 5 let
BB1 UniCredit Bank 24,740 120.000 2.968.800 127.102 508.407 2.333.291
BB2 Ceska spofitelna 24,740 149.012 3.686.569 142.873 571.494 2.972.202
BB3 UniCredit Bank 24,740 118.875 2.940.967 111.330 445.320 2.384.317
CELKEM 24,740 387.887 9.596.336 381.305 1.525.221 7.689.810
Stav k 31.12.2021
CzZK CzZK CzZK
Spole¢nost Vétitel Kurz tis. EUR tis. CZK splatnost do | splatnost do splatnost
1 roku 5 let nad 5 let
BB1 UniCredit Bank 24,860 93.660 2.328.388 2.328.388 0 0
BB2 Ceska spofitelna 24,860 151.900 3.776.234 143.567 574.266 3.058.401
BB3 UniCredit Bank 24,860 120.000 2.983.200 83.902 447.480 2.451.818
CELKEM 24,860 365.560 9.087.822 2.555.857 1.021.746 5.510.219

Rucitel neni pfimo zavaznym zpisobem dle Emisnich podminek, dle Rucitelského prohlaseni ani jinych podminek
vztahujicich se k Dluhopisim omezen co do objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani.
Rucitel dale neni omezen v poskytovani dal§iho ruceni ¢i jiného zaji§téni ostatnim spiiznénym a/nebo tretim
osobam. Rucitel ptitom v ramci své ¢innosti pravidelné poskytuje zajisténi ve vztahu k financovani poskytnutého
bankami dal$im spole¢nostem ze Skupiny a jinym emisim dluhopisi realizovanym Emitentem pted datem
vyhotoveni tohoto Prospektu. Rucitel nemiize predjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu budou tyto zaruky
realizovany, pfipadné do jaké vyse. Pfipadna realizace téchto zaruk by mohla mit negativni dopad na finan¢ni
situaci Rucitele a jeho schopnost plnit své povinnosti z Rucitelského prohlaseni. Piijeti jakéhokoli dal$iho
dluhového financovani (avéru, zaptjcky, vydani dluhopisti atd.), nebo poskytnuti dalsiho ruceni €i jiného zajisténi
Rucitelem miize také v konecném disledku znamenat, Ze v pfipad€ insolvenéniho fizeni budou pohledavky
Vlastnikt dluhopisii z Rucitelského prohlaSeni uspokojeny v mensi mite, nez kdyby ke vzniku takového zavazku
na strané Rucitele nedoslo. S ristem objemu dluhového financovani a/nebo jinych zavazk Rucitele tak roste
riziko, Ze bude ohrozena schopnost Rucitele plnit jeho povinnosti z Ruditelského prohlaseni.

(© Stret zdjmii

Rugitel i veskeré spole¢nosti ve Skuping jsou ptimo ¢&i neptimo 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, Ruditele a Vlastnikd dluhopisti. Emitent k tomuto dopliiyje, Ze pan Radim Passer
10 mil. K¢, viz podkapitola 12.17 ,,Vyznamné smlouvy Rucitele” tohoto Prospektu. | ptfi dodrzeni veskerych
zékonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym pfipadim stfetu zajmi mize v disledku kteréhokoli z téchto
piipadu stietu zajmi dojit k ohrozeni z4jmu Vlastnikd dluhopist, piicemz diisledkem takového stietu zajmi mtize
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byt také ohrozeni schopnosti Rucitele dostat jeho zavazkiim z Ruéitelského prohlaseni. Neni soucasné mozné
vyloucit, Ze v budoucnu Rucitel nebo néktery z akcionaitt Rucitele zacne podnikat kroky (fize, transakce,
akvizice, rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mohou byt vedeny spise ve prospéch Skupiny jako takové nez
ve prospéch Rucitele a Vlastnikti dluhopist. Takové zmény mohou mit negativni vliv na finan¢ni a hospodarskou
situaci Rucitele a ohrozit tak schopnost Rucitele plnit jeho povinnosti z Rucitelského prohlaseni.

(d) Riziko ztraty klicovych osob

Klicové osoby Rucitele, tj. clenové managementu a piedev$im senior managementu, spoluptisobi pii vytvareni a
uskuteciiovani klicovych strategii a podnikani Rucitele. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni a podnikani
Rucitele a jeho schopnost zavadét a uskutecniovat stanovené strategie. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou
z personalniho pohledu pro Skupinu kli¢ovymi osobami zejména pan Radim Passer (Chief Executive Officer),
Ing. Vladimir Klouda (Deputy Chief Executive Officer), Ing. Martin Unger (Chief Technical Officer), Ing. Ondfej
Plocek (Chief Financial Officer) a Ing. Cestmir Simiinek (Head of Project Management). Rug¢itel nemiize zaruéit,
ze bude schopen tyto kli¢ové osoby udrzet a motivovat. Jejich pfipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit
podnikani Ruéitele, jeho hospodaiské 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 cinnost v dalSich ekonomickych oblastech, s nimiz
doposud nema zkuSenosti. Existuje riziko, ze tato podnikatelska ¢innost nebude vykonavana se ziskem, ptipadné
si vyzada podstatné investice ze strany Rucitele, coz mtize mit negativni dopad na Rucitele a jeho schopnost hradit
dluhy vyplyvajici z Rucitelského prohlaSeni. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu Rucitel zvazuje zejména vstup
do odvétvi tzv. zelené energetiky, a to piedevsim z divodu zvySujicich se pozadavki aplikovatelnych na Skupinu
z dtivodu jeji spolecenské odpovédnosti, a to predevsim v oblasti evropské legislativy. Zvazovanou variantou
nového podnikatelského zaméru Skupiny je konkrétné Vv prvni fadé vystavba, vlastnictvi a provoz solarni
elektrarny pro zajisténi elektrické energie na provoz nemovitosti ve Skuping. V této oblasti podnikani pf¥itom
Skupina nema relevantni zkusenosti a z jeji podnikatelské historie tak nelze ani obecné dovozovat, zda bude
Skupina v tomto novém oboru ¢innosti Gspésna.

2.3 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisii

Rizikové faktory tvkajici se Dluhopist jakozto dluhovych cennych papira

€)] Riziko nesplacent

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

(b) Absence pojisténi pohleddvek z Dluhopisii

Na pohledavky Vlastnikli dluhopisti z Dluhopisti se pro piipad neschopnosti Emitenta dostdt svym dluhiim z
vydanych Dluhopisti nevztahuje Zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni, napt. z Garancniho fondu
obchodnikti s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist lisi naptiklad od pohledavek z vkladl u bank nebo
od pohledavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku
zakaznikim. Oproti témto finan¢nim produktim tak neni Vlastnikiim dluhopist poskytnuta dostatecna jistota, ze
jejich pohledavky z Dluhopist budou uspokojeny.

Rizikové faktory tvkajici se podminek Dluhopist a nabidky Dluhopist
(© Riziko inflace

Potencialni nabyvatelé ¢i prodéavajici Dluhopist by si méli byt v€domi, Ze na Dluhopisy se nevztahuje zadna
protiinfla¢ni dolozka. Realna hodnota investice do Dluhopisii tak miize klesat zaroveii s tim, jak inflace snizuje
hodnotu mény. Inflace rovnéz zptisobuje pokles realného vynosu z Dluhopisii. Mira pramérné inflace v ceské
ekonomice by p¥itom podle zavéra Makroekonomické predikce Ceské republiky MF CR z ledna 2023° méla v

6 Dostupné na webu https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2022/makroekonomicka-
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roce 2023 dosahnout stale velmi vysoké hodnoty 10,4 % (zvolnéni oproti 15,1 % v roce 2022. Predikce CNB z
tinora 2023 ptedpovidd meziro&ni celkovou inflaci v roce 2023 ve vysi 10,8 %, v roce 2024 ve vysi 2,1 %’. Pokud
pfitom vyse inflace piekro¢i vysi Cistych vynost z Dluhopist, hodnota realnych vynosi z Dluhopist bude
negativni.

(d) Riziko predcasného splaceni Dluhopisii

Pokud dojde k pfedcasnému splaceni Dluhopisti v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich splatnosti,
je Vlastnik dluhopist vystaven riziku nizsiho nez ptfedpokladaného vynosu z divodu takového predcasného
splaceni. To plati i v pfipade, kdy dojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopisii za okolnosti, které dle Emisnich
podminek v souvislosti s pted¢asnym splacenim Dluhopistt zakladaji pravo Vlastniki dluhopist na vyplatu
tzv. mimotadného tirokového vynosu.

Rizikové faktory tvkajici se Rucitelského prohldSeni a ruceni jim zaloZeného

(e) Neexistence aplikacni praxe

Realizace zajisténi dluht z dluhopisd prostiednictvim rucitelského prohlaseni nebyla doposud narokovana pied
Ceskymi soudy. Nelze tedy s jistotou tvrdit, Ze soud rozhodujici o zalobé Vlastnika dluhopisti viéi Ruéiteli ohledné
naroku vyplyvajiciho z Rucitelského prohlaseni bude ru¢eni povazovat za fadné sjednané, pfipadné v jakém
rozsahu. V této souvislosti je tfeba zejména upozornit, ze konkrétné piijeti Rucitele Vlastniky dluhopisti ve smyslu
ustanoveni druhé véty § 2018 odst. 1 Obcanského zakoniku je u dluhopist v rucitelskych prohlasenich vztahovano
k okamziku koupé dluhopist, pficemz tato zavedena trzni praxe, pouzita také v ¢lanku 2.2 Rucitelského prohlasent,
nemusi byt prislusnym soudem pfijimana za platnou a u¢innou. Pokud by bylo Rucitelské prohlaseni, byt ¢astecné,
shledano za neplatné a/nebo neucinné, nemusi tento zpisob zajisténi dluhil z Dluhopisii realné splnit svij ucel,
tj. umoznit Vlastnikim dluhopist domoci se svych naroki vici Ruciteli, pokud tyto nesplni Emitent.

Q) Omezeni zajisténych dluhii dle Rucitelského prohldseni

Rucitel v Rucitelském prohlaseni omezil objem svého rucitelského zavazku na dluhy Emitenta z Dluhopist vici
Vlastnikim dluhopist, které k datu Rucitelského prohlaseni dosud nevznikly, do souhrnné vySe odpovidajici
150 % nejvyssi souhrnné jmenovité hodnoty vydanych Dluhopist, véetné jejich pfislusenstvi, s datem vzniku
nejpozdé&ji do 31.3.2038. Bude-li hodnota budoucich zajisténych pohledavek Vlastniki dluhopist vii¢i Emitentovi
presahovat uvedenou ¢astku, nevznikne Ruciteli povinnost uspokojit vSechny pohledavky Vlastnik dluhopist v
plné vysi, pficemz v souladu s podminkami Rucitelského prohlageni budou zajisténé dluhy splnény v potadi podle
toho, kdy budou Ruciteli doruceny piislusné pisemné zadosti Vlastnikti dluhopist. Zajisténé dluhy, které nebudou
uspokojeny pro dosazeni maximalni ¢astky ruceni, nebudou Rucitelem uhrazeny.

(@ Riziko neplnéni

Potencialni investofi do Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Rucitel nemusi disponovat dostate¢nym mnozstvim
finan¢nich prostredkll ke splnéni svych povinnosti z Ruéitelského prohlaseni. Rucitel v rdmci Konsolidované
skupiny plni roli fidici osoby vSech spole¢nosti Konsolidované skupiny. Rucitel plni dulezitou roli také v $irSim
okruhu celé Skupiny (tedy také mimo spole¢nosti uzsi Konsolidované skupiny), a to prostfednictvim smluv o
spravé majetku, smluv 0 property managementu, neexkluzivnich zprostfedkovatelskych smluv a smluv o
projektovém fizeni. V roli Rucitele coby holdingové spole¢nosti v ramci Konsolidované skupiny jsou hospodaiské
vysledky Rucitele piimo zavislé na hospodaiskych vysledcich spole¢nosti z Konsolidované skupiny. V roli
Rucitele coby smluvniho partnera spolecnosti Skupiny jsou pak hospodaiské vysledky Rucitele ptimo zavislé na
schopnosti takovych spolecnosti Skupiny hradit zadvazky vzniklé viici Ruciteli. Spolec¢nosti Skupiny jsou pfitom
samoziejme povinny prubézné splacet i jiné zavazky nez ty vici Ruciteli. Pokud hospodarské vysledky spolecnosti
Skupiny nebudou dostacujici k vygenerovani prostiedkd ultimatné dostate¢nych ke splnéni povinnosti Rucitele
z Rucitelského prohlaseni (pfi¢emz nektera souvisejici nejvyznamnéjsi rizika jsou uvedena vyse v této kapitole 2.
wRizikové faktory*), nemusi tento zpusob zajisténi dluhti z Dluhopist realné splnit svlj ucel, tj. umoznit
Vlastniktim dluhopisti domoci se svych naroka vici Ruciteli, pokud tyto nesplni Emitent.

(h) Riziko neucinnosti Rucitelského prohlaseni

Ruceni Rucitele ve vztahu k dluhim Emitenta z Dluhopisii je zaloZzeno Rucitelskym prohldsenim. Insolvenéni
zékon pfitom stanovi urcité podminky, za kterych mohou byt pravni jednani dluznika neti¢innd viici tfetim osobam,
zejména vuci véfitelim dluznika. Netcinnymi jsou zejména pravni jednani bez pfiméfeného protiplnéni, pravni
jednani zvyhodiiujici vétitele nebo pravni jednani imysIné zkracujici uspokojeni véfitele. Prevzetim ruceni podle
Rucitelského prohlaSeni se Rucitel zavazuje k tomu, Ze splni dluhy Emitenta, pficemz Emitent je jim ovladanou

predikce-srpen-2022-48511.
Progndza CNB z tinora 2023 dostupna na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza.
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osobou, se kterou tvofi Rucitel konsolidacni celek. Prestoze ma Emitent za to, Ze nejsou v daném pfipadé dany
divody pro neucinnost Rucitelského prohlaseni, nebot’ vytézek z Emise je urcen na poskytnuti financovani
spole¢nostem ze Skupiny, nelze vyloudit, ze v piipadé insolvenéniho ftizeni vedeného proti Ruditeli jako
dluznikovi mize dojit ke zpochybnéni ucinnosti Rucitelského prohlaseni. Pokud by insolven¢ni soud rozhodl, ze
ruceni zfizené dle Rucitelského prohlaseni napliiuje nékteré z vyse zminénych znakid a je neucinné, dluhy z
Dluhopisti 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 dluhit Rucitele.

Dle § 589 a nasl. Obcanského zakoniku zkracuje-li pravni jednani dluznika uspokojeni vykonatelné pohledavky
vétitele, ma véritel pravo domahat se, aby soud ur¢il, Ze pravni jednéni dluznika neni viici vétiteli pravné ucinné.
Relativni neucinnost zaklada pravo vétitele domahat se uspokojeni pohledavky i z toho, co neti€innym ukonem
z majetku dluznika uniklo, tj. v daném piipadé plnénim na zaklad¢ Rucitelského prohlaseni. Nelze vyloudit,
ze zaloZeni takového U¢inku by bylo soudem ¢i jinym pfisluSnym organem shleddno v jeho pravomocném
rozhodnuti.

Rizikové faktory tykajici se finan¢niho trhu relevantniho pro Dluhopisy

(i) Riziko spojené s Dluhopisy s pevaym virokovym vynosem

Vlastnik dluhopisu s pevnou trokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového DIluhopisu v dusledku
zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni urokova sazba po dobu existence Dluhopisti 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 opa¢ném sméru. Pokud se tedy trzni arokova sazba zvysi, cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou zpravidla klesne na troven,, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné
roven trzni rokové sazbé. Pokud se trzni tirokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou
se zpravidla zvysi na Uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni trokové sazbé. Tato
skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

()] Riziko likvidity na Regulovaném trhu

Emitent pozada prostiednictvim Kota¢niho agenta o piijeti Dluhopisi k obchodovani na Regulovaném trhu.
Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu piedpoklada, Ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani na
Regulovaném trhu k Datu emise. Emitent nicméné zadnym zplsobem negarantuje, ze k piijeti Dluhopisi k
obchodovani na Regulovaném trhu dojde, a pokud ano, ze se tak stane k Datu emise. Bez ohledu na piijeti
Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu nicméné nemtze existovat ujisténi, ze se vytvoii dostatecné
likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Piijeti Dluhopisi
k obchodovani na Regulovaném trhu nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych Dluhopisi oproti dluhopistiim
nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na pfipadném nedostate¢n¢ likvidnim trhu nemusi byt investor
schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skute¢nost miiZze mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.

(k) Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopist muze byt ovlivnéna urovni poplatkti G¢tovanych obchodnikem s
cennymi papiry ¢i jinym zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisi nebo Uctovanych relevantnim
zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mize uctovat poplatky za zfizeni
a vedeni investi¢niho uétu, pievody cennych papiri, sluzby spojené s uschovou cennych papiri apod., pficemz
vyse téchto poplatkii se mize v case ménit, zejména mize po vyhotoveni tohoto Prospektu dojit k jejich navyseni.
Emitent proto doporucuje budoucim investorim do Dluhopisti, aby se disledné seznamili s podklady, na jejichz
zaklad€ budou tc¢tovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy.

V souvislosti s nabytim DIuhopisti nebudou ze strany Vedouciho manazera investorovi uétovany zadné poplatky.
Kazdy retailovy investor, ktery koupi Dluhopisy u Vedouciho manazera, bude dle aktualniho ceniku Vedouciho
manazera uvedeného na internetovych strankach Vedouciho manazera www.unicreditbank.cz (v sekci Sazebnik,
Fyzické osoby nepodnikajici, casti 10.4 Cenné papiry a podilové fondy — Poskytovani sluzeb v ramci
uschovy/spravy), hradit bézné poplatky Vedoucimu manazerovi za vedeni uctu tuzemskych cennych papirt
evidovanych v evidenci CDCP. Tyto néklady nebudou ptesahovat vysi 0,20 % p.a. z celkové jmenovité hodnoty
Dluhopist evidovanych na takovém uctu, bez dané z piidané hodnoty, pficemz minimalni poplatek ¢ini 300 K¢,
bez dan¢ z ptidané hodnoty.
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3. UDAJE ZACLENENE ODKAZEM

Na internetové

strance Emitenta v sekci

wpolecnost, podsekci

,Pro

PROSPEKT

investory“ na této adrese:

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

Casti dokumentt zminénych niZe, které nebyly do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, bud’ nejsou pro investory
vyznamné, nebo jsou informace v nich obsazené zminény v jiné ¢asti tohoto Prospektu.
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Cislovani stran. Pro tucely tohoto
Prospektu jsou odkazem zahrnuty
pouze zprava auditora a ucetni
zavérka Emitenta za obdobi od
1.1.2021 do 31.12.2021.

Auditovana  uletni  zavérka
Emitenta za obdobi od 1.1.2020
do 31.12.2020, sestavena na
zaklad¢ Mezinarodnich
standardd Ucetniho vykaznictvi
(IFRS) ve znéni ptijatém EU

Vyro¢ni zprava Emitenta za obdobi od
1.1.2020 do 31.12.2020

https://www.passerinvest.cz/files/docu
ments/passerinvest-finance-a.s.-vz-
31.12.2020-xhtml-.xhtml

Dokument je zvefejnén ve formatu
XHTML, ktery neobsahuje
Cislovani stran. Pro ucely tohoto
Prospektu jsou odkazem zahrnuty
pouze zprava auditora a ucetni
zdvérka Emitenta za obdobi od
1.1.2020 do 31.12.2020.
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4. ODPOVEDNE OSOBY, I{ROHLAé};Ni NEBO ZPRAVA ZNALCE, INFORMACE OD TRETICH
STRAN A PROHLASENI O SCHVALENI PROSPEKTU

4.1 Odpovédné osoby

Osobou odpovédnou za tdaje uvedené v tomto Prospektu, vcetné popisu Dluhopisii, je Emitent - spolecnost
PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO: 05496446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Cesk4
republika, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 21947.

4.2 Prohlaseni odpovedné osoby

Emitent prohlaSuje, ze podle jeho nejlepsiho védomi jsou tUdaje obsazené v tomto Prospektu v souladu se
skuteCnosti, a ze v tomto Prospektu nebyly zamlceny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam tohoto
Prospektu.

K datu tohoto Prospektu v Praze

PASSERINVEST FINANCE, a.s.

SR

Y

Jméno: Radim Passer
Funkce: predseda predstavenstva

4.3 Prohldseni nebo zprava znalce

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

€)] auditované konsolidované c¢etni zavérce Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2021;
(b) auditované konsolidované c¢etni zavérce Rucitele za obdobi koncici k 31.12.2020;
(© auditované ucéetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021, a

(d) auditované ucetni zavérce Emitenta za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020.

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

Veskeré zpravy Auditora k ucetnim zavérkam uvedenym vyse v této podkapitole 4.3 ,,Prohldseni nebo zprava
znalce* byly zpracovany na zakladé zadosti Emitenta a do tohoto Prospektu byly zatazeny se souhlasem Auditora
a pro ucely tohoto Prospektu.

Auditor nema Zadny podstatny zadjem v Emitentovi ani v Ruciteli. Emitent v této souvislosti zvazil pfedevsim
mozné vlastnictvi cennych papirti vydanych Emitentem a/nebo Rucitelem Auditorem, moznou ptfedchozi Gcast
Auditora v organech Emitenta a Rucitele, mozny pracovni ¢i obdobny pomér Auditora k Emitentovi a/nebo k
Ruciteli ¢i mozné propojeni Auditora s jinymi osobami zu¢astnénymi na Emisi.

4.4 Informace od tretich stran

Emitent v tomto Prospektu na mistech konkrétné€ oznac¢enych poznamkou pod ¢arou vychazi z nasledujicich zdroji
obsahujicich informace od tretich stran, aktualnich k datu vyhotoveni tohoto Prospektu:

(@) dokument Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR z ledna 2023, dostupny na webu
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2023/makroekonomicka-predikce-leden-2023-50123;

(b) pribézné aktualizované prognézy CNB dostupné na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-
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(©)

(d)

(€)

()

@

(h)

(i)

politika/prognoza/;

Indexy cen vyrobci - leden 2023 uvefejnéné Ceskym statistickym ufadem, dostupné na webu
https://www.czso0.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-leden-2023;

Viz Indexy cen vyrobctll - prosinec 2022 uvefejnéné Ceskym statistickym tfadem, dostupné na webu
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-prosinec-2022;

Clanek Riist cen energii se nezastavi, vedle statni pomoci budou tfeba uspory dostupny na webu
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/vlada-tarif-ote-naklady-ceny-
uspora.A220622_ 222539 ekonomika_ven;

systtm  certifikace = budov  podle standarduu BREEAM  dostupny na webu ®
https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-budov-breeam-leed-sbtoolcz/certifikace-
budov-breeam;

informace pravidelné zvefejnované spolecnosti Colliers na webu https://www.colliers.com/cs-
cz/research/g4_2021_office-cz, https://www.colliers.com/cs-cz/research/g4https://www.colliers.com/cs-
cz/research/q4-2022-office;

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

odborny vystup Ceské bankovni asociace dostupny na webu https://chaonline.cz/nemovitosti-2022-
vyvoj-trhu-a-vyhled.

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

4.5

Prohlaseni o schvalent Prospektu

Emitent timto prohlasuje, Ze:

(@)
(b)

(©)

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

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

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

5.1 Obecné informace o nabidce, povérené osobé a zpiisobu upisovani

Emitent na zaklad¢ ptikazni smlouvy o obstarani emise dluhopis uzaviené dne 23.2.2023 mezi Emitentem a
Vedoucim manaZerem poveéfil Vedouciho manazera obstaranim vydani a umisténi Emise a dal§imi jednanimi,
ktera s tim souvisi, a Vedouci manazer toto povéfeni piijali (dale jen ,,PFikazni smlouva‘).

Celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise je 400.000.000 K¢, s moznosti navysSeni az na 750.000.000 K¢.
Jmenovita hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K¢. Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany,
je tak az 40.000 kust v ptipadé, ze celkova jmenovitd hodnota Emise nepfesahne 400.000.000 K¢, nebo az 75.000
kust v ptipadé, ze celkova jmenovita hodnota Emise bude navysena az na 750.000.000 K¢. Veskeré Dluhopisy
budou pfedmétem veiejné nabidky ucinéné na zaklad¢ tohoto Prospektu.

Vedouci manazer ani zadné dal$i osoba nepfevzaly vici Emitentovi zadny zdvazek Dluhopisy upsat ¢i umistit.
Vedouci manazer bude umist'ovat Dluhopisy na tzv. ,,Best Efforts* bazi, tj. Vedouci manazer vyvine veskeré usili,
které po ném lze rozumné pozadovat, aby Dluhopisy v pfedpokladaném objemu Emise byly umistény na
Regulovaném trhu (tj. upsany a/nebo koupeny investory), avSak v pfipad¢, zZe se takové umisténi nepodafii, neni
Vedouci manazer povinen jakékoli Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci Emise pfedpoklada, upsat a koupit.

Celkova vyse provize Vedouciho manaZera za umisténi Emise nepiekroéi 1,70 % ze souhrnné jmenovité hodnoty
Dluhopisti upsanych na zakladé umisténi zajisténého Vedoucim manazerem.

Emitent mize téz nabizet Dluhopisy naptimo.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvetejnén za Gcelem vefejné nabidky Dluhopist a pro ucely pfijeti Dluhopisti k
obchodovani na Regulovaném trhu organizovaném BCPP.Umisténi a nabidka Dluhopisii

Veskeré Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to zejména prostfednictvim Vedouciho manaZera v ramci
vefejné nabidky v Ceské republice tuzemskym a zahraniénim kvalifikovanym i jingm neZ kvalifikovanym
(zejména retailovym) investorim, a ptipadné také v zahranici vybranym kvalifikovanym investorim a ptipadn¢
dal$im investortim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvefejnit
prospekt v souladu s aplikovatelnymi pravnimi piedpisy. Vetfejna nabidka Dluhopist na zakladé¢ tohoto Prospektu
pobézi v obdobi od 15.3.2023 do 14.3.2024 (v¢etné), ledaze Emitent a Vedouci manazer spoleénym pisemnym
oznamenim uvefejnénym zpusobem stanovenym v ¢lanku 13. Emisnich podminek oznami ptedcasné ukonceni
vetejné nabidky Dluhopisi.

Emisni cena vSech Dluhopisti nabizenych v ramci vefejné nabidky Emitentem, a to jak prostéednictvim Vedouciho
manazera, tak Vv pfipadé vetejné nabidky Dluhopist realizované napifimo Emitentem, bude odpovidat jejich
emisnimu kurzu, tj. emisni cena v§ech Dluhopisti vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopist a emisni cena vSech Dluhopist vydavanych nebo nabizenych po Datu emise bude uréena spole¢nym
rozhodnutim Emitenta a Vedouciho manaZera na zakladé aktualnich trznich podminek a bude uvetejnéna na
internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekcei ,,Pro investory* na této adrese: www.passerinvest.cz,
a soucasné bude uvetejnéna na webovych strankach Vedouciho manazera www.unicreditbank.cz (v sekci Velké
firmy, Operace na kapitalovém trhu) s tim, Ze k ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych nebo
nabizenych po Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici alikvotni Girokovy vynos, bude-li to relevantni.

Vedouciho manazera je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 221 210 031 nebo prostiednictvim e-mailové
adresy info@unicreditgroup.cz.

Investofi budou, s vyjimkou investori oslovenych pfimo Emitentem, vzdy osloveni Vedoucim manaZerem
(zejména za pouziti prosttedki komunikace na dalku) a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopist.
V souvislosti s podanim objedndvky maji takovi investofi povinnost uzaviit s Vedoucim manazerem
komisionatskou smlouvu, mimo jiné, za ucelem otevieni majetkového uctu v evidenci investicnich nastroja
CDCP. Tito investofi maji dale povinnost oteviit u Vedouciho manazera penézni ucet v K¢ s dostate¢nym
kreditnim zistatkem za i€elem vypotadani nakupu DIuhopist (je-li tento penézni u€et otevien vyhradné za ticelem
vypotradani nakupu Dluhopist, bude veden Vedoucim manazerem bez poplatkl), ptipadné mohou byt Vedoucim
manazerem vyzvani k pfedlozeni dalSich potiebnych dokumentt a identifikacnich tdaji.

V Datum emise, nebo, v piipadé Dluhopisti vydavanych v transich po Datu emise, v piislusny den vypoiadani
podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Vedoucim manazerem oproti zaplaceni emisniho kurzu
Dluhopisti Emitentovi na zakladé Smlouvy o upséani. Nasledné€ budou ve stejny den DIuhopisy, s vyjimkou téch,
které bude nadale drzet a dale nabizet Vedouci manazer (v souladu s podminkami ZPKT), Vedoucim manazerem
prodany investoram. Vedouci manaZzer uspokoji obdrzené pokyny k tpisu Dluhopisti podané koncovymi investory
a zajisti prevod Dluhopist na majetkové ucty jednotlivych investorti vedené v piisluSné evidenci Centralniho
depozitafe oproti zaplaceni emisni ceny. Zaroveil Vedouci manazer inkasuje z penéznich ucti koncovych
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investorti hodnotu odpovidajici emisni cené za Dluhopisy.

Vypotadani tpisu Dluhopisti bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitaie, ptipadné osob vedoucich
evidenci navazujici na centralni evidenci, a to obvyklym zptisobem a v souladu s pravidly, lhiitami a provoznimi
postupy Centralniho depozitate. Za ucelem tispé$ného vyporadani Dluhopisi musi investoti Dluhopist postupovat
v souladu s pokyny Vedouciho manazera nebo jejich zastupci. Pokud neni investor sam i¢astnikem Centralniho
depozitate, musi si stanovit jako svého zastupce nékteré¢ho z ucastnikti Centralniho depozitafe, a musi mu dat
pokyny k realizaci vSech opatieni nezbytnych pro vyporddani Dluhopist. Nelze zarudit, ze Dluhopisy budou
nabyvateli fadné dodany, pokud nabyvatel ¢i dany tcastnik Centralniho depozitaie, ktery ho zastupuje, vcas
nevyhovi viem postuptim a nesplni vSechny piislusné pokyny za ticelem vypotadani Dluhopisi.

V ptipad¢ investort oslovenych v ramci vefejné nabidky Dluhopisti napfimo Emitentem budou tito investofi, ktefi
projevi zajem o investici do Dluhopist, odkézani ze strany Emitenta na Vedouciho manazera. Tito investofi budou
ptipadné vyzvani Vedoucim manaZerem k podani objednavky ke koupi Dluhopisti a bude s nimi dale jednano tak,
jak je popsano v této podkapitole 5.2 ,,Umisténi a nabidka Dluhopisii*“ v odstavci vyse.

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

Vedouci manazer bude opravnén objednavky investoru dle vlastniho uvazeni a po dohod¢ s Emitentem kratit (s
tim, ze pripadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na iCet investora za timto ti€elem sdéleny
Vedoucimu manazerovi). Koneéna jmenovitda hodnota Dluhopisi pfidélena jednotlivému investorovi bude
uvedena v konfirmaci o uskute¢néni obchodu, kterou Vedouci manazer zasle jednotlivym investorim 1 obchodni
den po vyporadani obchodu (zejména za pouziti prostfedkd komunikace na dalku, napf. elektronické posty).
Obchodovani s Dluhopisy mize zacit az po zaslani takové konfirmace o uskute¢néni obchodu.

Koneéné vysledky vetejné nabidky Dluhopisti obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopist tvoficich Emisi budou uvetejnény na internetovych strankach Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekci
,,Pro investory na této adrese: www.passerinvest.cz, a to do 30 dnd po jejim ukonceni.

Emitent je opravnén na zakladé spole¢ného rozhodnuti Emitenta a Vedouciho manaZera vydat ve Lhiité pro
upisovani emise, piipadné v jakékoli Dodate¢né 1hat€ pro upisovani emise, dosud nevydané DIluhopisy na sviij
majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 Zakona o dluhopisech, a to az do dosazeni celkové predpokladané
jmenovité hodnoty Emise, piipadné az do celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise navySené az na
750.000.000 K¢. Takto vydané Dluhopisy budou piipadné také vetejné nabizeny, pfi¢emz kupni cena za prevod
takovych Dluhopist investorovi bude stanovena a uvetejnéna stejnym zpiisobem, jakym by byla stanovena cena
za upis Dluhopisi. Samotné vetejné nabizeni, upisovani a vydavani takto vydanych Dluhopist bude technicky
probihat obdobnym zpiisobem a v obdobnych lhitach jako v pifipadé vetejného nabizeni a Gpisu Dluhopisi
vydanych primarné na ucet investora, pfi¢emz nakoupené Dluhopisy budou takovému investorovi pfipsany na
jeho majetkovy ucet nejpozdéji do 5 pracovnich dnii ode dne podani pokynu k nakupu.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti nebudou ze strany Vedouciho manazera investorovi uétovany zadné poplatky.
Kazdy retailovy investor, ktery nabyde Dluhopisy prostiednictvim Vedouciho manazera, bude dle aktualniho
ceniku Vedouciho manazera uvedeného na internetovych strankach Vedouciho manazera www.unicreditbank.cz
(v sekci Sazebnik, Fyzické osoby nepodnikajici, ¢asti 10.4 Cenné papiry a podilové fondy — Poskytovdni sluzeb
V ramci uschovy/spravy), hradit bézné poplatky Vedoucimu manazerovi za vedeni uctu tuzemskych cennych
papirt evidovanych v evidenci CDCP. Tyto naklady nebudou pfesahovat vysi 0,20 % p.a. z celkové jmenovité
hodnoty Dluhopist evidovanych na takovém uctu, bez dané z pridané hodnoty, pficemz minimalni poplatek ¢ini
300 K¢, bez dané z ptidané hodnoty.

Ze strany Emitenta nebude investorim uétovan zadny poplatek.

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

53 Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu a
predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise. Odhad celkové vySe poplatkti spojenych s
pfijetim Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako poplatek za piijeti a 15.000 K¢ jako
ro¢ni poplatek za obchodovani na Regulovaném trhu.

Po pfijeti Dluhopisi k obchodovani na Regulovany trh budou Dluhopisy obchodovany a obchody s nimi
vypofadavany v KE. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim
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Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich navazujici evidenci, obvyklym zptisobem v souladu s pravidly
a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitaie a ve lhitach stanovenych pfislusnymi pravidly.
Upis Dluhopist v Centralnim depozitaii 1ze vypotadat pouze prostfednictvim ucastnika Centralniho depozitaie.

Z4dna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pii sekundarnim obchodovani a zajistovani likvidity
pomoci sazeb nabidek ke koupi a prodeji (market maker).

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

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

(i) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003515934, nazev dluhopist PSG 5,25/23, datum emise 31.3.2017, den
kone¢né splatnosti 31.3.2023, v celkové jmenovité hodnoté dluhopist upsanych investory ve vysi 2 mld.
K¢, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 5,25 % p.a.; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zakladé prospektu schvaleného
rozhodnutim CNB &. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10.3.2017, které
nabylo pravni moci dne 11.3.2017, a

(i) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003544371, nazev dluhopisi PSG VAR/29, datum emise 15.11.2022,
den konecné splatnosti 31.3.2029, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
18.684.000 EUR, s pohyblivym trokovym vynosem; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zékladé¢ prospektu schvalené¢ho
rozhodnutim CNB ¢&j. 2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-2022/00069/CNB/572 ze dne 13.9.2022, které
nabylo pravni moci dne 14.9.2022.

Podle védomosti Emitenta nejsou na zadném trhu tietich zemi, trhu pro rst malych ¢i stiednich podnikii nebo
mnohostranném obchodnim systému jiz pfijaty k obchodovani cenné papiry vydané Emitentem, které jsou stejné
tfidy jako Dluhopisy.

54 Omezeni tykajici se Sireni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisii

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisit jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté a Dluhopisy nejsou povoleny
ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvéaleni tohoto Prospektu
CNB a obdobné nebude bez daliiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice,
jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou ptipadu, kdy nabidka Dluhopist bude spliovat veskeré podminky
stanovené pro takovou nabidku piislusnymi pravnimi pfedpisy statu, v némz bude takova nabidka ¢inéna). Osoby,
do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezenti, ktera se v jednotlivych zemich
vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji DIuhopisii nebo drzbé a rozsifovani jakychkoli materialti vztahujicich se
k Dluhopistim, v¢etné tohoto Prospektu.

Kromé vyse uvedeného Emitent zada veskeré nabyvatele Dluhopisi, aby dodrzovali ustanoveni vSech piislusnych
pravnich predpist v kazdém staté (véetnd Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet, prodavat nebo predavat
Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zptistupiiovat ¢i jinak ddvat do ob&hu tento Prospekt,
vcetné jeho ptipadnych dodatkd, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici,
a to ve vSech piipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny
nabidkovy ¢i propagac¢ni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v tisténé podob¢, nebo
pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

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

Emitent upozoriiuje potencidlni nabyvatele Dluhopist, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu se
Zakonem o cennych papirech USA ani zddnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulaénim orgdnem jakéhokoli
statu Spojenych stati americkych a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo pfedavany na tizemi
Spojenych statti americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stati 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
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registra¢ni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Emitent dale upozoriiuje, ze DIuhopisy nesméji byt
nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska prostfednictvim rozsifovani
jakéhokoli materialu ¢i oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi
papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku
cennych papirtt ve smyslu zédkona o spole¢nostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985).
Veskeré pravni tkony tykajici se dluhopisti provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak
souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbach a trzich
z roku 2000 (FSMA 2000), v platném znéni, natizenim o propagaci finanénich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005
(The Financial Promotion Order 2005) v platném znéni, a natizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus
Regulations 2005), v platném znéni, doplnéné a pozménéné legislativou pftijatou v souvislosti s odchodem Velké
Britanie z EU, u¢innou od 1.1.2021, a to zejména nafizenim o ufednim zatazeni cennych papiri (The Official
Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), nafizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit) Regulations
2019) a nafizenim o financ¢nich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments) (EU Exit)
Regulations 2020).

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

Emitent neudélil souhlas s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo koneéné umisténi DIluhopist
finan¢nimi zprostfedkovateli.
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6. 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 (dale jen ,,Emitent), dle ¢eského prava v celkové piedpokladané jmenovité
hodnoté emise 400.000.000 K¢ (slovy: ¢ty sta milionii korun ceskych) s moznosti navysSeni az na 750.000.000
K¢ (slovy: sedm set padesdt milionii korun ceskych), nesouci pevny trokovy vynos 7,60 % p.a., splatné v roce
2028 (dale jen ,[Emise“ a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise dale jen ,,Dluhopisy®), se tidi t€mito
emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni podminky*) a zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist jsou zajistény rucitelskym prohlasenim ze dne 10.3.2023, vydanym ve
smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,0Z%), spoletnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO: 26118963, se sidlem Praha 4 - Michle, Zeletavska
1525/1, PSC 140 00, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp. zn. B 6173 (dale jen ,,Ruditel” a ,,Rucitelské prohlaseni*). Emise byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva
Emitenta ze dne 10.3.2023. Dluhopisim byl Centralnim depozitaifem (ve smyslu ¢lanku 1.4 téchto Emisnich
podminek) pfidélen identifikaéni kod ISIN CZ0003549214. Nazev Dluhopisu je PSG 7,60/28.

Tyto Emisni podminky byly poprvé popsany v prospektu Emitenta schvaleném rozhodnutim Ceské narodni banky
(dale jen ,,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 (dale jen ,,Prospekt®). P¥i schvalovani Prospektu CNB byl Prospekt ze strany
CNB posouzen pouze z hlediska aplnosti udajii v ném obsazenych, CNB pfi jeho schvalovani neposuzovala
hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta &i Ruéitele a jeho schvalenim CNB negarantovala budouci
ziskovost Emitenta ¢i Rucditele ani jejich schopnost splatit urokové vynosy, jmenovitou hodnotu nebo jinou platbu
vyplyvajici z Dluhopist.

CNB vykonava dohled nad Emitentem a Emisi v rozsahu vyplyvajicim ze zékona &. 256/2004 Sb., o podnikéni na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdgjsich piedpist, zikona ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich
predpisi, a nafizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 ze dne 14.6.2017, 0 prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce nebo prijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni
smérnice 2003/71/ES, ve znéni pozdé&jsich predpist, véetné jeho provadéci legislativy.

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

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

1. Zakladni charakteristika Dluhopist
1.1. Jmenovitd hodnota, druh, celkova predpokladand jmenovitd 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 jmenovitd hodnota Emise je 400.000.000 K¢& (slovy: ¢ty sta milionii korun ceskych) s tim, ze
Emitent je opravnén rozhodnout o navyseni celkové pifedpokladané jmenovité hodnoty Emise az na 750.000.000
K¢ (slovy: sedm set padesdt milionii korun ceskych), a to zptisobem stanovenym v ¢lanku 13. téchto Emisnich
podminek.

1.2. Oddéleni prava na vynos, vyménna a predkupni prava, obchodovatelnost upisovacich prav a zachdzent s
neuplatnénymi upisovacimi pravy
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Oddéleni prava na vynos z DIluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna
prava. Upisovaci prava nejsou pievoditelnd ani jinak obchodovatelnd, pficemz neuplatnéna upisovaci prava
zanikaji.

1.3. Omezeni prevoditelnosti

Dluhopisy jsou vydany jako neomezené pievoditelné.

1.4. Viastnici dluhopisu

Vlastnikem Dluhopisu je osoba, na jejimz uctu vlastnika je Dluhopis evidovan v evidenci vedené spole¢nosti
Centralni depozitat cennych papirt, 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 povéiené vedenim evidence zaknihovanych cennych papirt nebo jeji casti v
souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky, poptipadé v jiné zikonem stanovené evidenci vlastniki
zaknihovanych cennych papirii v Ceské republice, ktera by tyto evidence nahradila (spole¢nost Centralni depozita
cennych papird, a.s., jakykoliv jeji pravni nastupce nebo jind osoba opravnéna nebo povéiena vedenim evidence
zaknihovanych cennych papirii nebo jeji ¢asti v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky spoleéné dale jen
,Centralni depozitai) (dale jen ,,Vlastnik dluhopist‘). Jestlize zdkon nebo rozhodnuti soudu dorucené
Emitentovi nebo Administratorovi na adresu Ur¢ené provozovny nestanovi jinak, budou Emitent a Administrator
pokladat kazdého Vlastnika dluhopisti za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby
Vv souladu s t€émito Emisnimi podminkami a Smlouvou s administratorem. Osoby, které budou vlastniky Dluhopisu
a které nebudou z jakychkoli divodt zapsdny v evidenci Centralniho depozitife ¢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 doruc¢ené¢ho do Uréené provozovny.

1.5. Prevod Dluhopisii

K ptfevodu Dluhopisti dochazi zépisem tohoto pfevodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
S platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitafe. V piipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim
depozitafi na Gétu zakaznika dochazi k pfevodu takovych Dluhopist (i) zépisem pfevodu na uétu zakaznika
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a piedpisy Centralniho depozitaie s tim, ze majitel u¢tu zakaznika je
povinen neprodlené zapsat takovy ptevod na piislusny ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet zakaznika,
nebo (ii) pokud jde o pievod mezi Vlastniky dluhopist v rdmci jednoho uctu zakaznika, zapisem pfevodu na uctu
vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.6. Ohodnoceni financni zpiisobilosti

Emitentovi ani Ruciteli nebyl k Datu emise ptridélen rating spoleCnosti registrovanou dle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 ze dne 16.9.2009, o ratingovych agenturach, ve znéni pozd¢jsich predpist,
ani zadnou jinou spole¢nosti. Samostatné finan¢ni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno a Emise tudiz
nema samostatny rating.

2. Datum emise, lhita pro upisovani, emisni kurz, zpiisob a misto ipisu Dluhopisi a pfijeti na
Regulovany trh
2.1. Datum emise

Datum emise Dluhopisti je stanoveno na 31.3.2023 (dale jen ,,Datum emise).
2.2. Lhiita pro upisovani a lhiita verejné nabidky

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v transich kdykoli po Datu emise do 14.3.2024
(dale jen ,,Lhiita pro upisovani emise®).

Pokud Emitent nevyda ve Lhuté pro upisovani emise vSechny Dluhopisy tvofici Emisi, mtize Emitent zbylé
nevydané Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu dodate¢né emisni lhiity stanovené spoleCnym pisemnym oznamenim
Emitenta a UniCredit jakozto ,,Vedouciho manaZera®, uvetejnénym zpisobem stanovenym v ¢lanku 13. téchto
Emisnich podminek (dale jen ,,Dodate¢na Ihuta pro upisovani emise*). Dodate¢na lhuita pro upisovani emise dle
predchozi véty tohoto ¢lanku 2.2 muze byt stanovena opakovang, avSak skonci nejpozdéji vzdy do 31.12.2027.

Lhuta vefejné nabidky Dluhopisi skon¢i nejpozdéji vzdy 14.3.2024, pti¢emz bude-li chtit Emitent vefejné nabizet
Dluhopisy i po tomto datu v ramci Dodateéné lhity pro upisovani emise, bude Emitent povinen vyhotovit a
uvetejnit novy platny prospekt Dluhopist, a to i opakovang, bude-li to relevantni.

Emitent je opravnén ve Lhiité€ pro upisovani emise, piipadné v jakékoli Dodate¢né 1hité pro upisovani emise,
vydat (i) Dluhopisy v mensi celkové jmenovité hodnoté Emise, nezZ byla celkova piedpokladana jmenovitd hodnota
Emise, (ii) Dluhopisy v celkové ptedpokladané jmenovité hodnoté Emise, ptipadné (iii) v objemu Emise
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navySeném dle ¢lanku 1.1 téchto Emisnich podminek.
2.3. Emisni kurz

Emisni kurz v8ech Dluhopisii vydavanych k Datu emise bude ¢init 100 % jmenovité hodnoty Dluhopist. Emisni
kurz jakychkoli Dluhopist ptfipadné vydavanych po Datu emise bude uréen spoleénym rozhodnutim Emitenta
a Vedouciho manaZera na zéklad¢ aktudlnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist
vydanych po Datu emise bude dale pripocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro
zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Ze Vedouci manazer nema vici kterémukoli investorovi do
Dluhopisti zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

24. Zpusob a misto upisu Dluhopisii

Konkrétni podminky podani objednavek, jejich pfijimani, vydani Dluhopisti a zptisob a misto tthrady emisniho
kurzu jsou popsany v podkapitole 5.2 ,,Umisténi a nabidka Dluhopisii Prospektu.

2.5. Prijeti na Regulovany trh

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu a
predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise. Po pfijeti Dluhopist k obchodovani na
Regulovany trh budou Dluhopisy obchodovany a obchody s nimi vypotadavany v K¢. Vypoiadani bude probihat
formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich navazujici
evidenci, obvyklym zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitafe a ve
lhitich stanovenych piislusnymi pravidly. Upis Dluhopisi v Centralnim depozitai Ize vypoiradat pouze
prostiednictvim ti¢astnika Centralniho depozitare.

3. Status Dluhopisi

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopist zakladaji pifimé, obecné, zajisténé (rucenim
Rucitele), nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespon rovnocenné (pari passu) vuc¢i viem dal$im
soucasnym i budoucim nepodtizenym a obdobné zajisténym ¢i nezajisténym zavazkiim Emitenta, s vyjimkou téch
zavazklt Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpisa.

Rucitel svym Rucitelskym prohlaSenim ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. OZ poskytl kazdému Vlastnikovi
dluhopist ru¢eni za fadné splnéni Zajisténych dluha (jak jsou tyto definovany v ¢l. 1. Rucitelského prohlasenti).
Uplné znéni Rugitelského prohlaseni je uvedeno v kapitole 13. ,,Rucitelské prohlaseni Prospektu.

4. Povinnosti Emitenta
4.1. Viastni kapital, Distribuce a povinnost zdrzet se ziizenti zajisténi
4.1.1. Vlastni kapital

Emitent se zavazuje zajistit, ze Vlastni kapital (konsolidovany) do Gplného splaceni veskerych dluhti z Dluhopist
neklesne pod hodnotu 2.500.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy pét set milionii korun ceskych). Vyse Vlastniho
kapitalu (konsolidovaného) bude az do uplného splaceni veskerych dluht z Dluhopisti pravidelné hodnocena vzdy:

@ ke dni, k némuz je sestavovana fadna konsolidovana ucetni zavérka Rucitele, a
(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana uéetni zavérka Rucitele,

pficemz hodnota Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) bude poprvé vyhodnocena za ucetni obdobi koncici
31.12.2022.

,,Vlastnim kapitalem (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi hodnota vlastniho
kapitalu Rucitele vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni tiCetni zavérce Rucitele na strané pasiv na fadku
A. Vlastni kapital (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Ruditele agregace stejného obsahu),
pfi¢emz za predpokladu, Ze Rucitel sestavi danou konsolidovanou ucetni zavérku dle ¢eskych ucetnich standardd,
bude vyse Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) vykazovana v ptislusné konsolidované icetni zavérce Rucitele
upravena o piipadny rozdil mezi Gcetni a trzni hodnotou pozemku a staveb vlastnénych spole¢nostmi, které jsou
soucasti Konsolidované skupiny (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek),
stanovenou znaleckymi ocenénimi ne star§imi nez 12 (dvanact) mésici ke dni, k némuz se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti; tato znaleckd ocenéni budou adresovana Ruciteli ¢i spole¢nostem ze Skupiny a tfetim
osobam budou zpfistupnéna pouze po jejich pfedchozi zadosti a odsouhlaseni a podpisu zpiistupiiovaciho dopisu,
tzv. release letteru, pii¢emz ve vztahu k Vedoucimu manazerovi je Emitent povinen bezodkladné po obdrzeni
takovych znaleckych ocenéni zajistit vyhotoveni ndvrhu takového release letteru, odpovidajiciho trznimu
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standardu, a jeho pfedloZeni k podpisu Vedoucimu manazerovi, na jehoZ zakladé bude Vedoucimu manazerovi
takové znalecké ocenéni zptistupnéno.

4.1.2. Distribuce
Emitent se zavazuje zajistit, Ze Rucitel do uplného splaceni veskerych dluht z Dluhopisti neuskuteéni Distribuci:

€)] po dobu, kdy nebude splnén z hlediska ¢asu posledni hodnoceny Ukazatel LTV (ve smyslu ¢lanku 4.2.1
téchto Emisnich podminek, ve spojeni s ¢lankem 4.3 téchto Emisnich podminek), a/nebo

(b) Vv jejimz disledku by hodnota Ukazatele LTV Kk z hlediska ¢asu nejbliz§imu piistimu testovacimu datu
Ukazatele LTV dle ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek byla piekroena nebo rovna nejvyssi
povolené testované hodnoté Ukazatele LTV dle ¢lanku 4.2.1 té€chto Emisnich podminek.

Bez ohledu na ptedchozi odstavec tohoto ¢lanku 4.1.2 se Emitent zavazuje zajistit, Ze v obdobi od 1.1.2028 do
31.3.2028 Rucitel neprovede zadnou Distribuci, v jejimz dasledku by doslo ¢i mélo dojit k ohrozeni schopnosti
Rucitele dostat v plném rozsahu jeho zavazkiim z Rucitelského prohlaseni.

,.Distribuci se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi:

€)] 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 avéru, zapijcky ¢i jiného podobného zavazku akcionafi ¢i jiné ptimo ¢i neptimo ovladajici
osobé; nebo

(c) plnéni dluhu vici akcionati ¢i jiné pfimo ¢i nepiimo ovladajici osobég.

Pro vylouceni pochybnosti se vyslovn¢ stanovi, ze Distribuci neni:

0] jakakoli platba spliiujici podminky uvedené v definici pojmu Distribuce pod pism. (a), (b) nebo (c) tohoto
¢lanku 4.1.2 vyse, pokud je soucasné diisledkem takové platby navyseni vlastniho kapitalu spolecnosti ¢i
spole¢nosti Skupiny; nebo

(i) uhrada kupni ceny akcii ¢i podilt spoleénosti Skupiny od pfislusnych akcionatu ¢i spole¢nikii.
4.1.3.  Povinnost zdrzet se zrizeni zajisteni

Emitent se zavazuje zajistit, Ze do splaceni veSkerych dluhii z Dluhopisi a do doby splnéni vSech dluhi
vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, Emitent ani Ruéitel neziidi ani neumozni zfizeni Zadného zajisténi
jakychkoli svych DIuhti zastavnimi nebo jinymi obdobnymi pravy tietich osob, ktera by omezila prava Emitenta
a/nebo Rucitele k jejich soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, pokud nejpozdéji soucasné
se zfizenim takovych zastavnich prav nebo jinych obdobnych prav tetich osob Emitent a/nebo Rucitel nezajisti,
aby jejich dluhy vyplyvajici z Dluhopisi, respektive z Rucitelského prohlaseni, byly (i) zajiStény rovnocenné
s takto zajistovanymi Dluhy nebo (ii) zajistény jinym zpisobem schvalenym usnesenim Schuize (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 jind obdobna prava tretich

osob, kterd by omezila prava Emitenta a/nebo Rucitele k jejich soucasnému nebo budoucimu majetku nebo

piijmim:

@) ziizena za ucelem zajisténi jakychkoliv Dluhti Emitenta a/nebo Rucitele (s vyjimkou DIuhti popsanych
dale v pism. (b) aZ (e) tohoto ¢lanku 4.1.3), které ve svém thrnu nepiesahnou 20.000.000 K¢ (slovy:
dvacet milionii korun ceskych) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné; nebo

(b) vaznouci na majetku Emitenta a/nebo Rucitele k Datu emise; nebo
(© vaznouci na majetku Emitenta a/nebo Rucitele v dob¢ jeho nabyti Emitentem a/nebo Rucitelem; nebo
(d) jakakoli zastavni nebo jind obdobna prava tietich osob vyplyvajici ze zakona nebo vznikla na zakladé

soudniho nebo spravniho rozhodnuti v pfipadé, ze (i) Emitent a/nebo Rucitel se v dobré vire
a predepsanym zptisobem brani naroku, v souvislosti s nimz byla ziizena takova zastavni prava nebo jina
obdobna prava tfetich osob, nebo (ii) po dobu, po kterou je vedeno fizeni o fadném opravném prostredku
do soudniho nebo spravniho rozhodnuti, na jehoz zaklad¢ bylo zastavni pravo nebo jiné obdobné pravo
ztizeno; nebo

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

Pro ucely tohoto ¢lanku 4.1.3 Emisnich podminek se ,,Dluhy“ rozumi veskeré povinnosti Emitenta a/nebo Rugitele
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zaplatit jakékoli dluzné ¢astky vyplyvajici z dluhového financovani, véetné rucitelskych povinnosti. Pro ucely této
definice Dluhdl znamenaji ,,rucitelské povinnosti zavazky prevzaté Emitentem nebo Rucitelem za dluhy tietich
osob z dluhového financovani ve prospéch tietich osob mimo Skupinu ve formé rucitelského prohlaseni, finan¢ni
zaruky ¢i jiné formy ruceni, zaruky, sméne¢ného rukojemstvi ¢i prevzeti spolecné a nerozdilné povinnosti.

4.2. Hodnocené ukazatele
4.2.1. Zadluzeni (Ukazatel LTV)

Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana piimo ¢i nepfimo Rucitelem a nalezejici do Konsolidované skupiny, vcetné
Emitenta, neuzavie Zadnou transakci (zejména se nestane dluznikem dle jakékoli uvérové smlouvy nebo
neuskute¢ni novou investici), v jejimz disledku (a) hodnota Ukazatele LTV K testovacimu datu uvedenému
Vv tabulce nize piekro¢i nebo bude rovna hodnoté uvedené nize ve vztahu k piislusnému testovacimu datu, nebo
(b) zptisobi jakékoli zhorSeni Ukazatele LTV v ptipadé, kdy je prubézna hodnota Ukazatele LTV jiz piekrocena.

fesiovact | 31.12.2022 | 30.6.2023 | 31.12.2023 | 3062024 | 31.12.2024 | 30.6.2025 | 31.12.2025
0,

Ukazatel 80 % 80 % 80 % 79 % 79 % 78 % 8%
LTV

Testovach | 5, 65026 | 31.12.2026 | 30.6.2027 | 31.12.2027
datum

Ukazatel 0 0 0 0
s 7% 77 % 76 % 76 %

,,Cistou hodnotou obchodnich podili“ se pro Géely t&chto Emisnich podminek rozumi souget hodnot veskerych
akcii a podili vSech spoleénosti, které jsou soucasti Skupiny a zaroven nejsou soucasti Konsolidované skupiny,
stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych akcii a podild, ne star$imi nez 12 (dvanact) mésict ke
dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV. Tato znalecka ocenéni trznich hodnot akcii a podilti budou adresovana
Ruciteli ¢i spole¢nostem ve Skupiné a tfetim osobam budou zpfistupnéna pouze po jejich pfedchozi zadosti a
odsouhlaseni a podpisu zptistupiiovaciho dopisu, tzv. release letteru, pfi¢emz ve vztahu k Vedoucimu manazerovi
je Emitent povinen bezodkladné po obdrzeni takovych znaleckych ocenéni zajistit vyhotoveni navrhu takového
release letteru, odpovidajiciho trznimu standardu, a jeho ptedlozeni k podpisu Vedoucimu manaZerovi, na jehoz
zaklad€ bude Vedoucimu manazerovi takové znalecké ocenéni zptistupnéno.

,,Hodnotou nemovitosti se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet hodnot veskerych nemovitych
véci ve vlastnictvi vSech spoleCnosti, které jsou soucasti Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi
ocenénimi trzni hodnoty takovych nemovitych véci, vypracovanymi spole¢nostmi nlezicimi do podnikatelského
seskupeni Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE, Cushman & Wakefield nebo Colliers (¢i jejich pravnimi
nastupci) ne star§imi nez 12 (dvanact) mésici ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV. Tato znalecka ocenéni
trznich hodnot nemovitych véci budou adresovana Ruciteli ¢i spolecnostem ve Skupiné a tietim osobam budou
zpiistupnéna pouze po jejich piedchozi zadosti a odsouhlaseni a podpisu zpfistupniovaciho dopisu, tzv. release
letteru, pticemz ve vztahu k Vedoucimu manazerovi je Emitent povinen bezodkladné po obdrzeni takovych
znaleckych ocenéni zajistit vyhotoveni navrhu takového release letteru, odpovidajiciho trznimu standardu, a jeho
ptedlozeni k podpisu Vedoucimu manazerovi, na jehoz zakladé bude Vedoucimu manazerovi takové znalecké
ocenéni zpfistupnéno.

»Konsolidovanou skupinou“ se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi spole¢né Rugitel a ve$keré osoby
Vv pfislusném case pfimo ¢i nepiimo ovladana Rucitelem a nalezejici do konsolida¢niho celku Rucitele.

.PenéZnimi prostiedky (konsolidovanymi)* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi vyse penéznich
prostredka vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni G¢etni zavérce Rucitele na strané aktiv na fadku C.1V.
- Penezni prostiedky (nebo v pripad€ zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu)
ke dni, ke kterému je piislu$na konsolidovana fadna nebo pololetni Gcetni zavérka Ruditele sestavena.

~Ukazatelem LTV“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vyse Zadluzeni
(konsolidovaného), k (ii) souétu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostiedkii (konsolidovanych), (c) Cisté
hodnoty obchodnich podilii a (d) pohledavek Emitenta ¢i Rucitele za spoleénostmi ve Skuping, které zaroven
nejsou ¢leny Konsolidované skupiny.
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»ZadluZenim (konsolidovanym)“ se pro cely téchto Emisnich podminek rozumi soucet zlstatkli tro¢enych
zavazkl vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele na strané pasiv na fadcich
C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.IL2 Zavazky k uvérovym
institucim (krdtkodobé) (nebo v pitipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného
obsahu), ke dni, ke kterému je ptislusna konsolidovana fadna nebo pololetni Giéetni zavérka Rucitele sestavena,
pricemz zavazky Rucitele viici jeho akcionaiim z akcionafskych uvért a zaptijcek Ruciteli se pro tcely vypoctu
Zadluzeni (konsolidovaného) nezapocitavaji.

4.2.2. Prijem z najemného

Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana piimo ¢i nepfimo Rucitelem a nalezejici do Konsolidované skupiny, vcetné
Emitenta, neuzavie zadnou transakci, v jejimz dasledku by (a) ukazatel Podilu ndjemného klesl pod 4 %, nebo
(b) doslo k dalsimu poklesu ukazatele Podilu najemného v ptipadé, kdy je prubézna hodnota ukazatele Podilu
najemného jiz nizsi nez 4 %. Ukazatel Podilu ndjemného bude pravidelné hodnocen vzdy:

€)] ke dni, k némuz je sestavovana fadna konsolidovana téetni zavérka Ruditele, a
(b) ke dni, k némuz je sestavovana pololetni konsolidovana uéetni zavérka Rucitele,
pri¢emz ukazatel Podilu najemného bude poprvé vyhodnocen za ucetni obdobi konéici 31.12.2022.

,Najemnym (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi celkové Castka najemného
z veskerych nemovitosti ve vlastnictvi spoleénosti, které jsou soucésti Konsolidované skupiny, ktera byla
vyfakturoviana a inkasovana v obdobi 12 (dvanicti) mésici ptfedchazejicich datu, k némuz je jeho vyse
stanovovana. V pfipad¢ noveé nabyté nemovitosti spolecnosti z Konsolidované skupiny v priabéhu piislusného
obdobi se kalkuluje pouze s najjemnym vyfakturovanym a vyinkasovanym za dobu drzeni dané nemovitosti.
Emitent upozoriiuje, ze castka Najemného (konsolidované¢ho) nebude uvadéna v konsolidovanych ucetnich
zavérkach Rucitele a nebude z nich odvoditelna, nebot’ se jedna o tdaj, ktery neni souéasti vykazovanych tcetnich
hodnot dle pouzitelnych tcetnich standardu.

,Podilem najemného* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi pomér: (i) Najemného (konsolidovaného),
k (i1) Upravenému zadluzeni (konsolidovanému).

,Upravenym zadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet zustatkt
urocenych zavazka vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni G¢etni zavérce Rucitele na strané pasiv na
fadcich C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.11.2 Zavazky k uverovym
institucim (krdtkodobé) (nebo v ptipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejné¢ho
obsahu), ke konci kalendainiho roku, ke kterému se hodnoti Podil nijemného, nebo ke kalendainimu pololeti,
k némuz je ptislusna Gcetni zavérka Rucitele sestavena, pficemz pro ucely vypoc¢tu Upraveného zadluZeni
(konsolidovaného) se nezapocitavaji zavazky, u nichz je kapitalizovan urok, ledaze tirok u takového zavazku nebyl
po uréitou dobu kapitalizovan, pficemz v takovém piipadé se do vypoctu Upraveného zadluzeni
(konsolidovaného) zavazek zapocte pomérné za kazdy cely meésic, béhem kterého urok z takového zavazku
kapitalizovan nebyl. Obdobny postup se pouzije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spole¢nosti Konsolidované
skupiny, kdy se zapocte pomérné kazdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost soucasti Konsolidované
skupiny.

4.3. Informacni povinnost

Emitent se zavazuje, Ze do uplného splaceni veskerych dluhii z Dluhopisii na své internetové strance v sekci
Spolecénost*, podsekei ,,Pro investory“ na této adrese: www.passerinvest.cz uveiejni:

(@) kazdou svou auditovanou pololetni Gcetni zavérku, a to nejpozdéji do tii (3) mésici po skonceni
pfislusného ucetniho pololeti; pokud Emitent neni dle aplikovatelnych pravnich piedpisti ve vztahu
k ptislusnému ucéetnimu obdobi povinen vypracovat auditovanou pololetni Gcetni zavérku, uvetejni
Emitent svou neauditovanou pololetni Gcetni zavérku;

(b) kazdou svou ro¢ni auditovanou Gcetni zaveérku, a to nejpozdéji do Ctyr (4) mésicl po skonceni piislusného
ucetniho obdobi;

(© kazdou auditovanou konsolidovanou pololetni ucetni zavérku Rucitele, a to nejpozdéji do tii (3) mesicti
po skonceni prislusného ucetniho pololeti; pokud Rucitel neni dle aplikovatelnych pravnich predpist
ve vztahu K pfislusnému Géetnimu pololeti povinen vypracovat auditovanou konsolidovanou pololetni
ucetni zaverku, uvetejni Emitent neauditovanou konsolidovanou pololetni ucetni zavérku Rucitele;

(d) kazdou ro¢ni auditovanou konsolidovanou t¢etni zavérku Rucitele, a to nejpozdéji do Sesti (6) mésici po
skonceni ptislusného ucetniho obdobi;

() informace o vysledku hodnoceni ekonomickych ukazatelti ve smyslu ¢lankt 4.1.1, 4.2.1 a 4.2.2 téchto
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Emisnich podminek ke konci pfislusného kalendainiho roku, a to nejpozdéji do Sesti (6) mésici po
skonceni ptislusného ucetniho obdobi, a

) informace o vysledku hodnoceni ekonomickych ukazatelti ve smyslu ¢lankt 4.1.1, 4.2.1 a 4.2.2 téchto
Emisnich podminek ke konci pfislusného kalendarniho pololeti, a to nejpozdéji do tii (3) mésicti po
skonceni ptislusného ucetniho pololeti.

4.4. Spolecna ustanoveni

V pripadé, ze konsolidovand ucetni zavérka Rucitele bude zahrnovat i menSinové podily ¢i akcionaiskou
angazovanost na spole¢nostech v drzeni tfetich subjektti (metoda plné konsolidace), budou piislusné hodnoty
majetku, kapitdlu a zavazkl v téchto spolecnostech vstupujici do vypoctu ukazatelii podle ¢lankt 4.1.1 a 4.2.1
téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle ptislusnych mensinovych podilii ¢i akcionaiské angazovanosti.

Pro tcely tohoto ¢lanku 4. se pojem ,,zajistit vyklada tak, Ze povinny subjekt je povinen zajistit (bud’ sam,
prostiednictvim jiné osoby nebo tim, ze ma zajistit jednani ¢i, dle situace, nejednani jiné osoby, nebo urdity
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 4.4.

5. Vynos
5.1. Zpiisob uroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy jsou troéeny pevnou trokovou sazbou ve vysi 7,6 % p.a. Urokové vynosy budou nartistat 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 &tvrtletné zpétng, vzdy k 31. bieznu, 30. &ervnu, 30.
zafi a 31. prosinci kazdého roku (Den vyplaty uroku), a to v souladu s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek a
Smlouvou s administratorem. Prvni platba urokovych vynost bude provedena k 30. éervnu 2023.

,Vynosovym obdobim“ se pro u¢ely téchto Emisnich podminek rozumi tfimési¢ni obdobi po¢inaje Datem emise
a koncici v poradi prvnim Dnem vyplaty Groku (bez tohoto dne) a dale kazdé bezprostiedné navazujici tfimesicéni
obdobi poc¢inaje Dnem vyplaty roku (véetné) a konéici dal§im nasledujicim Dnem vyplaty Groku (vzdy bez tohoto
dne) az do Dne splatnosti dluhopist (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 5.2 téchto Emisnich podminek). Pro
ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty Groku neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne (ve smyslu ¢lanku 7.3 téchto Emisnich podminek).

5.2. Konec uroceni

Dluhopisy pfestanou byt uroceny Dnem splatnosti dluhopist (,,Dnem splatnosti dluhopisi“ se rozumi Den
kone¢né splatnosti dluhopisti i Den predcasné splatnosti dluhopisti, pokud se nejednad o castecné predcasné
splaceni), ledaze by po splnéni vSech podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné
zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém pfipad¢ bude nadale nabihat na Dluhopisech Grokovy vynos pii urokové
sazb¢é stanovené dle ¢lanku 5.1 téchto Emisnich podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikim dluhopisit budou
vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator
oznami Vlastnikiim dluhopist, Ze obdrzel veskeré castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto
oznameni doslo k dal§imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse uvedenych
skute¢nosti nastane difve.

5.3. Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku se bude mit za
to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dnli rozdélenych do 12 (dvanacti) mésict po 30 (tficeti) kalendarnich
dnech, pfi¢emz v piipadé neuplného mésice se bude vychazet z poctu skute¢né uplynulych dni (BCK Standard
30E/360).

5.4. Stanoventi urokového vynosu

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

6. Splaceni a odkoupeni
6.1. Konecna splatnost

Pokud nedojde k uplnému pied¢asnému splaceni Dluhopisi nebo k odkoupeni Dluhopisit Emitentem a jejich
zaniku, jak je stanoveno nize, bude nesplacena jmenovitd hodnota Dluhopisi splacena jednorazové k 31.3.2028
(dale jen ,,Den konecné splatnosti dluhopisii®).

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

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 predc¢asné splatnymi ke dni uréenému Emitentem. V takovém
ptipad¢ prava a povinnosti z pfedmétnych Dluhopist bez dal$iho zanikaji z titulu splynuti prava a povinnosti
(dluht) v jedné osobé& (pfi¢emz pro vyloueni pochybnosti plati, ze ustanoveni ¢lanku 7.4 téchto Emisnich
podminek se nepouZije).

6.4. Predcasné splaceni z rozhodnuti Viastniki dluhopisii

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

6.5. Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Emitent ma pravo dle své uvahy predcasné zcela ¢i ¢astecné, a to i opakovang, splatit vSechny dosud nesplacené
Dluhopisy, avsak:

€)] ne diive nez k datu 31.3.2026;
(b) vzdy pouze ke dni, ktery je Dnem vyplaty urokd; a sou¢asné

(© pokud toto své rozhodnuti Emitent oznami Vlastnikim dluhopist zptisobem stanovenym v ¢lanku 13.
téchto Emisnich podminek nejdiive 60 (Sedesat) dni a nejpozd&ji 40 (Ctyficet) dni pfed takovym
prislusnym datem ptedcasného splaceni Dluhopist (takovy den, vedle jinych dni takto oznacenych
Vv téchto Emisnich podminkéch, také ,,Den predc¢asné splatnosti dluhopisi®).

Oznameni o pfedcasném splaceni DIuhopisti z rozhodnuti Emitenta podle tohoto ¢lanku 6.5 je neodvolatelné
a zavazuje Emitenta pted¢asné zcela nebo Casteéné splatit v§echny Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto
¢lanku 6.5. V takovém piipadé budou vSechny pfislusné ¢asti jmenovité hodnoty Dluhopisi Emitentem splaceny
spolu s ptislusnym narostlym a dosud nevyplacenym urokovym vynosem a spole¢né s mimotfadnym urokovym
vynosem za piedc¢asné splaceni Dluhopisu, jehoZ vyse bude ve vztahu ke kazdému Dluhopisu uréena jako soucin
(i) poc¢tu celych kalendafnich mésict, o néz Den predéasné splatnosti dluhopist urc¢eny podle tohoto ¢lanku 6.5
predchazi datu 30.9.2027 (v¢etng), a (ii) 0,05 % z predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisu ke Dni
predcasné splatnosti dluhopisti ur¢enému podle tohoto ¢lanku 6.5; narok na mimofadny trokovy vynos nevznika,
pokud Den pred¢asné splatnosti dluhopisti uréeny dle tohoto ¢lanku 6.5 ptipada na Den vyplaty Groki pripadajici
nejdiive na 30.9.2027 (véetn€) nebo kterykoli nasledujici Den vyplaty trokd.

6.6. Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopisi budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty DIuhopis a nabéhlych Grokovych vynost splatné podle
ustanoveni téchto Emisnich podminek.

7. Platebni podminky

7.1. Meéna plateb

Emitent se zavazuje vyplacet irokové a jiné vynosy a splatit jmenovitou hodnotu DIuhopisti vyluéné v méne K¢.
Urokovy vynos bude vyplacen a jmenovita hodnota Dluhopisti bude splacena Vlastniktim dluhopist za podminek
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stanovenych témito Emisnimi podminkami a daiovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi pravnimi predpisy
Ceské republiky uc¢innymi v dob¢ provedeni ptislusné platby a v souladu s nimi.

V ptipade, 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 Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi piedpisy, a (ii) vSechny penézité
dluhy z Dluhopisti budou automaticky a bez dalsiho oznameni Vlastnikiim dluhopist splatné v EUR, pti¢emz jako
sménny kurz K¢ na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi
predpisy. Takové nahrazeni K¢ (i) se v zddném ohledu nedotkne existence dluht Emitenta vyplyvajicich z
Dluhopist nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu téchto
Emisnich podminek ani za Ptipad poruseni povinnosti podle téchto Emisnich podminek.

7.2. Den vyplaty

Vyplaty Grokovych vynosti z Dluhopisi a splaceni jmenovité hodnoty DIuhopist budou Emitentem provadény
prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle
smyslu déale jen ,Den vyplaty drokd“ nebo ,Den konecné splatnosti dluhopisi“ nebo ,,Den predcasné

splatnosti dluhopisi“ nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty®).

7.3. Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty 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 ned¢le), kdy
jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypotfadani devizovych obchodl a mezibankovnich plateb
v K¢, pripadné jiné zdkonné méné Ceské republiky.

74. Urceni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnénymi osobami, kterym bude Emitent vyplacet Grokové ¢i jiné vynosy z Dluhopisi, jsou osoby, které
budou Vlastniky dluhopisti ke konci Rozhodného dne pro vyplatu vynosu (dale jen ,,Opravnéné osoby*). Pro
ucely uréeni pfijemce urokového ¢i jiného vynosu nebudou Emitent ani Administrator piihlizet k pfevodim
Dluhopist u¢inénym po Rozhodném dni pro vyplatu vynosu.

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

Opravnénymi osobami, kterym Emitent (zcela ¢i ¢aste¢né) splati jmenovitou hodnotu Dluhopisi, jsou 0soby, které
budou Vlastniky dluhopist ke konci prislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty (déle jen
,,Opravnéné osoby“). Pro tucely urceni pifijemce jmenovité hodnoty Dluhopisi nebudou Emitent ani
Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisti u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.
Pokud to nebude odporovat platnym a ucinnym pravnim pfedpisim, mohou byt pfevody vSech Dluhopist
pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do pfislusného Dne vyplaty.

,,R0zhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty* je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusnému Dni
konecné splatnosti dluhopist, resp. Dni pfed¢asné splatnosti dluhopist, pricemz vSak plati, Ze pro ucely zjisténi
Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouvd v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

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

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

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pifevodem na jejich tcet vedeny u
banky v ¢lenském staté EU nebo jiném state tvoiicim Evropsky hospodatsky prostor podle pokynu, ktery prisluSna
Opravnéna osoba udéli Administratorovi na adresu Urcené provozovny Administratora vérohodnym zptsobem.
Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s tfedné oveéfenym podpisem/podpisy nebo
podpisem/podpisy ovéfenymi opravnénym pracovnikem Administratora), které bude obsahovat dostatecnou
informaci o vy$e zminéném uctu umoziujici Administratorovi platbu provést a bude doloZeno origindlem nebo
ufedné ovefenou kopii potvrzeni o danovém domicilu piijemce platby pro piislusné daiové obdobi, a v piipade
pravnickych osob dale origindlem nebo ufedné ovéfenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku piijemce
platby ne star$i 6 (Sest) mésict (takovy pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku (pokud relevantni) a
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potvrzenim o datiovém domicilu a ostatnimi ptipadné piislusnymi ptilohami dale jen ,,Instrukce®). V ptipadé
originall cizich ufednich listin nebo Gfedniho ovéteni v cizing se vyZzaduje pfipojeni prislu§ného 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 pozadavkim Administratora, pfiCemz Administrator bude opravnén
vyzadovat dostate¢né uspokojivy diikkaz o tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna jménem
Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy ditkaz musi byt Administratorovi dorucen spolu s Instrukei.
V tomto ohledu bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) piedlozeni plné moci v ptipade, ze Opravnéna
osoba bude zastupovana (v pripad¢ potieby s Gfedné ovéfenym piekladem do ceského jazyka) a (ii) dodatec¢né
potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Administrator ani Emitent
povinni jakkoli provéfovat spravnost, uplnost nebo pravost takovych Instrukci a neponesou zadnou odpoveédnost
za $kody zpusobené prodlenim Opravnéné osoby s doruc¢enim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové
Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti podle tohoto ¢lanku 7.5, je Administratorovi sdélena v
souladu s timto ¢lankem 7.5 a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkiim tohoto ¢lanku 7.5, je povazovana
za tadnou. Instrukce je podana véas, pokud je Administratorovi dorucena nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dnii prede
Dnem vyplaty.

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

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoli ¢asovy odklad zptisobeny Opravnénou osobou, napf. pozdnim
podanim Instrukce. Pokud kterdkoli Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci v souladu s
timto ¢lankem 7.5, pak povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povazuje vici takové Opravnéné
osobé za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou
Instrukei podle tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdéji do 5 (péti) Pracovnich dnl ode dne, kdy Administrator
obdrzel tadnou Instrukci, odepsana z G¢tu Administratora, pfi¢emz plati, Ze takova Opravnéna osoba nema narok
na jakykoli trok nebo jiny vynos ¢i doplatek za takovy casovy odklad. Emitent ani Administrator také
neodpovidaji za jakoukoli $kodu vzniklou (i) nedodanim v¢asné a fadné Instrukce nebo dalSich dokumentd ¢i
informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, ze Instrukce nebo takové souvisejici dokumenty ¢i
informace byly nespravné, netplné nebo nepravdivé anebo (iii) skute¢nostmi, které nemohli Emitent ani
Administrator ovlivnit. Opravnéné osob¢ v takovém piipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu
¢i urok za takto zptisobeny casovy odklad pfislusné platby.

7.6. Zmeéna zpisobu provadeni plateb

Emitent je opravnén rozhodnout o zmén¢ zpisobu a mista provadeéni vyplat. Pokud by se takova zména tykala
postaveni nebo zajml Vlastnikd dluhopisti, rozhodne o ni Schiize.

8. Zdanéni

Nestanovi-li pravni piedpis nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceska republika vazana, jinak, Emitent nebude
odpovidat za odvod jakychkoli dani ani dobrovolné nebude piejimat Zadnou dodateénou povinnost zaplatit
jakékoli dané v souvislosti s Dluhopisy, zejména v disledku vlastnictvi, pfevodu nebo vykonu prav z Dluhopist.

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist a thrada urokovych ¢i jinych vynost z Dluhopisti budou provadény bez
srazky dani nebo poplatki jakéhokoli druhu, ledaze takovd srdazka dani nebo poplatki bude vyzadovana
pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby. Bude-li jakékoli takové srazka
dani nebo poplatkli vyzadovana piislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby,
nebude Emitent povinen hradit Vlastnikim dluhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo
poplatk.

Emitent na zéklad¢ vySe uvedeného upozornuje, ze danové pravni predpisy clenského statu investora a danové
pravni predpisy Ceské republiky jakozto zemé sidla Emitenta mohou mit dopad na pifjem plynouci z DluhopistL.
Z tohoto diivodu musi potencialni investofi do Dluhopist pted investici do Dluhopisii zvazit veskeré své danové
a jiné podobné povinnosti souvisejici s investici do Dluhopist, a to vzdy se zohlednénim prava vSech relevantnich
jurisdikei a mezinarodnich dohod, zejména, nikoli vylucné, ptislusnych dohod o zamezeni dvojiho zdanéni.

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

9.1

Pied¢asna splatnost Dluhopisi v PFipadech poruseni povinnosti

Pripady poruseni povinnosti

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

(@)

(b)

(©

(d)

(€)

(f)

()]

Neplaceni

jakakoliv platba splatnd Opravnénym osobam v souvislosti s Dluhopisy neni uskutecnéna v den jeji
splatnosti a toto poruseni zlistane nenapraveno déle nez 10 (deset) Pracovnich dni ode dne ptivodni
splatnosti. Pro tcely tohoto odstavce (&) se uskute¢nénim platby rozumi odepsani piislusné ¢astky z Gétu
Emitenta ve prospéch pfislusného tc¢tu Administratora tak, ze pfislusna castka bude na pfislusny ucet
Administratora pfipsana nejpozdéji v den nasledujici 9 (devét) Pracovnich dni ode dne ptvodni
splatnosti; nebo

Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv sviij zavazek uvedeny Vv ¢lanku 4.3 téchto Emisnich podminek
a/nebo v ¢lanku 12.1.2 odstavci (b) téchto Emisnich podminek. Takové poruSeni bude povazovano za
napravené vyluéné pokud Emitent ve lhuté deseti (10) Pracovnich dnii od vyzvy kteréhokoli Vlastnika
dluhopisit a/nebo Vedouciho manazera k napravé zajisti napravu takového poruseni, pficemZ pro
vylouéeni pochybnosti se vyslovné uvadi, ze ve vztahu k tomuto odstavci (b) se nepouzije posledni
odstavec tohoto ¢lanku 9.1; nebo

Krizove neplneni Emitenta a/nebo Rucitele

jakykoliv dluh Emitenta a/nebo Rucitele, ktery v souhrnu dosdhne alespont 30.000.000 EUR (slovy: tFicet
milionii eur) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné, (i) se stane predCasné splatnym pied
datem pivodni splatnosti z dtivodl poruseni povinnosti Emitenta a/nebo Rucitele nebo (ii) neni uhrazeny
v okamziku, kdy se stane splatnym, pfi¢emz takové poruSeni bude povazovano za napravené, pokud
Emitent duvéryhodnym zpisobem prokaze, ze takové poruseni pominulo a ptedlozi Vlastnikim
dluhopist potvrzeni ptislusného véfitele o této skutecnosti; nebo

KriZove neplneni jinych spolecnosti Skupiny

jakykoliv dluh jakékoliv spole¢nosti ze Skupiny (odlisné Emitenta a Ruditele), ktery v souhrnu dosahuje
alespon 30.000.000 EUR (slovy: tricet milionit eur) nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné (i)
se stane piedc¢asné splatnym pied datem plvodni splatnosti z diivodl poruseni povinnosti spolecnosti ze
Skupiny nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy se stane splatnym, a tyka-li se poruseni vylucné
projektové spolecnosti ze Skupiny, takové poruseni trva déle nez 8 (osm) tydntl, pficemz takové poruseni
bude povazovano za napravené, pokud Emitent divéryhodnym zpiisobem prokaze, ze takové poruseni
pominulo a pfedlozi Vlastniktim dluhopisti potvrzeni ptislusného véfitele o této skutecnosti; nebo

Likvidace

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

Poruseni soudnich a jinych rozhodnuti a opatieni

Emitent nebo Rucitel nesplni platebni povinnost pravomocné uloZenou pfislusSnym organem, ktera
jednotlivé nebo v souhrnu pievysSuje ¢astku (i) 10.000.000 K¢ (slovy: deset milionii korun ceskych), nebo
ekvivalent této Castky v jakékoliv jiné meéné, v pripadé Emitenta, nebo (ii) 5 % (pét procent) celkovych
konsolidovanych aktiv Rucitele v piipadé Rucitele, a to ani ve lhite 14 (¢trnact) dni od doruceni takového
pravomocného rozhodnuti Emitentovi nebo Ruciteli nebo v takové delsi lhuté, kterd je uvedena v
pfislusném rozhodnuti; nebo

Ukonceni podnikani

Emitent a/nebo Rucitel pfestane podnikat nebo prestane byt opravnén k hlavnimu predmétu své ¢innosti;
nebo
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(h) Ukonceni Ruceni

ruceni zalozené Rucitelskym prohlasenim zanikne nebo prestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv divodu
platné a/nebo ucinné, ptipadné Emitent nebo Rucitel namitne neplatnost ¢i neti¢innost ruceni zalozeného
Rucitelskym prohlasenim; nebo

(i) Platebni neschopnost nebo insolvencni navrh

(i) Emitent nebo Rucitel je v upadku, navrhne soudu prohlaseni konkursu na svlij majetek, povoleni
reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahdjeni obdobného fizeni (déle jen ,,Insolvenéni navrh®),
jehoz tcelem je kolektivné nebo postupné uspokojit véfitele podle piislusnych pravnich piedpist; (ii) na
majetek Emitenta nebo Rucitele je prislusnym organem vyhldSen konkurs, povolena reorganizace Ci
oddluzeni nebo zahéjeno jiné obdobné fizeni; (iii) Insolvencni navrh je pfisluSnym organem zamitnut z
toho divodu, ze Emitenttiv nebo Ruciteltiv majetek by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim;
nebo (iv) Emitent nebo Rucitel navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni casového
harmonogramu nebo jiné upravé vsech svych dluhd z diivodu, Ze je neni schopen uhradit v ¢ase jejich
splatnosti; nebo

()] Zmena ovldadani

jakakoliv osoba (nebo skupina osob jednajicich ve shod€) 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, ziskd v Emitentovi a/nebo
Ruciteli pfimy nebo nepfimy podil na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu nad 50 %
(padesat procent) nebo ziska pravo jmenovat vétSinu Clenti statutdrniho organu Emitenta a/nebo
Rucitele; nebo

(k) Protipravnost

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

() Ukonceni kotace Dluhopisii

Z divodu poruseni povinnosti ¢i rozhodnuti Emitenta piestanou byt Dluhopisy cennymi papiry pfijatymi
k obchodovani na Regulovaném trhu, nebo na jiném trhu BCPP (nebo jejiho nastupce), ktery Regulovany
trh nahradi, pfi¢emz pro vylouceni pochybnosti se vyslovné uvadi, ze pokud viibec nedojde k piijeti
Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu, nezaklada takova skute¢nost Pfipad poruseni povinnosti
dle tohoto odstavce (l); nebo

(m) Exekucni Fizeni

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

pak muize kterykoliv Vlastnik dluhopisti dle své uvahy pisemnym oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym
Administratorovi na adresu UrCené provozovny (dale jen ,,Ozndameni o piedcasném splaceni®) pozadat
0 piedcasné splaceni Dluhopist, jejichz je vlastnikem a které od té doby nepfevede, a dosud nevyplaceného
narostlého Grokového vynosu na téchto Dluhopisech, ke Dni predc¢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 poruseni povinnosti napraven nejpozdé&ji 2 (dva) Pracovni dny pfed Dnem ptedcasné splatnosti
dluhopist, Emitent v téZe lhité tuto napravu oznami a dolozi Administratorovi a informaci o népravé spolecné
s dokumenty takovou napravu prokazujici zvetejni rovnéZ na své internetové strance v sekci ,,Spolecnost”,
podsekci ,,Pro investory“ na této adrese: www.passerinvest.cz, pravo Vlastniki dluhopisti poZzadat o piedcasné
splaceni Dluhopisti z divodu takového Pfipadu poruSeni povinnosti zanikne a k jiz zaslanym Ozndmenim o
predCasném splaceni ucinénym Vlastniky dluhopisti z diivodu takového Ptipadu poruSeni povinnosti se nebude
ptihlizet.
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9.2. Splatnost predcasné splatnych dluhopisii

Vsechny ¢astky splatné Emitentem pfislusnému Vlastnikovi dluhopist dle ¢lanku 9.1 téchto Emisnich podminek
se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v kalendaifnim meésici nasledujicim po kalendafnim mésici, ve
kterém bylo pfislusnym Vlastnikem dluhopistt doru¢eno Administratorovi do Uréené provozovny Oznameni o
pfed¢asném splaceni (uréené Emitentovi) (takovy den, vedle jinych dni takto oznacenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den predcasné splatnosti dluhopisi‘).

9.3. Dalsi podminky predcasného splacent dluhopisii

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

10. Promléeni

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

11. Administrator a Urcena provozovna, Kotac¢ni agent a Vedouci manazer
11.1.  Administrator
11.1.1. Administrator a Urcend provozovna

Administratorem je UniCredit. Uréena provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Uréena provozovna“) je na
nasledujici adrese:

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

140 92 Praha 4

Ceska republika

11.1.2. Dalsi a jiny Administrator a jina Urcend provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalsiho Administratora a urcit jinou nebo dal§i Uréenou
provozovnu, poptipadé urcit dalsi obstaravatele plateb. Zménu Administratora a/nebo Uréené provozovny nebo
urCeni dalSich obstaravateld plateb Emitent oznami Vlastnikiim dluhopisii zpisobem stanovenym v ¢lanku 13.
téchto Emisnich podminek. Jakakoliv takova zména nabude G¢innosti uplynutim lhity 15 (patnacti) kalendainich
dnt ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum Gcinnosti. V kazdém
ptipadé vsak jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla Gi¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendainich dni pied nebo po
Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude u¢innosti 30. (tficaitym) dnem po takovém Dni
vyplaty.

Pokud by se kterakoli zména ptredpokladana timto ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek tykala postaveni
nebo zajmt Vlastnikli dluhopist, bude o takové zméné€ rozhodovat Schiize.

11.1.3. Vztah Administratora k Viastnikiim dluhopisii

V souvislosti s pInénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako zastupce
Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisii Zadnym zplsobem neruci a ani je jinak nezajistuje a neni
v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakon¢ uvedeno
jinak.

11.2.  Kotacni agent

Kotaénim agentem je UniCredit.

11.3. Vedouci manazer

Vedoucim manazerem je UniCredit.

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

Emitent nebo Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisii mohou svolat schiizi Vlastnikti dluhopist (dale jen
».Schiize*) pouze v piipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi pfedpisy a v souladu
s nimi. Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud pokud nejde o ptipad, kdy Emitent porusil
svoji povinnost podle § 21 odst. 1 Zakona o dluhopisech a Schiizi svola namisto Emitenta Vlastnik dluhopist
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sam.V tomto piipadé jdou naklady spojené se Schuzi K tizi Emitenta. Naklady spojené s u€asti na Schiizi nesou
ucastnici Schiize sami. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopist, nebo Vlastnici dluhopisi, je povinen
nejpozdeji v den uvetejnéni oznameni o svolani Schiize (viz ¢lanek 12.1.3 téchto Emisnich podminek) (i) dorucit
Administratorovi zadost o obstarani dokladu o poctu vSech Dluhopist, 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
zélohu na naklady souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi. Radné a véasné dorudeni zadosti dle vyse
uvedeného bodu (i) a thrada zalohy na néklady dle bodu (ii) vySe jsou pfedpokladem pro platné svolani Schiize
Vlastnikem dluhopist nebo Vlastniky dluhopist. Svolava-li Schiizi Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist,
je Emitent povinen poskytnout k tomu veskerou potfebnou sou¢innost.

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

(@) a vyzadat si jeji pfedchozi souhlas v pfipad¢, Ze Emitent navrhuje zmény Emisnich podminek, pokud se
pfedchozi souhlas Schiize k takové zméné Emisnich podminek vyZzaduje zakonem (dale jen ,,Zména
zasadni povahy®); nesvola-li v pfipadé¢ dle pfedchozi véty Schlizi Emitent, je opravnén Schuzi svolat
kterykoli Vlastnik dluhopisi, a/nebo

(b) a navrhnout spole¢ny postup v pfipadé, Ze nastane kterakoli z nize uvedenych skute¢nosti (kazda z
takovych skute¢nosti dale také jen ,,Jiny pFipad poruseni povinnosti*) a takova skute¢nost bude trvat:

0] dle vysledku hodnoceni provedeného dle ¢lanku 4.3 odstavce (e) a/nebo (f) téchto Emisnich
podminek neni splnén ekonomicky ukazatel dle ¢lanku 4.1.1 téchto Emisnich podminek, a/nebo

(i) Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv sviij zdvazek uvedeny v ¢lanku 4.1.2 a/nebo v ¢lanku
4.1.3 téchto Emisnich podminek, a/nebo

(iii) Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana pifimo ¢i nepiimo Rucitelem a nalezejici do
Konsolidované skupiny, v¢etné Emitenta, uzavie v dobg, kdy nebude splnén z hlediska ¢asu
posledni hodnoceny Ukazatel LTV (ve smyslu ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek, ve
spojeni s ¢lankem 4.3 té€chto Emisnich podminek), transakci, v jejimz diisledku dojde k navyseni
ucetnich ukazateli relevantnich pro Zadluzeni (konsolidované) ve smyslu ¢lanku 4.2.1 téchto
Emisnich podminek, tj. G¢etnich ukazatelti na strané pasiv na fadcich C.1.1. — Vydané DIuhopisy,
C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) alnebo C.11.2 Zavazky k itvérovym institucim
(kratkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace
stejného obsahu),

pti¢emz kazdy Jiny piipad poruseni povinnosti bude povazovan za napraveny, pokud Emitent
davéryhodnym zptisobem prokaze, ze diivod vzniku ptislusného Jiného piipadu poruseni povinnosti jiz
pominul a predlozi Vlastnikim dluhopisti potvrzeni nezavislého auditora Rucitele o této skutecnosti;
v takovém piipadé¢ Emitent ve smyslu posledni véty ¢lanku 12.1.3 té€chto Emisnich podminek odvola
Schuizi, ledaze tato jesté nebyla svolana nebo je zde jesté alespon jeden dalsi divod pro jeji svolani, ktery
trva (v takovém piipadé se Schiize kond, avSak nezabyva se navrhem spole¢ného postupu ve véci Jiného
piipadu poruseni povinnosti, ktery se jiz povazuje za napraveny).

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

Emitent je opravnén (avsSak nikoli povinen) svolat Schiizi, navrhuje-li spole¢ny postup v pfipade, ze by dle minéni
Emitenta mohlo dojit nebo doslo ke kterémukoli Pfipadu poruseni povinnosti.

12.1.3. Oznameni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zplisobem stanovenym v ¢lanku 13. téchto Emisnich
podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) kalendainich dni pfede dnem konani Schtize. Je-li svolavatelem Vlastnik
dluhopist nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni ve stejné lhtité dorucit oznadmeni o svolani Schiize (se vSemi
zékonnymi nalezitostmi) Emitentovi do UrCené provozovny, pficemz Emitent zajisti uvefejnéni takového
oznameni na své internetové strance v sekci ,,Spolecnost”, podsekci ,,Proinvestory“ na této adrese:
www.passerinvest.cz. Oznameni o svolani Schize musi obsahovat alespoii (i) tdaje nutné k jednoznaéné
identifikaci Emitenta (alespont v rozsahu obchodni firma, ICO a sidlo), (ii) oznateni Dluhopisti v rozsahu
minimaln¢ nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schiize, pficemz mistem
konani Schize mlze byt pouze misto v Praze, datum konani Schlize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, a hodina konani Schiize nesmi byt dfive nez v 11:00 hod. SEC, (iv) program jednani Schiize, véetné
pfipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdtivodnéni v piipadé schvalovani Zmény zasadni povahy,
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a/nebo veetné navrhu spole¢ného postupu v piipadé Jiného piipadu poruseni povinnosti, a (V) den, ktery je
Rozhodnym dnem pro ¢ast na schiizi (jak je tento pojem definovan v €lanku 12.2.1 t&chto Emisnich podminek).
Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani. Zalezitosti,
které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, 1ze na této Schlizi rozhodnout jen za ucasti a se
souhlasem vSech Vlastnikd dluhopisi. Odpadne-li divod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym
zpasobem, jakym byla svolana.

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

Schtize je opravnén se ti€astnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopisi (dale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti
na Schuzi*), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopist v evidenci Centralniho depozitate a je veden ve vypisu
z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitatem ke konci kalendainiho dne pfedchazejictho o 7 (sedm)
kalendainich dnl dni konani pfislusné Schiize (dale jen ,,Rozhodny den pro ucast na Schiizi*), ptipadné ktery
potvrzenim od osoby, na jejimz uctu zakaznika v Centralnim depozitati byl ptislusny pocet Dluhopist evidovan
k Rozhodnému dni pro u¢ast na Schizi, prokaze, Ze je Vlastnikem dluhopist a tyto jsou evidovany na uétu prvé
uvedené osoby z diivodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle prede$lé véty musi byt v obsahu a ve formé
uspokojivé pro Administratora. K pfipadnym pfevodim Dluhopist uskute¢nénym po Rozhodném dni pro ucast
na Schizi se nepiihlizi.

12.2.2. Hlasovact pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma tolik hlasti z celkového poétu hlasi, kolik odpovidd poméru mezi
jmenovitou hodnotou DIuhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro i€ast na Schiizi, a celkovou nesplacenou
jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro Gc¢ast na Schuzi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného
zastupce, nemiize spoleény zastupce (je-li Osobou opravnénou k Gc¢asti na Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.

12.2.3. Ucast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Déle jsou opravnéni
ucastnit se Schiize zastupci Administratora, Spoleény zastupce (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.3.3
téchto Emisnich podminek) (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) a hosté prizvani Emitentem a/nebo
Administratorem.

12.3.  Prubéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1. Usnasenischopnost

Schtize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na Schuzi, které byly k Rozhodnému
dni pro tcast na Schtizi Vlastniky dluhopist, jejichz jmenovita hodnota ptedstavuje vice nez 30 % (tficet procent)
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro Gc¢ast na Schuzi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapoditavaji pro tcely usnasenischopnosti Schiize. Rozhoduje-li Schiize o
odvolani spolecného zastupce, nezapocitavaji se hlasy nalezejici spolecnému zastupci (je-li Osobou opravnénou
Kk ucasti na Schtizi) do celkového poétu hlasii. Pfed zahajenim Schiize poskytne svolavatel informaci o po¢tu vSech
Dluhopisti, ohledné nichZ jsou Osoby opravnéné k casti na Schizi v souladu s témito Emisnimi podminkami
opravnéni se Schiize u€astnit a hlasovat na ni.

12.3.2. Predseda Schiize

Schizi svolané Emitentem piedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem nebo Vlastniky
dluhopist pfedseda piedseda zvoleny prostou vétSinou hlasi pritomnych Osob opravnénych k ucasti na Schuzi.
Do zvoleni predsedy piedseda Schiizi osoba urcend svolavajicim Vlastnikem dluhopisi nebo svolavajicimi
Vlastniky dluhopist, pfi¢emz volba piedsedy musi byt prvnim bodem programu Schtize nesvolané Emitentem.

12.3.3. Spolecny zastupce

Schlize muze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zastupce Vlastnikt dluhopist (déale
jen “Spolecny zastupce”). Spolecny zastupce je v souladu se Zakonem o dluhopisech oprédvnén (i) uplatiiovat ve
prosp&ch vSech Vlastnikti dluhopist prava spojena s Dluhopisy, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze
strany Emitenta a (iii) ¢init ve prospéch Vlastnikti dluhopist dalsi tkony nebo jinak chranit jejich z4jmy, pfi¢emz
pii vykonu téchto opravnéni se na Spole¢ného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého
Vlastnika dluhopisi. V rozsahu, v jakém uplatiiuje prava spojena s Dluhopisy Spole¢ny zastupce, nemohou
pfislusni Vlastnici dluhopisi uplatiiovat takova prava samostatné; tim neni dotceno pravo Vlastnika dluhopist
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rozhodnout o zméné v osobé Spole¢ného zastupce. Spoleéného zastupce mize Schiize odvolat stejnym zplisobem,
jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym Spole¢nym zastupcem. Bude-li se Spole¢nym zastupcem pro ucely
vykonu jeho funkce uzaviena jakakoli smlouva, bude dostupna na internetové strance Emitenta v sekci
,Spolecnost, podsekei ,,Pro investory* na této adrese: www.passerinvest.cz.

12.3.4. Rozhodovani Schiize

Schtize o ptedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh Zmény
zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek nebo (ii) k ustaveni a odvolani
Spole¢ného zastupce, je tfeba alespon 3/4 (tfi ¢tvrtiny) hlast pritomnych Osob opravnénych k i€asti na Schizi.
Pokud nestanovi zdkon jinak, staci k pfijeti ostatnich usneseni Schtize prostd vétSina hlast pfitomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schiizi.

12.3.5. Odroceni Schiize

Pokud béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schiize usnasenischopna, pak bude takova
Schtize bez dalsiho rozpusténa. Neni-li Schiize, ktera ma rozhodovat 0:

€)] Zméné zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2 odstavce () téchto Emisnich podminek, a/nebo

(b) navrhu spole¢ného postupu v piipadé Jiného piipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odstavce
(b) téchto Emisnich podminek,

béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize usnasenischopna, svola Emitent:

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

(i) vzdy v ptipadé navrhu spoleéného postupu v pfipadé Jiného piipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku
12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek,

nahradni Schuzi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnti ode dne, na ktery byla svolana ptivodni Schiize. Konani
nahradni Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim dluhopisi nejpozdéji do 15 (patnacti)
dnti ode dne, na ktery byla svolana pavodni Schiize. Nahradni Schiize rozhodujici o0 Zméné zasadni povahy podle
¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek a/nebo 0 navrhu spoleéného postupu v ptipadé Jiného
ptipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku 12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek je schopna se usnaset
bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1 téchto Emisnich podminek.

12.4.  Nékterd dalsi prava Viastnikit dluhopisii

12.4.1. Dusledek hlasovani o nékterych usnesenich Schiize

Pokud:

€)] Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 odstavce (a) téchto Emisnich podminek,
pak Osoba opravnéna k ucasti na schtizi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala proti Zmén¢ zasadni
povahy nebo se ptislu§né Schiize nezucastnila, a/nebo

(b) Schiize zamitla navrh spole¢ného postupu v piipad€ Jiného piipadu poruseni povinnosti podle ¢lanku
12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek, pak kazda Osoba opravnéna k ucasti na schiizi, a/nebo

(© Schiize souhlasila s navrhem spole¢ného postupu v piipadé Jiného piipadu poruSeni povinnosti podle

¢lanku 12.1.2 odstavce (b) téchto Emisnich podminek, pak Osoba opravnéna k udéasti na schiizi, ktera
podle zépisu z této Schiize hlasovala proti schvalenému navrhu spole¢ného postupu nebo se prislusné
Schiize nezucastnila,

(kazda takové osoba dale jen ,,Zadatel®),

muze pozadovat vyplaceni nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni
pro ucast na schizi a které od takového okamziku nepievede, jakoz i pomérného urokového vynosu k takovym
Dluhopistim narostlého v souladu s témito Emisnimi podminkami. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno
do 30 (tficeti) dnl ode dne zpfistupnéni takového usneseni Schiize v souladu s ¢lankem 12.5 téchto Emisnich
podminek pisemnym oznamenim (déle jen ,,Zadost*) uréenym Emitentovi a doru¢enym Administrtorovi na
adresu Uréené provozovny, jinak zanika. VySe uvedené ¢astky se stavaji splatnymi 30 (tficet) dni po dni, kdy byla
Zadost dorugena dle tohoto &lanku 12.4.1 (takovy den, vedle jinych dni takto oznadenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den pied¢asné splatnosti dluhopisia‘).

Pokud Schtize projednéavala usneseni o Zméné zasadni povahy a/nebo o ndvrhu spole¢ného postupu v piipadé
Jiného ptipadu poruSeni povinnosti, musi byt o ucasti na Schiizi a o rozhodnuti Schiize pofizen notatsky zapis.
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Pokud Schuize se Zménou zasadni povahy a/nebo s navrhem spole¢ného postupu v ptipadé Jiného ptipadu poruseni
povinnosti souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu jména téch Vlastnikti dluhopist, ktefi se Zménou zasadni
povahy a/nebo s navrhem spole¢ného postupu v piipadé Jiného ptipadu poruseni povinnosti souhlasili, a poéty
kust Dluhopisi, které kazdy z téchto Vlastnikti dluhopisti mél ve svém vlastnictvi k Rozhodnému dni pro ucast
na schuzi.

12.4.2. Ndlezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést poet kusti Dluhopist, o jejichZ splaceni je v souladu s ¢lankem 12.4.1 zadano. Zadost
musi byt pisemna a podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, piiemz jejich podpisy musi byt
Gitedné ovéteny. Zadatel musi ve stejné lhité doru¢it Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7. téchto Emisnich podminek.

12.5.  Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sim nebo prostiednictvim jim povéfené osoby, ve 1huté do 30 (tficeti) dnt
ode dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schiize, zejména usneseni, kterd takova Schiize pfijala.
V piipad¢, Ze svolavatelem Schiize je Vlastnik nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schlize dorucen
nejpozdeji ve Thate do 30 (triceti) dnit od dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Uréené provozovny.
Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promléeni prav z Dluhopist. Zapis ze Schize je k dispozici
k nahlédnuti Vlastniktim dluhopisii v bézné pracovni dobé v Urcené provozovné. Emitent je povinen ve lhité do
30 (tficeti) dnii ode dne konani Schiize uvefejnit sim nebo prostiednictvim jim povéfené osoby (zejména
Administratora) v§echna rozhodnuti Schtize, a to zptisobem stanovenym v ¢lanku 13. t€chto Emisnich podminek.
Ustanoveni ¢lanku 12.4.1 téchto Emisnich podminek o povinnosti vyhotoveni notafskych zapisti neni timto
¢lankem 12.5 dotceno.

13. Oznameni

Jakékoliv oznameni Vlastnikiim dluhopisti bude platné a G¢inné, pokud bude uvefejnéno v Ceském jazyce
na internetové strance Emitenta v sekci ,,Spolecnost, podsekci ,,Proinvestory“ na této adrese:
www.passerinvest.cz. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpist ¢i tyto Emisni podminky
pro uvefejnéni nékterého z oznameni podle téchto Emisnich podminek jiny zpusob, bude takové oznameni
povazovano za platné uvefejnéné jeho uvetejnénim predepsanym prislusnym pravnim predpisem. V piipadé,
ze bude nékteré oznameni uvetejniovano vice zpusoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum
jeho prvniho uvetejnéni.

14. Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani spori

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisii se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt ptelozeny do dalSich jazyki. V takovém ptipadé, 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 DIuhopisy, véetné sporu tykajicich se téchto Emisnich
podminek, budou feSeny Méstskym soudem v Praze jako mistné prislusnym soudem, ledaze v daném konkrétnim
piipade neni dohoda o volbé mistni ptislusnosti soudu mozna a zdkon stanovi jiny mistné ptislusny soud.
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7. ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI
Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopist,

s vyjimkou Vedouciho manazera, ktery piisobi ve vztahu k Emisi téz jako Administrator a Kota¢ni agent, na takové
Emisi ¢i nabidce zdjem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopist podstatny.
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8. DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu odhaduje, Zze naklady spojené s piipravou Emise a nabidkou
Dluhopisti budou ¢init cca 8.000.000 K¢ v pfipadé vydani Emise v objemu 400.000.000 K¢ a cca 15.000.000 K¢&
V piipad€ vydani Emise v maximaln¢ navySeném objemu 750.000.000 K¢. Emitent tedy ocekava, ze pfi uspésné
vetejné nabidce vSech Dluhopisil pii objemu Emise ve vysi 400.000.000 K¢ ziska celkem cca 392.000.000 K¢, v
pfipad¢ uspésné vetejné nabidky vsech Dluhopisii pfi maximaln€ navyseném objemu Emise ve vysi 750.000.000
K¢ oc¢ekava Emitent vynos ve vysi cca 735.000.000 K¢.

Emitent ziskané finan¢ni prostiedky pouzije k (i) poskytnuti zapijcek, avérd, vkladi do zakladniho kapitalu
a/nebo priplatki do jinych kapitalovych fondd nebo na jiné podobné financni zavazky spolecnostem
Konsolidované skupiny, a to za uc¢elem refinancovani zadluzenosti piijemce takového financovani, k financovani
jeho provoznich, investi¢nich ¢i jinych vydaji a/nebo jiného financovani jeho Cinnosti, (ii) poskytnuti zapujcek,
uvéry, vkladii do zakladniho kapitalu a/nebo piiplatkti do jinych kapitalovych fondl nebo na jiné podobné finan¢ni
zavazky spole¢nostem Skupiny, které nejsou soucasti Konsolidované skupiny (piehled téchto spolecnosti je
uveden pod timto odstavcem), a to za ucelem refinancovani zadluZenosti ptijemce takového financovani a/nebo k
financovani jeho investi¢nich a souvisejicich nezbytnych vydaju, a/nebo (iii) refinancovani své stavajici
zadluzenosti. Konkrétni vysSe prostfedkii urenych k financovani bodi (i) — (iii) vyse nebyla k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu Emitentem stanovena, proto Emitent nemtize k datu vyhotoveni tohoto Prospektu posoudit, zda
bude objem ziskanych zdroju pro zamyslené ucely dostatecny. Potadi bodi (i) — (iii) nestanovuje pofadi priorit
Emitenta, kam bude finanéni prosttedky alokovat.

" mimo Konsoldovanou | Arvoretum, | Bramiovia, | RZBTIa | Offce Park | Arborstum | g 00, | Rortyly
skupinu a.s. S.I.0. a.s.
kancelate +
Typ projektu byty byty byty kancelafe byty kancelafe kancelate
Stav projektu v ptipravé v ptipravé | v pfipraveé v pfipravé v pfipravé v ptipravé ve vystavbeé
Rizika viz kapitola 2. RIZIKOVE FAKTORY
Rozvaha, vyznamné poloZky, neauditované piedbéZné hodnoty k 31.12.2022
Pozemky 126.652 32.422 12.696 73.432 6.996 51.709 369.300
Stavby 584 0 186.379 236 0 650.386 0
Nedokonceny majetek 122.650 177.877 4.667 191.134 4.551 52.343 479.577
Finanéni prostfedky 3.260 4.309 8.003 865 3.120 13.283 18.016
Ostatni aktiva 988 2.757 17.804 873 74 6.099 23.453
Aktiva Celkem 254.134 217.365 229.549 266.540 14.741 773.820 890.346
Vlastni kapital -878 126.186 97.687 1.540 1.741 8.481 61.599
Vnitroskupinové zapijcky 255.000 80.000 130.000 265.000 13.000 534.000 792.000
Bankovni tvéry 0 0 0 0 0 153.890 0
Ostatni pasiva 12 11.179 1.862 0 0 77.449 36.747
Pasiva Celkem 254.134 217.365 229.549 266.540 14.741 773.820 890.346
Vykaz zisku a ztraty, vyznamné poloZKky, neauditované predbézné hodnoty 1.1. - 31.12.2022

Provozni trzby 0 237 31.928 0 0 40.126 55
Vynosové tiroky 423 0 1.083 471 0 0 783
Provozni naklady -1.641 -2.182 -15.737 -2.212 -207 -3.789 -6.806
Odpisy -63 0 -3.058 =78 0 -27.856 0
Nakladové tiroky 0 0 -8.291 0 0 5.942 0
Vysledek hospodaieni -1.281 -1.945 5.925 -1.819 -207 14.423 -5.968

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je obecnym zamérem Skupiny vyuzit finanéni prostiedky ziskané z Emise,
mimo jiné, K investi¢nim vydajim spojenym s udrzitelnosti a dal§imi hodnotami uznavanymi Skupinou pfi jejim
rozhodovani, kladoucim diraz na zakladni ESG (z anglického Environmental, Social and Corporate Governance,
tj. politika environmentalni, spoledenské a korporatni odpovédnosti) cile Skupiny. Skupina takto planuje
investovat do vystavby budov Setrnych k zivotnimu prostiedi a rekonstrukei potizenych budov s cilem zlepSeni
dopadu jejich provozu na zivotni prostfedi. Skupina predpoklada certifikovani budov podle mezinarodné uznavané
certifikace BREEAM,® piipadné obdobnym certifikaénim systémem. Certifikaci BREEAM historicky ziskalo

8 Viz Certifikace budov podle standardu BREEAM ® https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovyi/certifikace-budov-breeam-leed-
sbtoolcz/certifikace-budov-breeam.
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nékolik budov v oblasti tzv. Brumlovky na Praze 4.

Skupina se v sou¢asné dob¢ intenzivné vénuje piipravé komplexni strategie udrzitelnosti pro oblasti E, S a G tak,
aby byla plné v souladu s obchodni strategii a hodnotami Skupiny. Cilem Skupiny je vytvoteni detailniho akéniho
planu pro implementaci zvolené ESG strategie, ktera bude navazovat na vybrané udrzitelné cile OSN. 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 environmentaln€ udrzitelné.

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

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

(b) pro oblast spolecenskou (S) zdravi, bezpecnost a wellbeing ndjemnikil spolecnosti Skupiny, podpora
mistnich komunit v mistech ¢innosti spole¢nosti Skupiny a vzajemna spoluprace, rozvoj zaméstnancti
Skupiny, a

(©) pro oblast korporatni odpovédnosti (G) etika fizeni spole¢nosti a fizeni dodavatelského fetézce.

V ramci piipravy detailniho akéniho planu pro implementaci ESG strategie Skupiny budou po datu vyhotoveni
tohoto Prospektu identifikovany kli¢ové vykonové ukazatele, podle kterych bude mozZné sledovat vybrané
parametry v jednotlivych oblastech uvedenych vySe. Budou také deklarovany konkrétni cile, ke kterym hodla
Skupina v budoucnu sméfovat, pficemz jejich plnéni bude pribézné managementem Skupiny sledovano a nasledné
reaktivn¢ vyhodnocovano.
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9. INFORMACE O EMITENTOVI A SKUPINE

9.7 Zadkladni udaje

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

Registrace: spolecnost zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 21947

LEI: 3157001QN80JFRRV3L05

Datum zalozeni a vzniku a doba Emitent byl zalozen dne 17.10.2016, vznikl dne 20.10.2016 a byl zaloZen
trvani: na dobu neurcitou.

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

Préavni predpisy, kterymi se Emitent se pii své Cinnosti fidi Ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména

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

Telefonni kontakt: +420 221 582 111

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

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

Emitent si k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neni védom Zz4dné nedavné udalosti specifické pro Emitenta, ktera
by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta, S vyjimkou emisi dluhopisi ISIN
CZ0003544371, ISIN CZ0003547259 a ISIN CZ0003548166, které jsou blize popsany v odstavci 9.2(a) ,,Historie,
vyvoj a soucasna cinnost Emitenta® nize. Prosttedky ziskané Emitentem z téchto emisi dluhopist byly poskytnuty
Rugiteli formou vnitroskupinového financovani — zaputijcky, jak je blize uvedeno v podkapitole 10.12 ,,Vyznamné
smlouvy Emitenta“ tohoto Prospektu.

Emitent ani Dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nemaji rating.

Ode dne 31.12.2021 nedoslo, s vyjimkou zmén zpusobenych vydanim dluhopisi (jak je blize popsano v odstavci
9.2(a) ,,Historie, vyvoj a soucasnd ¢innost Emitenta‘ nize), u Emitenta k vyznamnym zménam struktury vyptjéek
a financovani Emitenta.

Emitent ocekava, ze veskera jeho ¢innost bude financovana:
€)] z prosttedki ziskanych z Emise a piipadnych dal$ich emisi dluhopisti v budoucnu, a/nebo

(b) z prosttedkit  ziskanych splacenim uvérta, =zapujéek nebo podobnych zavazkd souvisejicich
s poskytovanim financovani spoleénostem ve Skupiné ze strany Emitenta z prostfedkti ziskanych
z Emise, jakoz i z ptedeslych emisi vydanych Emitentem.

Dne 31.3.2023 nastava splatnost dluhopist Emitenta ISIN: CZ0003515934 ve vysi 2 mld. K¢, pficemz financni
prostiedky potfebné pro splaceni této emise jsou k datu tohoto Prospektu jiz na bankovnich uctech
v Konsolidované skupiné a dojde ke splaceni této emise stejné tak jako posledniho kupoénového vynosu vazaného
k této emisi.

9.2 Prehled podnikani Emitenta a Skupiny

(@) Historie, vyvoj a soucasna ¢innost Emitenta

Piedmétem podnikani Emitenta zapsanym k datu vyhotoveni tohoto Prospektu v obchodnim rejstiiku je pronajem
nemovitosti, bytli a nebytovych prostor a zajisténi financovani vystavby, koupé a/nebo prodeje developerskych
projektti ¢lent koncernu. Emitent je tak spolecnosti ucelové zalozenou k ziskavani externiho financovani, a to
napf. emisemi dluhopisii, uvéry od bank ¢i nebankovnich instituci, private equity atp., pfi¢emz Emitent takto
ziskané prostiedky dale poskytuje formou zapijcky, uvéru, vkladu do zakladniho kapitalu a/nebo ptiplatku do
jinych kapitalovych fondl nebo na zaklad€ jiného podobného zavazku spolecnostem Skupiny k financovani jejich
¢innosti. Bliz§i informace o poskytnutych zapujckach ze strany Emitenta jsou uvedeny v podkapitole 10.12
»Vyznamné smlouvy Emitenta® tohoto Prospektu. Emitent takto k datu vyhotoveni tohoto Prospektu realizoval
nasledujici emise dluhopist, vynosy z nichz byly (téméf vyluéné s vyjimkou pokryti transakénich naklada) vyuzity
k ugelu popsanému v ptedchozi véte:
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(i) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003515934, nazev dluhopist PSG 5,25/23, datum emise 31.3.2017, den
konecéné splatnosti 31.3.2023, v celkové jmenovité hodnoté dluhopist upsanych investory ve vysi 2 mld.
K¢, s pevnou urokovou sazbou ve vysi 5,25 % 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. 2017/036214/CNB/570 ke S-Sp-2017/00008/CNB/572 ze dne 10.3.2017, které
nabylo pravni moci dne 11.3.2017,

(i) listinné dluhopisy ISIN CZ0003533770, nazev dluhopisi PSG 4,00/28, datum emise 17.8.2021, den
konecné splatnosti 17.8.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti 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,

(iii) listinné dluhopisy ISIN CZ0003534141, nazev dluhopistt PSG II 4,00/28, datum emise 24.8.2021, den
konecné splatnosti 31.12.2028, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
385.000.000 K¢, spevnou trokovou sazbou ve vysi 4 % p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany
soukromymi investory, fyzickymi osobami,

(iv) zaknihované dluhopisy ISIN CZ0003544371, nazev dluhopisi PSG VAR/29, datum emise 15.11.2022,
den konecné splatnosti 31.3.2029, v celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
18.684.000 EUR, s pohyblivym trokovym vynosem; tyto dluhopisy jsou k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu, a to na zéklad¢ prospektu schvalené¢ho
rozhodnutim CNB ¢&j. 2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-2022/00069/CNB/572 ze dne 13.9.2022, které
nabylo pravni moci dne 14.9.2022,

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

(vi) listinné dluhopisy ISIN CZ0003548166, nazev dluhopistt PSG 4,00/30, datum emise 31.1.2023, den
konecné splatnosti 31.1.2030, Vv celkové jmenovité hodnoté dluhopisti upsanych investory ve vysi
40.000.000 EUR, spevnou trokovou sazbou ve vysi 4 % p.a.; tyto dluhopisy byly zcela upsany
soukromymi investory, fyzickymi osobami.

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

(b) Historie Skupiny

Zalozeni Skupiny (pfi¢emz ,,Skupinou* se pro uéely tohoto Prospektu rozumi spole¢né veskeré spole¢nosti tvotici
podnikatelské seskupeni ovladané panem Radimem Passerem, datum narozeni 29.9.1963, bytem Baarova 1542/48,
Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika (dale jen ,,Radim Passer), a to pfimo ¢ nepfimo), panem Radimem
Passerem a jeho spole¢niky se datuje do roku 1991, pti¢emZ prvni obchody s nemovitostmi se uskute¢nily v letech
1992 az 1993. V téchto letech zacala pfiprava prvnich nemovitostnich projektd (rekonstrukce péti obytnych
objektt v oblasti kralovskych Vinohrad), které byly dokonceny v letech 1994 az 1996. V roce 1997 jiz nasledovalo
zahajeni a realizace prvnich novostaveb v ramci administrativniho komplexu Brumlovka na Praze 4. V roce 1998
byla v ramci Brumlovky 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 v roce 2007, budova Filadelfie v roce 2010 atd., to vS§e postupnym planovanym ristem
zalozenym na dlouhodobé obchodni, ekonomické a pravni strategii Skupiny.

Skupina se tak jiz od svého zaloZeni zaméfuje zejména na akvizice, prodej, spravu, rekonstrukci a vystavbu
nemovitosti, pfedevsim budov s komer¢nimi prostory. Spole¢né s rozvojem developerské a jiné realitni ¢innosti
Skupiny postupem ¢asu nartstala v ramci Skupiny potieba rozsiteni zdroji externiho financovani. Z téchto dtivoda
Skupina jiz v roce 2014 realizovala svou prvni vefejnou emisi dluhopist o celkové predpokladané jmenovité
hodnoté 550.000.000 K¢, plné splacenou v roce 2017, nasledovanou v roce 2017 druhou vetejnou emisi dluhopist
snavySenou celkovou jmenovitou hodnotou 2.250.000.000 K&, zniz byly investory upsany dluhopisy o
souhrnném objemu 2 mld. K&, a v roce 2022 tieti 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 dluhopisti doslo rovnéz v pribéhu 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 pak nasledovaly dvé dalsi emise dluhopist o celkové jmenovité hodnoté 6.500.000 EUR a 40.000.000
EUR, které byly rovnéz zcela upsany soukromymi investory, fyzickymi osobami.
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(c) Nejvyznamnéjsi projekty Skupiny
Brumlovka

Kli¢ovym projektem Skupiny je projekt komeréniho a komunitniho centra Brumlovka na Praze 4. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu tvoii Brumlovku zejména 12 administrativnich budov, dva rezidenéni komplexy s
multifunkéni budovou Brumlovka, spolecenské centrum Bethany, kiest'anska Skolka nebo kiest'anska zékladni a
sttedni Skola FElijas, s prilehlym Skolnim pavilonem pro stravovani a volnoCasové aktivity déti a atletickym
stadionem pro sportovani $kolnich déti i Siroké vetejnosti, to v8e na plose 25 hektarii. Spole¢nosti Skupiny k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu vlastni v ramci centra Brumlovka 10 administrativnich budov (tj. 2 administrativni
budovy v ramci centra Brumlovka maji vlastnika odlisného od spoleénosti Skupiny) a multifunkéni budovu
Brumlovka. Skupina dlouhodobé buduje a rozviji areal Brumlovky na principech udrzitelného méstského
urbanismu, a vytvaii tak plnohodnotnou Zivou méstskou ¢tvrt. V komplexu Brumlovky se kromé pestré zastavby
nachazi dva rozsahlé udrzované zelené parky, jejichz celkova rozloha s ostatnimi zelenymi relaxacnimi plochami
¢ini 35 tis. m?, a souCasné fada hiist, venkovnich sportovist’ i ploch pro odpocinek a relaxaci jako Namésti
Brumlovka ¢i noveé vybudované Namésti Ellen G. Whiteové

Prvni kancelaiska budova se na Brumlovce postavila v roce 1998 a od té doby Skupina lokalitu systematicky a
komplexn& rozviji. Ctvrt’ se tak stala vyznamnou i co do ekonomického piinosu pro Prahu i celou Ceskou
republiku. Lokalita Brumlovky utvaii 15 tis. pracovnich mist, diky nimZ se ro¢né ptispiva do statniho rozpoctu
sumou kolem 5 mid. K¢.

Brumlovku si za své sidlo zvolily vyznamné lokélni i mezinarodni firmy, jako jsou napi. CEZ, MONETA Money
Bank, UniCredit Bank, Microsoft, HP, Skoda Auto, O2, Mars, ABB, Thales, Tchibo, Puma, DAS, AB InBev a
dalsi. Najemci ocenuji zejména vybornou dopravni obsluznost lokality a také bohatou nabidku obchodi,
ruznorodych sluzeb i pestrych moznosti stravovani — nachazi se zde vice nez 20 restauraci a kavaren. Témét kazda
administrativni budova ma v pfizemi retailové prostory, diky ¢emuz jsou na Brumlovce dostupné zakladni
provozovny jako supermarket, drogerie, 1ékarna, trafika, obchod se zdravou vyZzivou, pobocka Ceské posty i
pobocky fady bank. Ve dvou parcich (Baariv park a Park Brumlovka) jsou k dispozici také mista pro sportovni
vyziti, hry a relaxaci, dal§i moznosti poskytuje atleticky stadion, fada hfist’ i unikatni wellness a fitness Balance
Club Brumlovka. Vy3e uvedené dopliiuje dal$ich témét 15.000 m? odpo&inkovych a zelenych ploch a 11.000 m?
stie$nich teras osazenych zeleni. V Brumlovce se navic pravidelné a zdarma konaji vzdélavaci, kulturni, sportovni,
détské a spolecenské akce pro Sirokou vetejnost.

Skupina v celé oblasti Brumlovky dlouhodobé realizuje své snahy v oblasti svych vnitroskupinovych ESG cild.
Skupina takto zejména dba na energetickou Uspornost budov, disledné a Setrné zachazeni s vodou i jinymi zdroji,
citlivou odpadovou politiku i snahu o teplotni regulaci ¢tvrti s pomoci velkého podilu zelené a vodnich prvku.
Skupina hodla pokracovat ve svych investicich do akvizic a/nebo rekonstrukci budov Setrnych k zivotnimu
prostiedi, vyznacujicich se nizkou energetickou naro¢nosti, a to idealné s vyuzitim obnovitelnych zdroja, také po
vyhotoveni tohoto Prospektu. Skupina v souvislosti s timto svym tsilim jiz ziskala fadu v8eobecné uznavanych
certifikati, a to zejména mezinarodné uznavané certifikace BREEAM. Certifikaci BREEAM bylo ocenéno nékolik
budov na Brumlovce.

Skupina nadale zamysli centrum Brumlovka vyznamnym zpusobem rozvijet, pficemz k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu je relevantni zejména planovand vystavba multifunkénich budov Hila (s orientacni planovanou
pronajimatelnou plochou 25.000 m?) a Orion (s orientaéni planovanou pronajimatelnou plochou 26.000 m?)
S kancelafskymi, retailovymi a bytovymi prostory. Kromé¢ administrativni a retailové ¢asti maji obé budovy v
rozsahu cca jedné ctvrtiny svych celkovych prostor nabidnout také prostory uréené pro najemni bydleni. V ptipade
budovy Hila byla schvalena zména Gizemniho planu a probiha sloucené Gizemni a stavebni fizeni a v pfipadé
budovy Orion schvélend zména uUzemniho planu a probiha projednani projektové dokumentace v rezimu
slouc¢eného tizemniho a stavebniho fizeni. Zahajeni vystavby obou téchto multifunkénich budov Skupina ocekava,
Vv zavislosti na prub&hu souvisejicich nezbytnych schvalovacich procest a trzni situaci, v roce 2023.

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

l. Budova Alpha

Osmipodlazni budova Alpha je jednim z nejatraktivnéjS§ich administrativnich projektd Brumlovky.
Je charakteristicka svou obloukovou fasddou, kterd kopiruje sjezd z magistraly 5. kvétna smérem k Vyskocilove
ulici. Ngjemci jsou v Alph¢ velice spokojeni. Sv&d¢i o tom mj. i prodlouzeni nijemni smlouvy lidra na trhu
tiskovych sluzeb spole¢nosti XEROX CZECH REPUBLIC, ktera své kancelafe na plose téméi 600 m? planuje
vyuzivat nékolik dalsich let. V atraktivni Alph¢ rozsifil své zazemi také dal§i z vyznamnych najemct, firma
GORENIJE, ktera patii k nejvétsim mezinarodnim vyrobcim domécich spotiebicti a Kuchynského nabytku.
Oblibenym mistem nédjemctt budovy je stiesni terasa, kde maji moznost béhem pracovniho dne relaxovat

56



PASSERINVEST FINANCE, a.s. PROSPEKT

Vv prosttedi vzacnych dievin a rostlin. V priabéhu roku 2021 byla terasa vybavena novymi stinicimi pergolami pro
pfijemné posezeni a doplnéna o dalsi zelen. Nejen exteriér Alphy je architektonicky jedine¢ny, neméné zajimava
je budova i zevnitf. Pohled na prosklenou dvoranu s vertikalnim sklonem pies v§echna podlazi okouzli kazdého
navstévnika jak pii pohledu z nejvyssiho patra, tak z prizemi. V pfizemi objektu se vstupem z Vyskocilovy ulice
je pro najemce i vetejnost k dispozici kantyna a bistro PuzzlePasta se skvélou nabidkou Eerstvé pfipravenych
salatl a téstovin. Vyznamnym benefitem je také vyborna dopravni dostupnost — pfimo pied budovou je autobusova
zastavka Brumlovka a ke stanici metra Budéjovicka 1ze pésky dojit za n€kolik minut.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 4 podzemni
Pronajimatelnd plocha: 12.300 m?

Rok dokonéeni/modernizace: 2003/2016
Celkova obsazenost k 31.12.2022: 100 %

1. Budova Beta

V roce 2021 se budova Beta diky pronajmu volnych retailovych ploch ve svém piizemi stala 100% pronajatym
objektem. Ptvodni obchod s drogistickym zbozim nahradil showroom spolecnosti GORENIJE, ktera zde
prezentuje nejnovejsi nabidku kuchyni a spotiebicli své znacky ASKO. Dale byla v Beté¢ oteviena netradi¢ni
vietnamska restaurace Dian, ktera hned od pocatku zaujala svou moderni asijskou gastronomii a Stala se
vyhledavanym mistem nejen mistnich obyvatel a najemct. Soucasn¢ zde prodlouzila najemni smlouvu indicka
restaurace Dhaba Beas, kterd je diky své skvélé vegetarianské nabidce oblibenym obédovym cilem zaméstnancti
zdejsich firem. V atriu budovy také ptibyla nova zeleii a bylo vybudovano nové vnitini schodisté, které najemciim
usnadni a urychli pfistup z ptizemi do 2. nadzemniho podlazi. Administrativni budova Beta je atraktivni zejména
svou polohou v centralni ¢asti Brumlovky u Namésti Brumlovka. Svym najemctim i vefejnosti nabizi rozmanité
moznosti stravovani. V ptizemi budovy se nachazi freshbar Ugo, kavarna Costa Coffee a jiz zminéné restaurace,
vietnamska Dian a indickd Dhaba Beas. VSechny provozovny od jarnich mésici disponuji venkovnimi zahradkami
situovanymi smérem k pfilehlému namésti. To je oblibenym mistem setkavani i relaxace, konaji se zde také
sezonni trhy a rizné kulturni a spolecenské akce. Béhem pracovniho dne maji ndjemci Bety moznost vyuzivat
k odpocinku stfesni terasu s pfijemnym posezenim. Najemce posledniho podlazi ma navic k dispozici jesté dalsi
samostatnou terasu. V interiéru dodavaji prostoru eleganci nad¢asové prirodni materialy, zejména dievo, kimen
a sklo.

Pocet podlazi: 9 nadzemnich a 3 podzemni
Pronajimatelna plocha: 19.000 m?

Rok dokon¢eni/modernizace: 2005/2016
Celkova obsazenost k 31.12.2022: 100 %

I1. Budova Gama

Konsolidovana skupina v zaii 2022 zpét do svého majetku potidila budovu Gamma coby jednu z viibec nejvétsich
budov v ramci centra Brumlovka. Tato budova nabizi 30.900 m? pronajimatelné plochy, piicemz veskeré
kancelatské prostory v ramci této budovy k datu vyhotoveni tohoto Prospektu pronajima spolecnost O2 Czech
Republic a.s. Pouze nékteré mensi dil¢i plochy vyuzivaji jini mensi najemci.

Pocet podlazi: 10 nadzemnich a 3 podzemni
Pronajimatelnd plocha: 30.900 m?

Rok dokonceni: 2007
Celkova obsazenost k 31.12.2022: 100 %

V. Budova Delta

Pro administrativni budovu Delta, kterd je nejvétSim a zaroven nejzelenéj§im projektem Brumlovky, bylo
nejvyznamnéj§i udalosti roku 2021 uzavfeni smlouvy na pronajem 2.360 m? kancelaiskych ploch s IT spole¢nosti
Skype Czech Republic. Ta, stejné jako i ostatni najemci Delty, ke kterym patii vyznamné ceské i zahrani¢ni
spole¢nosti, bude vyuzivat rozsahlé stfe$ni terasy na plose téméi 1.900 m? s bohatou zeleni a relaxaénimi misty.
Najemni smlouvu v budové také prodlouzila spole¢nost Trend Micro (EMEA) Limited, kterda patii k lidriim
Vv oblasti IT bezpecnosti.

Deltu tvoii dvé samostatné stavby v ptidorysu tvaru pismen H, které mohou byt navic na kazdém podlaZzi propojeny
spojovaci lavkou. Diky ni lze na jednom patie ziskat unikatni kanceldiskou plochu dosahujici az 4.500 m?,
V ptizemi Delta nabizi kantynu i restauraci, které slouzi nejen najemctim, ale i vefejnosti. Zapadni ¢ast budovy je
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lemovana zelenym pasem s umélym fi¢nim korytem, které vyuziva zachycenou destovou vodu. Na jizni stranu
objektu volné navazuje Park Brumlovka.

Pocet podlazi: 8 nadzemnich a 6 podzemnich
Pronajimatelnd plocha: 40.800 m?

Rok dokonceni: 2015

Celkova obsazenost k 31.12.2022: 92 %

V. Budova G

Administrativni Budova G kopirujici horni ¢ast Michelské ulice je atraktivnim projektem nejen diky své vynikajici
dopravni dostupnosti. Najemci i jejich hosté ocenuji dostatek parkovacich stani v podzemnich garazich,
autobusova zastavka je pfimo pied budovou. Vyjimecny vnitroblok, ktery neni pfi pohledu z ulice patrny, nabizi
najemciim budovy rozlehlé relaxacni prostory s bohatou zeleni, nechybi zde ani zastfeSené posezeni. Vstup do
téchto prostor je mozny i ze vSech pfizemnich retailovych jednotek. Stejné jako u ostatnich budov Brumlovky je
soucasti Budovy G prostorna stfesni terasa se zeleni a krasnym vyhledem do okoli. Zaméstnanci zde radi relaxuji
nejen v ¢ase obéda, ale i v pribéhu celého pracovniho dne.

Prvotfidni pracovni podminky, které tato jinak komorné pojatd administrativni Budova G nabizi, vedou ke
spokojenosti zdejsich najemci. V roce 2021 prodlouzila ndjemni smlouvu na své kancelaiské prostory prestizni
spolec¢nost poskytujici komplexni zdravotni sluzby na ¢eském trhu TeamPrevent-Santé. K dal§im spokojenym
najemctm, ktefi zde budou sidlit i v dalSich letech, patii také Kliiber Lubrication CZ, vyznamna spole¢nost
vyvijejici specialni maziva pro vSechna primyslova odvétvi. Nové byla uzaviena smlouva na pronajem témét
500 m? s maklétskou pojistovaci spole¢nosti LIKVID REAL. Také uvoln&né retailové prostory o plose téméf
500 m? na hlavni Michelské ulici ptildkaly nového najemce, ktery zde oteviel nejvétsi park virtualni reality v CR
S jedine¢nymi atrakcemi pod ndzvem Avatar VR Park. Nabidku sluzeb v lokalité rozsiii i prodejna okennich,
dveftnich, protipozarnich i fasadnich systémut spole¢nosti Aluprof, ktera patii k pfednim vyrobctim hlinikovych
systému v Evropé¢.

Pocet podlazi: 4 nadzemnich a 3 podzemni
Pronajimatelna plocha: 6.700 m?

Rok dokonceni: 2013

Celkova obsazenost k 31.12.2022: 64 %

VI. Budova Filadelfie

Unikatni architektonické pojeti, strategicka poloha i jedineéné vyhledy do vSech svétovych stran — to vSe fadi
budovu Filadelfie ke $pickovym kancelafskym projektim u nés. Se svou vyskou 70 m tvoii dominantu celé
Brumlovky. Diky sklenénému plasti plsobi interiér vzdusné, pronika do néj velké mnozstvi svétla a uzivatelim
nabizi panoramatické vyhledy v podstaté z jakéhokoliv mista. Soucasti budovy jsou dvé stiesni terasy s bohatou
zeleni a relaxa¢nimi misty pro najemce, kantyna, nékolik restauraci a obchodni pasaz v ptizemi. Zde jsou
najemctim i vefejnosti k dispozici supermarket Albert, dm drogerie, Cistirna, barbershop, kvétinarstvi, klenotnictvi
a mnohé dalsi. Atraktivitu objektu jest€ umociiuje piilehly Baartiv park s velkou vodni fontdnou a relaxa¢nimi
misty, napf. v podob¢ pétanquového hiisté, kde se radi odreaguji v obédové pauze zamestnanci zdejSich firem.
K nejvétsim najemctim budovy Filadelfie patff UniCredit Bank, kterd zde ma své sidlo na 23.700 m? kancelaiské
plochy.

V roce 2021 byla dokoncena rekonstrukce vstupniho lobby kancelarské ¢asti budovy véetné hlavni recepce. DoSlo
k vétsimu otevieni prostor smérem k obchodni pasazi, proméné vstupni &asti od Zeletavské ulice a rovnéz ke
zkvalitnéni a zpfijemnéni odpocinkovych zon. V prostorach vznikly velkoplo$né zelené stény s zivymi rostlinami,
tzv. vertikalni zahrady. Sténa za recepci je noveé obloZena velkoformatovym keramickym obkladem, jenZ je nejen
vysoce estetickym prvkem, ale slouzi navic jako projekéni plocha pro vnitini mapping, ktery je aktivnim prvkem
dopliiujicim design celého interiéru. V rdmci obchodni pasdze prodlouzila ndjemni smlouvu na dal§i obdobi
Cistirna We Hate Ironing s profesionalnimi sluzbami prani, Zehleni a ¢isténi veskerého obleceni.

Pocet podlazi: 17 nadzemnich a 6 podzemnich
Pronajimatelna plocha: 34.000 m?

Rok dokonceni: 2010

Celkova obsazenost k 31.12.2022: 100 %

58



PASSERINVEST FINANCE, a.s. PROSPEKT

VIL. Brumlovka

Multifunkéni (tj. nikoli ryze administrativni) budova Brumlovka je jedine¢na nejen svou polohou v centralni ¢asti
Brumlovky u nového Namésti Brumlovka, ale také svou neobvyklou architekturou. V obchodni pasazi situované
Vv ptizemi budovy se nachazi oblibena italska restaurace Grosseto, vegetarianska restaurace Maranatha, obchody
se zdravou vyzivou a italskymi specialitami, kavarna, pobotka Ceské posty, prodejna tisku a tabakovych vyrobki
a obchod se $pickovym plaveckym a sportovnim zbozim Arena. Rovnéz je zde umistén multimedialni prostor BB
Centroom, ktery slouzi jak k prezentaci projekttt Brumlovky, tak i k edukativni ¢innosti z pohledu urbanistické
vystavby. Nejvétsim najemcem v budové je ve 2. a 3. nadzemnim podlazi unikatni wellness a fitness Balance Club
Brumlovka s 25metrovym bazénem.

V roce 2021 byla dokonéena rozsahla rekonstrukce klubu zahajena v roce piedchozim, kdy byl z diivodu pandemie
Balance Club Brumlovka docasné uzavien. Modernizovano bylo klientské centrum, fitness, recepce, Satny
a sprchy, zazemi personalu, ale icelé wellness vcetné stiesni terasy. Nové byl osazen nerezovy 25m bazén
S pozvolnym vstupem a vodou vyhtivanou na 28 °C a také prostornéj$i nerezova vitivka. V ramci obchodni pasaze
pak prodlouzila najemni smlouvu oblibena vegetarianska restaurace Maranatha a stejnojmenny obchod se zdravou
vyzivou. Déle zde bude v pribéhu dalsich let v provozu ihojné vyuZivana pobocka Ceské posty a obchod
s prvotiidnim plaveckym a sportovnim zbozim Arena. Zac¢atk