Vyrocni zprava

Omega Brumlovka, a.s.
za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025
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PREDSTAVENi SPOLECNOSTI

Obchodni firma: Omega Brumlovka, a.s.

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

ICO: 26731703

Zapsana: v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B,

vloZzka 7925
Zakladni kapitdl Spole¢nosti: 2 200 000 K¢
RozvrZeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢
200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 K¢
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé
Datum zdapisu do obchodniho rejsttiku: 30. 10. 2002

Soucasti Koncernu Passerinvest je spolecnost Omega Brumlovka, a.s., kterd je vlastnikem projektu
administrativni budovy Omega, jez je nyni v pripravé v lokalité Brumlovka na Praze 4.

Umisténi administrativni budovy Omega je planovano v lokalité Brumlovka za budovami Gamma a Delta.
Po svém dokonceni bude mit klicovou polohu hned vedle ulice 5. kvétna, coZ znamena, Ze bude disponovat
excelentni vizibilitou. Administrativni budova Omega je objekt s planovanou kapacitou cca 33 000 m2
Cistych podlahovych kancelarskych ploch, 1 500 m2 privatnich teras, 300 m2 maloobchodnich ploch,
1 000 m2 skladovacich prostor a 700 podzemnich parkovacich stani. Spolecnost vlastni vSsechny potrebné
pozemky pro vystavbu. Parkovani vozidel RSD dle sménné smlouvy bylo vymisténo z pozemkdl do jiné
lokality, takZze pozemky jsou pfipraveny na realizaci projektu. Byla dokoncena dokumentace pro spolec¢né
Uzemni a stavebni fizeni a probihd jeji projednavani a zajistovani stanovisek v ramci schvalovaciho
procesu. Probiha realizace prelozky teplovodu. Vydani spole¢ného povoleni je o¢ekavano na podzim 2026.
Zahdjeni vystavby ovliviiuje fada faktord, nicméné Ize predpokladat, Ze stavba bude zahajena béhem roku
2027 s planovanym dokoncenim do konce roku 2030. Pribéiné probiha vyhledavani a jednani
s potencidlnimi klienty na pronajem kancelarskych prostor.
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v prazské Michli, kterd se za tu dobu proménila v plnohodnotnou méstskou ¢étvrt. Diky tomuto projektu

ziskal Koncern Passerinvest prestizni postaveni jak na domaci, tak na mezinarodni Grovni. Zasluhu na tom
ma nejenom kvalita realizovanych projektl a vysoka Uroven poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-
play, vstficny vztah k najemctiim/uzivatelim budov a zodpovédnost vici spoleénosti i zivotnimu prostredi.

Mezi klienty Koncernu Passerinvest patfi napriklad spolecnosti:

e MONETA MONEY BANK HEWLETT PACKARD ENTERPRISE
e HPINC. 02 CZECH REPUBLIC

e SKUPINA CEZ UNICREDIT BANK

e MICROSOFT ANHEUSER-BUSCH INBEV CZECH

Vyroéni zpravy a pololetni zprdvy jsou uvefejnény na webovych strdnkdch spolecnosti
Www.passerinvest.cz.



STATUTARNI ORGAN

Radim Passer, predseda predstavenstva

ZPRAVA PREDSEDY PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni roku 2025

Spolec¢nost Omega Brumlovka, a.s. dosahla v roce 2025 ucetniho zisku ve vysi 57 tis. K¢ (minulé obdobi
ztrata -23 023 tis. K¢). Ztrata minulého obdobi souvisi zejména se sménou pozemk(l a staveb v souvislosti

s budouci vystavbou nové administrativni budovy. Ve sledovaném obdobi probihaly pfipravné prace
a polozky vysledovky jsou nevyznamné, nebot vétsina ¢innosti je U¢tovana na pofizeni majetku.

Vysledek hospodareni (v tis. K¢) 2025 2024
Provozni vysledek hospodareni -46 -25 075
Finan¢ni vysledek hospodareni 118 -2731
Dan z prijmu -15 4738
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 57 -23023

Predpokladany vyvoj ¢innosti spolecnosti

Spolecnost realizuje pfipravné prace na zahdjeni vystavby administrativni budovy v lokalité Brumlovka. Po
ziskani vSech potfebnych pozemk( pro vystavbu v obdobi 01/2024 dochazi k pribéiné realizaci
projektovych praci a prelozek siti. Predpoklad zahajeni samotné vystavby je v roce 2027, dokonceni pak
v prabéhu roku 2030.

Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyroéni zpravu

PFi vynalozZeni veskeré primérené péce podava tato vyrocni zprava podle mého nejlepsiho védomi vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti za rok 2025
a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledkll hospodareni
spole¢nosti a nebyly v ni zaml€eny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 8. 6. 2026

-

Radim Passer
Pfedseda predstavenstva
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Audit:,

Zprava nezavislého auditora
z auditu Gcetni zavérky spoleénosti

Omega Brumlovka, a.s.
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
IC: 267 31 703
k 31. 12. 2025

Tato zprdva nezavislého auditora z auditu Gcetni zavérky je uréena akciondfim udetni jednotky
Omega Brumlovka, a.s.

Wrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené cetni zavérky spole¢nosti Omega Brumlovka, a.s. (dale také ,Spole¢nost™)
sestavené na zakladé Ceskych Ucetnich predpis, kterd se skidda z rozvahy k 31. 12. 2025, vykazu zisku
a ztraty za rok kongici 31. 12. 2025 a pfilohy této (cetni zavérky, vcetné vyznamnych (materidlnich)
informaci o pouZitych Ucetnich metodéch. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny v priloze této Gcetni
zavérky.

Podle naseho ndzoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
Omega Brumlovka, a.s. k 31. 12. 2025 a nakladd a vynos a vysledku jejiho hospodareni za rok konéici
31. 12. 2025 v souladu s ¢eskymi Ucetnimi predpisy.

2Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikanimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze diikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyrocni
zpravé mimo Gletni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Spole¢nosti.

Nas§ vyrok k ucetni zavérce se. k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soudsti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni zavérkou ¢i naSimi
znalostmi o (cetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materidlné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s prisluSnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich predpisti na formélini naleZitosti
a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pripadné
nedodrZeni uvedenych poZadavkdi by bylo zpfisobilé ovlivnit Gsudek cinény na zakladé ostatnich
informaci.
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Na zakladé provedenych postupfl do miry, jez dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZz jsou téZ predmétem zobrazenf v Uéetnf
zévérce, jsou ve vsech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou.
¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk@ a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli pri
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V rdmci
uvedenych postupli jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné (materiélni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za dcetni zévérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidé za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s eskymi (cetnimi pFedpisy a za takovy vnitni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gletni zavérky je predstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze (éetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky,
s vyjimkou pfipaddi, kdy predstavenstvo planuje zru$eni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moZznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada.
Odpovédnost auditora za audit dcetni zévérky

Nadim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidini) nespravnost zpfisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora obsahujici na3
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou existujici viznamnou
(materidIni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvodil nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Uetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v dlisledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit ndzor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich metod, pfiméFenost provedenych udetnich odhadll a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udlosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zévéru, Ze takovd vyznamna
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(materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spoleénosti nepretrzité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
Uicetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérmému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozordi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovéni auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho priibhu udinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatké ve vnitfnim kontrolnim systému.

e dom 15 -05- 101

SP Audit, s.r.o.

SP Audit, s.r.o.
Evidenéni islo auditorské spolecnosti 340

Evidencni &islo auditora 2269
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Omega Brumlovka, a.s.
ICO 267 31 703
(dale jen ,Spolecnost”)

ZPRAVA O VZTAZiCH

mezi ovladajici osobou a ovlddanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

(dale jen ,propojenymi osobami“), vyhotovend v souladu s § 82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sh., o

obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich) v platném znéni (dale jen

~ZOK")

ZA UCETNI OBDOBI OD 1. 1. 2025 DO 31. 12. 2025 (dale jen ,, Uéetni obdobi“)

OBSAH

Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest ........cocceeeeeveerseneerinrcne e s s
1.1 KONCEIN PASSEIINVEST .euieiieiie ettt ittt st st sttt e st st sa et e st st st et entesesssenses e senneenessenees
1.2 Ostatni spolecnosti ovlddané osobou panem Radimem Passerem .........ccooeeceveeeeenviseenecee e
Uloha Spole¢nosti (jako oviddané 0soby) v KONCernu Pass@rinVESt ..........cc.ceeeeveveneneeeeseseesreseeeneens
ZpUsob a prostiedky oVIAdANT SPOIECNOST ....c.ceicuirieecreceeeteee ettt et e
Pfehled jednani u€inénych v Ugetnim obdobi, kterd byla u¢inéna na popud

nebo v zdjmu ovladajici osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych osob,

pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu

ovladané osoby zjisténého podle posledni UCetNi ZAVEIKY .....cccoeveeeeeie e
Prehled vzajemnych smluv v U¢etnim obdobi mezi Spole¢nosti

(jako ovladanou osobou) a ovladajici osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi ..................
Posouzeni pfipadné ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod,

jakoz i pfipadnych rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami ........ccccceceeveeveneinnnennn.
Ostatniinformace/dlVErn0oSst Udajll ........ccceveiririeiiiercreceeie ettt e eb et et era b e saebeaesaren s
COSENE PIONIABENT w..eoveoeeeeee ettt e e et sre et ses e s sesensens s
Seznam vSech spoleénosti v Koncernu Passerinvest (viz ddle Prilona 1) ..........ccoeeeeeeeeececeeeenennns




1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest

Obchodni firma: Omega Brumlovka, a.s.
Sidlo: Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00
Identifikacni Cislo: 267 31703

Zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, viozka 7925
Zakladni kapital Spolecnosti: 2 200 000 K¢
Rozvrzeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢
200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 K¢
Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé
Datum zdpisu do obchodniho rejsttiku: 30. 10. 2002
Spoleénost byla v U¢etnim obdobi ¢lenem Koncernu Passerinvest, ve kterém je Fidici osobou koncernu
spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (dale jen “PST”). Pfisluinost ke Koncernu
Passerinvest byla v U¢etnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spoleénosti.

Struktura Koncernu Passerinvest ke dni 31. 12. 2025
1.1 Koncern Passerinvest

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST St 1 30: 2058

83C-NoveE, s, Zbynek passer 25%
ek BX x> Mtweumbzeno e aew 95% —3| 10027410358 €—5%— Viadimir Kiouda 15%
2 88 C- SERVICES, 50, PASSERINVESTGROUP, a5 1%
1027080951
FLEKSI prostor, a5,
16028198727
chthys Brumiovks, 35,
PASSERINVEST GROUP, 3. 11% Arboretum B4, a.5. 16028200739
astatni akcionai, fyzické osoby 70% a% — 1€0 17070 505 € 9% Gt - I NSRS,
16028196635
Roztyly Garden - Sunflower House, a5,
€0 282 00 250
RPBIL,as.,
€0 281 99 588
; Zbynék Passer 25%
a0t o Viadimir Klouda 15%
4%
Global Health Ministries, a.s. — -
Roztyly Sequoia, a:s. 1€0 282 00 870 Omega Brumlovia, 3. ~0,37%— mml _gﬁ:
160272 52751 SINVESTMENT, s.co. 16026731703
I1€0 281 99 481

PASSERINVEST GROUP, a.5.
1€0 26118 963
fidici osoba

Arboretum 83, a.s., ICO 140 48 060
Balance Club Brumlovka, a.5., 1C0 274 45 810
BB COrion, a.s,, IC0 28199 278

Gamma Building, s.r.0., ICO 174 17 805

Hila Brumlovka, a.5., IC0 282 00 578
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., (O 281 98 212
PASSERINVEST BBC 2, 5.
PASSERINVEST BBC 3, 5.
PASSERINVEST FINANCE,

1€0 04172 108
€O 066 29 580
0 054 96 446

Rezidence ARBORETUM, a.s., 10 080 56 373
Rezidence Oliva, 5.r.0,, 10 070 71 183
Roztyly Plaza, a.s., IO 281 99 910
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Zmény ve struktuie Koncernu Passerinvest v Uéetnim obdobi

a)

c)

dne 18. 2. 2025 valnou hromadou (formou NZ) spolecnosti Global Health Ministries, a.s.,
ICO 282 00 870, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, bylo pfijato rozhodnuti 0 zméné
stanov, a to ¢lanku 4.1 tykajici se zmény pfedmétu podnikani (Cinnosti).

dne 26. 2. 2025 valnou hromadou (formou NZ) spoleénosti Office Park Roztyly, a.s., ICO 274 52 751,
se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,,OPRoztyly“), bylo pfijato rozhodnuti
0 zméné stanov, a to novém nazvu firmy na Roztyly Seqouia, a.s., zména a/nebo doplnéni dalsich
¢lankd stanov OPRoztyly.

dne 2. 7. 2025 byl u mistné pfislusného soudu proveden zdpis projektu fuze sloucenim ze dne
29. 5. 2025, na jeho? zékladé zanikla spole¢nost Hila Brumlovka, a.s., ICO 281 62 889, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4. Veskeré jeji jméni pie$lo na nastupnickou spole¢nost PST
— Project A, a.s., ICO 282 00 578, se stejnym sidlem. Sou¢asné bylo rozhodnuto o zméné nédzvu této
nastupnické spole¢nosti na Hila Brumlovka, a.s., navyseni zakladniho kapitalu spole¢nosti o 2 000 000
K¢ a vydani 200 kust akcii nové emise 02, ¢islovanych 201 az 400.

dne 6. 11. 2025 stavajici akcionafi spole¢nosti Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,BCB*), konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer,
narozeny dne 12. 7. 1974 a Vladimir Klouda, narozeny dne 8. 1. 1963, prodali (formou kupnich smluv)
své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 89 % ve spolecnosti BCB, stdvajicimu akcionafi
spolecnosti PST, ktera se tak stala jediny akcionafem spolecnosti BCB.

1.2 Ostatni spolec¢nosti ovlddané osobou panem Radimem Passerem

Pan Radim Passer, narozeny dne 29. 9. 1963, bytem Baarova 1542/48, Michle, 140 00 Praha 4 (dale
jen ,Radim Passer”) je dale pfimo ovladajici osobou a jedinym akcionafrem spolecnosti PRIVATE
PROPERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247, kde je jedinym akcionafem se 100% akcionaiskym
podilem.

Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu Passerinvest
Spolecnost plni v Koncernu Passerinvest roli ucelové projektové spolecnosti.

. Zpusob a prostfedky ovladani Spolecnosti

Primo ovladajici a fidici osobou Spolecnosti je PST, jakoZzto majoritni spolecnik (akcionar) Spolec¢nosti,
ktera zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni obchodni politiky Spoleénosti. PST nadale vykonava svij
vliv na Spolec¢nost prostfednictvim smlouvy o projektovém fFizeni, jiz zajistuje koordinaci a koncepcni
vedeni obchodni politiky Spole¢nosti.

Nepfimo ovladajici osobou Spole¢nosti je Radim Passer, ktery jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky
podild PST i Spolecnosti, a vykondva svij vliv na Spole¢nost prostfednictvim jim ovladané spolec¢nosti
PST, a to ucasti na valnych hromadach PST a Spolecnosti i vykonu funkce jediného ¢lena statutarniho
orgdnu téchto spolecnosti.

Piehled jednani u¢inénych v Uéetnim obdobi, ktera byla u¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici
osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery

7 rv

presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni Gicetni zavérky
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a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi nize, pficemz z divodu opatrnosti ve vztahu

k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vSechny

takové smlouvy:

1. Smlouva o projektovém Fizeni uzaviena mezi PST (poskytovatel) a Spolecnosti (objednatel) ze
dne ze dne 1. 1. 2025, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zzadoucim pro
profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti projektového fizeni, pfedprojektové faze,
schvalovaciho procesu, pfipravné faze, realizace vystavby, zajiSténi financovani a pronajmu
administrativni budovy Omega, prdvnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani ucetnictvi,
zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.

2. Dodatek €. 4 ze dne 15. 9. 2025, uzaviené mezi Spolecnosti a PASSERINVEST FINANCE, a.s.,
ICO 054 96 446 (dale jen ,FIN“), ke smlouvé o zap@jéce a Uvéru ze dne 25. 4. 2022, ve znéni
dodatk, kterym doslo k navyseni Gvérového ramce.

5. Piehled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spoleénosti (jako oviddanou osobou) a ovladajici

osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

1.

Podnajemni smlouva (¢dsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie), uzaviena mezi
Spolecnosti (podndjemce) a PST (ndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Smlouva o projektovém Fizeni uzaviena mezi PST (poskytovatel) a Spolecnosti (objednatel) ze dne
ze dne 1. 1. 2025, na zakladé niZz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a Cinnosti
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim pro
profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti projektového fizeni, predprojektové faze,
schvalovaciho procesu, pripravné faze, realizace vystavby, zajisténi financovani a pronajmu
administrativni budovy Omega, pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani
danfiové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.

. Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolecnosti a FIN, ze dne 25. 4. 2022, ve znéni dodatka,

s Urokovou sazbou 6,4 % p.a., ve znéni dodatkd, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028.

Smlouva o vypujéce (40 park. stdni), uzaviena mezi PST (rucitel) a Spoleénosti (pdjcitel) a Reditelstvi
silnic a dalnic CR, statni ptispévkova organizace, ICO 659 96 390 (vypUjcitel), ze dne 28. 12. 2023,
ve znéni dodatku €. 1 ze dne 22. 12. 2023.

6. Posouzeni pfipadné Ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfripadnych nevyhod, jakoz i

pfipadnych rizik plynoucich ze vztahli mezi propojenymi osobami

6.1

Posouzeni Ujmy plynouci ze vztah(l mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spolecnosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a
podminkdm, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v U&etnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béiném obchodnim styku), dospél kzavéru, Ze
v disledku vlivu nevznikla Spolecnosti zadna uUjma. Z uvedeného dlvodu neuvadi
statutarni orgdn v této zpravé o vztazich svlj komentar k pfipadnému vyrovnani Gjmy, ani
ke zplsobu a dobé takového vyrovnani.
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6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynouci ze vztah(l mezi propojenymi osobami.

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

6.2.2 Vzhledem kuloze Spolecnosti vroli projektové spolecnosti vramci Koncernu
Passerinvest, je Spole¢nost do znacné miry usSetfena podnikatelskych rizik a trznich
vykyvl, coZ ji umoznuje zvySovat svou efektivitu a Iépe vyuZivat svého potencidlu
k udrzitelnému ristu.

6.3  Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztah( mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni organ spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu Passerinvest
zadna materidlni rizika nevyplyvaiji.

7. Ostatni informace/Duvérnost udajti
Za davérné jsou v rdmci skupiny povazovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti obchodniho
tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznaceny nékterou osobou, kterd je
soucasti skupiny. Za dlvérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které by
mohly samy o sobé&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpUsobit Ujmu kterékoliv osobé tvorici
skupinu. Veskerd jedndni mezi propojenymi osobami v Ugetnim obdobi vak byla realizovéna za
podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Zze Udaje uvedené v této zprdvé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Zze zadné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a sprdvné posouzeni Spolecnosti nebyly
vynechany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutarnim orgdnem Spolecnosti.

9. Seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz ddle Priloha 1)

V Praze dne 17. 3. 2026

Omega Brumlovka, a.s.
Radim Passer, pfedseda predstavenstva




Pfiloha 1 — Seznam v3ech spolecnosti v Koncernu Passerinvest

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

1.|Arboretum B2, s.r.o. 14047 420 |C, 359486 |projektova spolecnost
2. | Arboretum B3, a.s. 14048 060 |B, 26875 | projektova spolecnost
3. | Arboretum B4, a.s. 17070805 |B, 27236 |projektova spolecnost
4. | Balance Club Brumlovka, a.s. 274 45 810 |B, 10687 projektova spolecnost
5.|BBC-NovéE,a.s. 27410358 |B, 10416 | projektova spolec¢nost
6. | BB C - SERVICES, s.r.o. 27080951 |C, 94817 projektova spolecnost
7.|BB COrion, a.s. 28199278 |B, 12907 projektova spolecnost
8. | FLEKSI prostor, a.s. 28198727 |B, 12889 projektovd spolecnost
9. | Gamma Building, s.r.o. 17417 805 |C, 94817 projektovad spolecnost
10. | Global Health Ministries, a.s. 28200870 |B,12954 |projektova spolecnost
11. | Hila Brumlovka, a.s. 28200578 |B,12949 |projektova spolecnost
12. | Ichthys Brumlovka, a.s. 28200799 |B,12952 |projektova spolecnost
13. | Omega Brumlovka, a.s. 26731703 |B, 7925 projektova spolecnost
14. | PASSERINVEST GROUP, a.s. 26118963 |B,6173 ridici o‘soba Koncernu
Passerinvest
15. | PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 28198212 |C, 232604 |projektova spolecnost
16. | PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. 04172108 |C, 243628 |projektova spolecnost
17. | PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. 066 29580 |C, 285802 |projektova spolecnost
emitent dluhopist
obchodovatelnych na evropském
18. | PASSERINVEST FINANCE, a.s. 054 96 446 |B, 21947 regulova.ném trhy, je.hoi vynosy
slouzi k financovani financnich
potieb clenl Koncernu
Passerinvest
19. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 08056 323 |B, 24331 |projektova spole¢nost
20. | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 |C, 294149 |projektova spolecnost
21. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196635 |B,12842 |projektova spolecnost
22. Roztyly Garden - Sunflower 28200250 |B,12943 |projektova spolecnost
House, a.s.
23. | Roztyly Plaza, a.s. 28199910 |B,12929 |projektova spolecnost
24. | Roztyly Sequoia, a.s. 27452751 |B, 10747 |projektova spole¢nost
25.|RPBII., a.s. 28199588 |B,12918 |projektova spolecnost
26. | S-INVESTMENT, s.r.o. 28199481 |C, 132311 |projektova spolecnost
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ROZVAHA ke dni 31. 12. 2025 (v tis. Kc)

Bézné ucetni obdobi

Oznat. AKTIVA Radek Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto
AKTIVA CELKEM 001 642 722 0 642 722 555 689
B. Dlouhodoby majetek 003 636 754 0 636 754 551 827
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 014 636 754 0 636 754 551 827
B.1I.1. Pozemky a stavby 015 401 855 0 401 855 401 855
B.II.1.1. Pozemky 016 401 855 0 401 855 401 855
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
B.IL.5. hmotny majetek a nedokonceny 024 234 899 0 234 899 149 972

dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby

B.I.5.1 hmotny majetek 025 38 000 0 38 000 0
Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny
B.11.5.2 majetek 026 196 899 0 196 899 149972
C. Obézna aktiva 037 5968 0 5968 3858
C.l Pohledavky 046 1043 0 1043 396
C.I.2. Kratkodobé pohledavky 057 1043 0 1043 396
C.1.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 058 218 0 218 0
C.1.2.4. Pohledavky — ostatni 061 825 0 825 396
C.11.2.4.3. | Stat — danové pohledavky 064 763 0 763 363
C.11.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 62 0 62 33
C.IVv. Penéini prostfedky 075 4925 0 4925 3462
C.Iv.2. Penéini prostfedky na uctech 077 4925 0 4925 3462
D. Casové rozliseni aktiv 078 0 0 0 4
D.1. Naklady pristich obdobi 079 0 0 0 4




B BéZné ucetni obdobi Minulé obdobi
Oznac. PASIVA Radek
Netto Netto

PASIVA CELKEM 001 642 722 555 689
A. Vlastni kapital 002 8707 8 649
A.l Zakladni kapital 003 2200 2200
All. Zakladni kapital 004 2200 2200
Al Afio a kapitalové fondy 007 324554 324554
All2. Kapitalové fondy 009 324 554 324 554
A.ll.2.1. | Ostatni kapitalové fondy 010 324 554 324 554
A.lV. Vysledek hospodareni minulych let 018 -318 104 -295 082
A.lIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 019 -318 104 -295 082
A.V. Vysledek hospodareni béZného tcetniho obdobi /+ -/ 021 57 -23 023
B.+C. Cizi zdroje 023 634 015 546 941
C. Zavazky 029 634 015 546 941
C.l. Dlouhodobé zévazky 030 634 000 500 000
C.l.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 038 634 000 500 000
C.Il. Kratkodobé zavazky 045 15 46 941
C.11.8. Zavazky ostatni 055 15 46 941
D. Casové rozliseni 066 99
D.1. Vydaje pristich obdobi 067 99
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY ke dni 31. 12. 2025 (v tis. K¢)

Skutecnost v uc¢etnim obdobim
Oznat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Radek
sledovaném minulém

. Trzby za prodej vyrobku a sluzeb 001 260 2539
A. Vykonova spotreba 003 280 2 404
A2, Spotreba materialu a energie 005 0 38
A.3. Sluzby 006 280 2 366
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 0 -252 036

Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
E.1. majetku 015 0 -252 036

Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
E.1.1. majetku — trvalé 016 0 2221

Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného
E.1.2. majetku — docasné 017 -254 257
I1l. Ostatni provozni vynosy 020 337316
11.1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 021 337316
F. Ostatni provozni naklady 024 26 614 562
F.1. ZUstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 0 614 353
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 15 4
F.5. Jiné provozni naklady 029 11 205
* Provozni vysledek hospodareni 030 -46 -25 075
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 039 137 417
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 041 137 417
J. Nakladové uroky a podobné naklady 043 0 1089

Nakladové uroky a podobné naklady — ovladana nebo
J.1. ovladajici osoba 044 0 1089
K. Ostatni financ¢ni naklady 047 19 2 059
* Financni vysledek hospodareni 048 118 -2731
*E Vysledek hospodareni pred zdanénim 049 72 -27 806
L. Dan z pfijm0 050 15 -4783
L.1. - splatna 051 15 51810
L.2. - odlozena 052 0 -56 593
** Vysledek hospodareni po zdanéni 053 57 -23 023
*okk Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 055 57 -23 023
* Cisty obrat za Géetni obdobi 056 260 2539

18



PRILOHA K UCETNI ZAVERCE
1. POPIS SPOLECNOSTI

Omega Brumlovka, a.s. (déle jen ,spolecnost”) je akciova spolecnost, ktera vznikla dne 30. 10. 2002 a sidli
v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika, ICO 267 31 703. Hlavnim pfedmétem jeji ¢innosti
je Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projektd, jejich sprava a zajisténi provozu vcetné
pronajmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti.

Na zakladé projektu fluze slou¢enim ze dne 26.10.2022 ve znéni dodatku 1 ze dne 27. 10. 2022 zanikla
spole¢nost South Star Centre - Maple House, s.r.o., sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4,
ICO 247 27 911, a jeji jméni pFeslo na nastupnickou spole¢nost Omega Brumlovka, a.s., sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, ICO 267 31 703.

Ve sledovaném obdobi nebyl proveden zadny zapis v obchodnim rejsttiku.

Spoleénost se podridila zakonu ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spoleénostech a druzstvech jako celku dle
§777 odst. 5.

Spole¢nost je soucasti faktického Koncernu Passerinvest.

Spolecnost je soucasti konsolidacniho celku, ktery tvofi k datu 31. 12. 2025 nasledujici obchodni
korporace:

1) PASSERINVEST GROUP, a.s. (ICO 261 189 63) — ovladajici osoba (konsolidujici Géetni jednotka)

2) PASSERINVEST FINANCE, a.s. (ICO 054 96 446), 100 % akcii

3) PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. (ICVIO 28198 212), 100% podil

4) PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. (IO 041 72 108), 100% podil

5) PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. (ICO 066 29 580), 100% podil

6) Rezidence Oliva, s.r.o. (ICO 070 71 183), 100% podil

7) Gamma Building, s. r. 0. (ICO 174 178 05), 100% podil

8) Rezidence ARBORETUM, a.s. (ICO 080 563 23), 100 % akcii

9) Hila Brumlovka, a.s. (ICO 282 00 578), 100 % akcii

10) Roztyly Plaza, a.s. (ICO 281 99 910), 100 % akcii

11) BB C Orion, a.s. (ICO 281 99 278), 100 % akcii

12) Arboretum B3, a.s. (ICO 140 48 060), 100 % akcii

13) Balance Club Brumlovka, a. s. (ICO 27445 810), 100 % akcif

14) Omega Brumlovka, a.s. (ICO 267 31 703), 91 % akcii

15) Roztyly Sequoia, a.s. (ICO 274 52 751), 60 % akcii

16) S-INVESTMENT, s.r.o. (ICO 281 99 481), 50% podil

17) Global Health Ministries, a.s. (ICO 282 00 870), 50 % akcii

19



Konsolidujici jednotky za rok 2025, dle § 22a, odst.1) Zdkona o Ucetnictvi, v platném znéni, spolecné splnili
kritéria nutna pro povinnost sestaveni konsolidované ucetni zavérky. Proto bude, pro vyse uvedenou
konsolidacni skupinu, za rok 2025 sestavena.

Osoby podilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
PASSERINVEST GROUP, a.s. 91 %

Clenové statutarnich organd k 31. prosinci 2025:
Predstavenstvo (Jednatelé)

Pfedseda: Radim Passer

Dozorci rada

Pfedseda: Tomas Zimcik

Ve spolecnosti vykondvaji rozhodujici ¢innosti ¢len predstavenstva spolecnosti.

Spolecnost vyuziva sluzeb externich spolupracovnikd.

Organizacni struktura spolecnosti se vytvari v ndvaznosti na prohlubovani ¢innosti spole¢nosti.
Orgdny spoleénosti jsou: predstavenstvo, dozor¢i rada.

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahranici.

2. ZAKLADNi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

PriloZzena Gcetni zavérka byla pfipravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen zdkona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢&. 500/2002 Sh., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu, pro
ucetni jednotky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisl, ve znéni platném pro rok 2025 a 2024.

3. UCETNi METODY

ZpUsoby ocenovani, odpisovani a ucetni metody, které spolec¢nost pouzivala pti sestaveni Ucetni zavérky
za rok 2025 a 2024 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cendch, které obsahuji cenu pofizeni a naklady
s potizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub nakladd na zékladé predpokladané
doby Zivotnosti pfislusného majetku.

Vydaje na vyvoj, jehoZ vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako hehmotny majetek

a vykazany v pofizovaci cené.
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Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouZivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
oCekavané doby Zivotnosti a predpoklddané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost
je stanovena takto:

Pocet let (od—do)

Software 2-8
Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-8

Pokud dochdzi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost
opravnou polozku z divodu docasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cendch, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou soucasti pofizovaci ceny od data
zahajeni praci na developerském projektu. Ve sledovaném obdobi cinila vySe aktivovanych uroki
35 371 tis. K¢ (minulé obdobi 28 798 tis. Kc).

V ramci fuze sloucenim byly nabyvané nemovitosti ocenény realnou hodnotou dle znaleckého posudku.
Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi, nez 80 tis. K¢ se odepisuje na vrub nakladd po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K¢ je
uctovani na zakladé individudiniho posouzeni spole¢nosti.

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezlplatné ani Zadny majetek ocenény
reproduk¢ni pofizovaci cenou.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu. Opravy
a udrzba se Uctuji do naklada.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouZivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocCekavané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je
stanovena takto:

Pocet let (od—do)
Stavby 15-30
Samostatné movité véci 3-10

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi spolecnost
opravnou polozku z divodu docasného nepouZzivani, poskozeni atd.
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c) Drobny majetek

Limit ocenéni/1ks kategorie Konecny ucet
do 9999 K¢ naklad 501.003
10 000-79 999 K¢ drobny majetek — nehmotny 013.002
10 000-79 999 K¢ drobny majetek — hmotny 022.002
od 80 000 K¢ dlouhodoby majetek razné ucty

Od sledovaného obdobi je uzivan nasledujici limit pro kategorii ,drobného majetku:
Doba odpisu drobného majetku je 3 roky.

d) Financni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uctech, eventualné kratkodobé
depozitni sménky.

Spolec¢nost ve sledovaném obdobi Zadny dlouhodoby financni majetek nepofidila ani zadny takovy
majetek k rozvahovému dni nevlastni.

K 31. 12. se jednotlivé slozky finanéniho majetku precenuji nize uvedenym zplsobem:

e Cenné papiry k obchodovani redlnou hodnotou, zména redlné hodnoty se Uctuje do nakladd nebo
vynos(.

e Realizovatelné cenné papiry (kromé dluhopisli s pevné stanovenym uUrokem) a podily predstavujici
minoritni Ucast redlnou hodnotou, zména redlné hodnoty se uctuje do vlastniho kapitalu jako
ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

e Majetkové Ucasti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocenuji potizovaci cenou nebo ekvivalenci,
pfipadné precenéni se Uctuje do vlastniho kapitdlu jako ocerlovaci rozdily z precenéni majetku
a zdvazka.

e Cenné papiry drzené do splatnosti se precenuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a
jmenovitou hodnotou. Tento rozdil se rozlisuje dle vécné a ¢asové souvislosti do naklad nebo vynosu.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena Ucasti upravena na hodnotu odpovidajici mite Ucasti spolecnosti na
vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, ktery se ke konci
rozvahového dne nepfeceriuje, rozdil se povaZuje za docasné snizeni hodnoty a je zauctovany jako
opravna polozka.

e) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se ocenuji
pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohleddvek se snizuje pomoci opravnych poloZek na vrub naklad(
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na jejich realizacni hodnotu, a to na zékladé individudlniho posouzeni jednotlivych dluznik(i a vékové
struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhad( a propocta.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuji také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni financnich derivatd
redlnou hodnotou.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésici véetné) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésictl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

f) Vlastni kapital

Zakladni kapital spolec¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitadlu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ucetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapitdl se
vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

g) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V polozice jiné zavazky se
vykazuji také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni financ¢nich derivatl realnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povaZuje i ¢ast
dlouhodobych avérd, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésicti od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou ocenovany na zdkladé odbornych odhadl a propoctd. Rozdéluji se na
kratkodobé a dlouhodobé.

h) Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyZzaduje, aby vedeni spolecnosti pouZivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkd k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a nakladi
za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyvd z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v
budoucnu se mohou od téchto odhadi odlisovat.
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i) U&tovani vynost a nakladi

Vynosy a naklady se uctuji casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casoveé souviseji.
Spoleénost ma v soucasné dobé pouze trzby z prondjmu pozemkd a budov.

j) Dan z pfijmu

Naklad na dan z pfijmG se pocita za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné ndaklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a
zUctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi uéetnimi a dafiovymi
odpisy atd.). Ddle se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (dafiova ztrata,
naklady na realizaci projekt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

OdloZend darnova povinnost odrdzi dafiovy dopad prechodnych rozdild mezi zlstatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

k) Cisty obrat za Géetni obdobi

Cistym obratem se pro Ucely Gletnictvi rozumi vy$e vynos( z prodeje vyrobki a zboZi a z poskytovéni
sluZzeb za ucetni obdobi. Pro ucely urceni Cistého obratu se vynosy z prodeje vyrobkd a zboZi a z
poskytovani sluzeb rozumi vynosy, na kterych je zaloZzen obchodni model Ucetni jednotky. Pti uréovani
téchto vynosl se prihlizi zejména k odvétvi a trhu, na kterém uUcetni jednotka pUsobi, a k podstaté ¢innosti
ucetni jednotky pro jeji zdkazniky. Cisty obrat = G¢tova tfida 60 Triby z prodeje vyrobkd, sluzeb a zbozi.

1) Nasledné udalosti
Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v Ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skutecnostech, které
existovaly k rozvahovému dni.
V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto uddlosti popsany
v priloze Ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v ucetnich vykazech.

m) Zmény zplsobi ocerniovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi

Spolec¢nost neprovedla Zadné vyznamné zmény ani opravy minulych obdobi.
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4. DLOUHODOBY MAJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. Kc)
Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni Zadné dlouhodoby nehmotny majetek.

Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
PORIZOVACI CENA

Pocatecni . . , . Lo
) PFirGstky Vyrazeni Pfevody Konecny zGstatek
zUstatek
Pozemky 401 855 401 855
Stavby 0 0
Samostatné movité véci 0 0
Nedokonceny DHM 149 972 46 927 196 899
Poskytnuté zélohy na
DHM 0 38 000 38 000
Celkem 2025 551 827 84927 0 636 754
Celkem 2024 724 138 428 068 600 379 551 827
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . , . Koneény  Opravné Uéetni
. Odpisy . Vyrazeni  Prevody ) .
zUstatek likvidace zGstatek  polozky hodnota
Pozemky 401 855
Stavby 0 0
Samostatné movité
véci 0 0
Nedokoncéeny DHM 0 196 899
Poskytnuté zalohy na
DHM 0 38 000
Celkem 2025 0 0 0 0 0 0 0 636 754
Celkem 2024 -35107 -1371 0 37478 0 0 0 551 827

V minulém obdobi doslo k zasadni sméné administrativni budovy za pozemky pro budouci novou
vystavbu.

Ve sledovaném obdobi se realizuji pfipravné prdce na vystavbu nové administrativni budovy, zejména
preloZky siti.

5. POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 1 043 tis. K¢ (minulé obdobi 396 tis.
K¢) v nasledujici strukture:

Pohledavky z obchodnich vztahl ve vysi 218 tis. K¢ (minulé obdobi 0 tis. K&) — pohledavky z pronajmu
parkovacich ploch ve Ihté splatnosti

Stat — danové pohledavky ve vysi 763 tis. K¢ (minulé obdobi 363 tis. K¢) — pohledavky plynouci z
nadmérného odpoctu DPH.

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 62 tis. K¢ (minulé obdobi 33 tis. K¢) — zalohy na energie.



6. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni eviduje spole¢nost finan¢ni hotovost na bankovnich uctech ve vysi 4 925 tis. K¢ (minulé

obdobi 3 462 tis. K¢).

7. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi jsou obecné uctovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a casové prislusi.

Spoleénost eviduje na téchto Uctech k rozvahovému dni predevsim c¢asové rozliseni naklad( uc¢tovanych

do dvou a vice po sobé nasledujicich ucetnich obdobi. Hodnota k rozhodnému dni ¢ini 0 tis. K¢ (minulé

obdobi 4 tis. K¢).

8. VLASTNIi KAPITAL

Prehled o zménach vlastniho kapitalu (v tis. K¢):

Zlstatek L o Zistatek L o Zustatek
Zvyseni Snizeni Zvyseni Snizeni

k31.12.2023 k 31.12.2024 k31.12.2025
Pocet akcif 220 220 220
Zakladni kapital 2200 2200 2200
Ostatni kapitalové
fondy 44 554 280 000 324 554 324 554
Ostatni fondy
Vysledek hospodareni
minulych let -58 867 -236 215 -295 082 -23.022 -318 104
Vysledek hospodareni
bézného ucetniho
obdobi -236 215 -23023 57
Vlastni kapital celkem -248 328 8 649 8707

Zakladni kapital spolecnosti se sklada z 200 kusu listinnych akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 10 000

K¢ a 200 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000 K¢.

Za Ucelem posileni vlastniho kapitalu spole¢nosti byl v obdobi 12/2024 ze strany akcionard poskytnut

priplatek do ostatnich kapitdlovych fondd ve vysi 280 000 tis. K¢.

Hospodarsky vysledek (ztrata) roku 2024 ve vysi -23 023 tis. K¢ byl pfeveden na Ucet neuhrazenych ztrat

minulych let.

Dozorci rada spoleénosti doporudi valné hromadé prevod hospodaiského vysledku (zisku) roku 2025 ve

vySi 57 tis. K€ na ucet nerozdéleného zisku minulych let a nasledné pouziti tohoto zisku na ¢astecnou

Uhradu ztradt minulych let. Tento névrh je predbézny a mlze byt zménén.

Spolecnost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich zadné dividendy.
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9. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozhodnému dni dlouhodobé zavazky v celkové vysi 634 000 tis. K¢ (minulé obdobi
500 000 tis. K¢) v ndsledujici strukture:

Zavazky-ovladana nebo ovladajici osoba ve vysi 634 000 tis. K¢ (minulé obdobi 500 000 tis. K¢) — zapljcky
od spolecnosti v ramci Koncernu Passerinvest, podobnéji specifikovano v kapitole 15.

10. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 15 tis. K¢ (minulé obdobi 46 941
tis. K¢ v nasledujici strukture:

Stat — danové zdvazky a dotace ve vysi 15 tis. K¢ (minulé obdobi 46 941 tis. K&) — zavazky plynouci z dariové
povinnosti k DPPO.

11. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi zahrnuji faktury doslé v roce 2026, které jsou Uctovany do nakladd v obdobi,
do kterého vécné a casové pfislusi, tedy do roku 2025. v minulém obdobi se jednd se o ¢asové rozliseni
ovéreni Ucetnich zavérek. Celkova hodnota k rozvahovému dni ¢ini 0 tis. K¢ (minulé obdobi 99 tis. K¢).

12. DAN Z PRiJMU

Podle zdkona o danich z pfijm0 muiZe spolecnost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych letech do
pristich péti let.

Spolecnost k rozvahovému dni nedisponuje Zadnou uplatnitelnou danovou ztratou.

Spole¢nost nema k rozvahovému dni Zadné danové nedoplatky po [h(té splatnosti.

Spolecénost vycislila odloZenou dan nasledovné (v tis. K¢):

31.12.2024 31.12.2025
OdloZena OdloZeny OdloZena OdloZeny
Polozky odloZzené dané danova danfovy danova danovy
pohledavka zavazek pohledavka zavazek

Rozdil mezi ucetni a dariovou zustatkovou
cenou dlouhodobého majetku 807 807
Ostatni pfechodné rozdily:

Opravna polozka k majetku

Danovd ztrata z minulych let
Celkem 807 807
Netto 807 807




13. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolecnost neméla k rozvahovému dni majetek a zavazky (penézni a nepenéini povahy napt. soudni
spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), které by nebyly vykdzany v rozvaze.

14. VYNOSY

Rozpis vynosl spolecnosti z bézné Cinnosti (v tis. K¢&):

2025 2024

Doméci Zahranicni Doméci Zahranicni
Pronajem nemovitosti 260 0 2539 0
Trzby z prodaného majetku 0 0 337316 0
Ostatni provozni vynosy 0 0 0 0
Vynosové uroky 137 0 417 0
Ostatni finanéni vynosy 0 0 0 0
Vynosy celkem 397 0 340 272 0

Vyznamné trzby z prodaného majetku se tykaji smény administrativni budovy za stavebni pozemky
v obdobi 01/2024.

15. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzZeli ¢lenové statutarnich a dozoréich organ( a fidici pracovnici zadné
pujcky, ptiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo téch uvedenych v odstavci ,,Osobni naklady”.
Prehled dlouhodobych zavazk( vici spfiznénym osobam k 31. 12. (v tis. K¢):

Spriznéna osoba Terminy/Lhaty splatnosti 31.12.2025 31.12.2024
PASSERINVEST FINANCE, a.s. 31.12.2028 634 000 500 000
Celkem 634 000 500 000

Spoleénost eviduje k rozvahovému dni zapGjcku od spolec¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. Urokové
sazba ¢&ini 6,40 % p.a. Uroky za rok 2025 jsou k rozvahovému dni uhrazeny.

16. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéjsi polozkou vynost v minulém obdobi je prodej administrativni budovy na Praze 4 v ramci
jiz zminéné sménné smlouvy ve vysi 337 316 tis. KC. S touto sménou dale souvisi zlstatkovd cena
prodaného majetku ve vysi 614 353 tis. K¢, rozpusténi opravné polozky k majetku ve vysi 254 257 tis. K¢ a
zména stavu odloZené dané ve vysi -56 593 tis. K¢.

Ve sledovaném obdobi jsou polozky vysledovky nevyznamné. V trzbach je zastoupen drobny pronajem
parkovacich ploch ve vysi 260 tis. K¢ a dale pak sluzby, které prezentuji naklady na tdrzbu pozemk pred
zahajenim stavby.
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17. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolecnost vykazuje ve sledovaném obdobi Ucetni zisk ve vysi 57 tis. K¢ a kladny vlastni kapitdl ve vysi 8
707 tis. KE. Ztraty minulych let jsou dany zejména majetkovym vyporaddnim v souvislosti se ziskanim
pozemkd pro budouci vystavbu.

Obecné Ize konstatovat, Ze developerské projekty maji velmi dlouhou ptipravnou fazi, ve které nakupuji
pozemky, fesi se Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvari se vlastni projekt. Spolecnosti po dobu
této pripravné faze vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po vystavbé
projektu a jeho prondjmu. Zahajeni stavebnich praci u tohoto projektu je pfedpokladano v roce 2026 a
dokonceni v roce 2030.

Ucetni zavérka k 31. prosinci 2025 byla zpracovéna za predpokladu, e spole¢nost bude nadale plsobit
jako podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZzena Ucetni zavérka tudiZz neobsahuje zadné upravy, které

by mohly z této nejistoty vyplyvat.

18. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadnym uddlostem, které by vyznamné ovlivnily hospodareni spolecnosti.

Sestaveno dne: 10. 3. 2026

Radim Passer
Pfedseda predstavenstva
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KONTAKT

Omega Brumlovka, a.s.
Brumlovka, budova Filadelfie
Zeletavskd 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111
E-mail: info@passerinvest.cz
www.passerinvest.cz
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