Vyrocni zprava
PASSERINVEST GROUP, a.s.

za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025
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ROK 2025 POHLEDEM RADIMA PASSERA

VidzZeni akciondri, obchodni partneri a prdtelé,

dovolte mi hned v uvodu vyjddrit vdécnost. Vdécnost Pdnu Bohu za jeho vedeni a poZehndni, diky némuz
stavime v jeden cas nejvice metri ctverecnich v historii firmy, a to i presto, Ze podminky ve stavebnictvi
nejsou zdaleka idedlni. Vdécnost, Ze miZeme tvorit trvalé hodnoty pro jednotlivce i celou spolecnost.
Vdécnost za kazZdy uspéch a ocenéni, které potvrzuji smysluplnost nasi prdce. Vdécnost za tym
spolupracovnikil, obchodnich partner(i a investor(, se kterymi neustdle posouvdme hranice toho, co
miuZeme spolecné dokdzat. A v neposledni radé vdécnost za nase ndjemce a klienty, jejichZ spokojenost je
nasim hnacim motorem.

Rozvoj Brumlovky stdle patfi k nasim hlavnim prioritdm. Diky Pdnu Bohu jsme toto misto mohli za vice neZ
tricet let proménit v moderni Zivou Ctvrt, kterd se k nasi radosti stala pfikladem pro kvalitni, pfijemné a
promyslené méstské prostredi. Vérime, Ze kvalitni prostredi formuje kvalitu Zivota, a pravé to je smyslem
naseho usili. Velmi si tak vdZzime nejvyssiho ohodnoceni prestizni mezindrodni certifikace Fitwel, které
lokalita Brumlovka ziskala jako prvni a jedindg v ramci EU a které je dukazem, Ze cesta, po které se nase
spolecnost jiZ pred tfemi desitkami let vydala, je spravnd.

Nasim pranim a poslanim je dotvofit Brumlovku tak, aby kazdy dum, kaZzdy strom, i kazdy jeji kout mély
svlj smysl, uZitek a rad. Aby tento kvalitni, esteticky a kompaktni celek jednoduse dobre slouzil i nasim
détem a dalsim generacim. A i kdyZ je to prdce mozZnd na vic neZ jeden profesni Zivot, z kazdého dalsiho
kroku k cili mam radost. Tési mé, jak roste a ziskavd findlni podobu patndctipodlazni multifunkéni budova
Hila, kterd svou unikdtni kombinaci funkci pfinese nové pfileZitosti a svym atraktivnim designem osvéZi
centrum Brumlovky. Tési mé, Ze pfipravné prdce pokracuji i pro vystavbu projektu Orion, ktery stejné jako
Hila nabidne nejmodernéjsi kanceldre, obchody a ndjemni bydleni. Zdroven se velmi tésim i na dalsi
vyznamny projekt, administrativni budovu Omega, kterd by spolecné s novym parkem méla urbanisticky
uzavrit jizni cip Brumlovky.

Vyznamny krok jsme ucinili také na prazskych Roztylech, kde jsme v misté plvodniho brownfieldu Interlov,
po mnoha letech jedndni a pfiprav, zahdjili ke konci roku vystavbu administrativni budovy Sequoia. Vérim,
Ze se tento vyjimecny objekt na strategickém misté stane nejen novou dominantou Prahy, ale rozhodné i
jednim z nejlepsich projekti na kanceldiském trhu u nds.

Rok 2025 byl tak pro nds obdobim mimorddného posunu a intenzivniho pracovniho nasazeni. A s pokorou
bych si prdl, abychom s BoZi milosti mohli i naddle pokracovat v cesté, kterou jsme zapocali a s odhodldnim

naplfiovat nasi dlouhodobou vizi.

Radim Passer




PREDSTAVENi SPOLECNOSTI

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

Pravni forma: akciova spole¢nost

Sidlo: Praha 4 — Michle, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika
Datum vzniku: Spolecnost byla zapsdna do obchodniho rejsttiku dne 7. 10. 1999
Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisova znacka B 6173
ICO: 26118 963

Zakladni kapital: zapsany k 31. 12. 2016 ve vysi 4 000 000 000 K¢

Dne 21. 1. 2016 bylo v obchodnim rejstfiku zapsano zvyseni kapitdlu
z vySe 800 000 000 K¢ na vysi 3 500 000 000 K.
Dne 26. 4. 2016 bylo v obchodnim rejstfiku zapsano zvyseni kapitalu
na vysi 4 000 000 000 K¢.

Internet: WWwWw.passerinvest.cz

PASSERINVEST GROUP, a.s., je ryze Ceskd investicni a developerska spolec¢nost zaloZzend a vedend
Radimem Passerem. Spolecnost, spadajici do Koncernu Passerinvest, povaZzuje za svou spolecenskou
odpovédnost plsobit jako oborova, ale i spoleCenska autorita jak v roli dlouhodobého partnera mésta s
cilem promény casto neutéSeného Uzemi v prijemnou a uZivatelsky privétivou lokalitu, tak v roli
vzdélavaci, podporujici i moderujici ve spole¢ensky dleZitych oblastech, jakymi jsou naptiklad rozvoj CR
prostfednictvim dopravni iniciace nebo edukace v oblasti zdravi a lidskych hodnot. Passerinvest Group je
jako odpovédny urbanisticky developer spojovdna od roku 1998 prevaziné s Brumlovkou v Praze 4, ktera
Evropé. DalSim vyznamnym projektem v portfoliu spolecnosti Passerinvest Group jsou Nové Roztyly —
soucasny brownfield byvalého aredlu Interlov, kde by v budoucnosti mélo vzniknout misto s pfijemnym
bydlenim s velkym pomérem zelené, doplnéné o sluzby Siroké verejnosti a administrativni funkci. Principy
méstské vystavby a dlouhodobé udrzitelny rozvoj Prahy i Ceské republiky jsou soucasti vize spole¢nosti
Passerinvest Group, ktera si diky svému odpovédnému pfistupu vybudovala velmi dobré jméno jak na
domadci, tak mezinarodni drovni. Zasluhu na tom ma nejenom kvalita realizovanych projekt a vysoka
uroven poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-play, zdkaznicky orientovany pfistup a zejména
zodpovédnost vici spolecnosti i Zivotnimu prostredi.




ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST

Ondrej Plocek 65% Arboretum B2, 5.¢0.

Viadimir Klouda 20% L 1€0 14047 420 1%
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1% Arboretum B4, a.s.

ostatni akcionaH, fyzické osoby 70% 8% —> 160 17070 805 = 19%

: Zoynék passer 25%

ot Viadimir Klouda 15%

a%

Sequoia, 3.5,
16027452751

BB COrion, a.s., ICO 281 99 278
Gamma Building, 5.
Hila Brumlovka, a.s., ICO 282 00 578
PASSERINVEST BBC 1, 5.r.0., 10 281 98 212
PASSERINVEST BBC 2, 5.r.0., ICO 041 72 108
PASSERINVEST BBC 3, 5.1.0., ICO 066 29 580
PASSERINVEST FINANCE, a.., ICO 054 96 446
Rezidence ARBORETUM, a.s., IC0 080 56 323
Rezidence Oliva, 5.r.0., ICO 070 71 183
Roztyly Plaza, a.s., 10 281 99 910

PASSERINVEST GROUP, 2.5.

Arboretum B3, a.s., 1O 140 48 060
Balance Club Brumlovka, a.s., 100 274 45 810

Global Health Ministries, a.s.
10 282 00 870
S-INVESTMENT, s.r.0.
1€0 281 99 481

1€0 26118 963
fidici osoba

1€0 174 17 805

Stav ke dni 31. 12. 2025

83C-NovéE,as,
95% — 1027410358

88 C- SERVICES, 5.£0,,
1027080951

FLEKS! prostor, as5.,
1028198727
ichthys Brumlovka, a.5.,
16028200799

1E0 281 96635
10 282 00250

RPBIL, a5,
I€0 281 99 588

Roztyly Garden - Lily House, as.,

Roztyly Garden - Sunflower House, 3.5,

Omega Brumlovia, 2.
16026731703

Zhynak passer 25%
€—5%—— Viadimir Klouda 15%
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1%

a Zbynék Passer ~023%
037% = Vtadimi Klouda ~014%

Koncern Passerinvest pod vedenim Radima Passera buduje a rozviji jiz témér tficet let lokalitu Brumlovka

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 drovni. Zasluhu na tom

ma nejenom kvalita realizovanych projektd a vysoka dGroven poskytovanych sluzeb, ale i smysl| pro fair-

play, vstticny vztah k najemcim/uzivatelim budov a zodpovédnost vici spolecnosti i Zivotnimu prostredi.

Mezi klienty Koncernu Passerinvest patfi napfiklad spole¢nosti:
MONETA MONEY BANK
HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

Vyroéni

WWWw.passerinvest.cz.

HP INC.

02 CZECH REPUBLIC

SKUPINA CEZ

UNICREDIT BANK

MICROSOFT

ANHEUSER-BUSCH INBEV CZECH

zpravy a

pololetni

zpravy

jsou

uvefejnény na

webovych

strankach

spolecnosti



Pfedstavenstvo

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

Pan Radim Passer dale plsobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny freditel) a predseda
predstavenstva spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

Pan Radim Passer studoval na stavebni fakulté Ceského vysokého uéeni technického v Praze a podnikat
zacal v roce 1991. Zalozil developerskou spolec¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera je zejména spojena
s uspésnym projektem Brumlovka, administrativnim a multifunkénim aredlem na Praze 4. Tento projekt
ziskal fadu prestiznich ocenéni a patii mezi vyznamné kancelafské aredly v Ceské republice. Kromé
podnikani se Radim Passer vénuje charitativnim projektiim, je mj. zakladatelem obéanského sdruzeni
MARANATHA z.s.

Pan Radim Passer plsobi i v orgdnech dalsich spolec¢nosti ze skupiny PASSERINVEST v pozici jednatele Ci
predsedy predstavenstva a soucasné jako spolecnik ¢i akcionar (viz organigram skupiny PASSERINVEST).
Mimo skupinu PASSERINVEST pan Radim Passer plsobi v nasledujicich entitach: S-INVESTMENT, s.r.o.
(jednatel), S-LEASING, s.r.o. (jednatel), BB C - Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY
INVESTMENT, a.s. (akcionar a predseda predstavenstva), Maranatha z.s. (pfedseda vyboru) a "Nadacni
fond na realizaci objektu k pocté Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny" (¢len dozorci rady).
PFedstavenstvo je statutadrnim organem spole¢nosti, které jedna jejim jménem. Cleny predstavenstva
jmenuje a odvoldvd valnd hromada spolecnosti. Funkéni obdobi ¢lena predstavenstva je 10 let.
Predstavenstvo spolecnosti mUZze mit jednoho nebo tfi Cleny, pficemz konkrétni pocet clen(
predstavenstva uréuje rozhodnutim valna hromada. Aktudlné ma predstavenstvo spole¢nosti jednoho
¢lena. Do plsobnosti predstavenstva nalezi vSechny zéleZitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami
spolecnosti vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozorci rady. Pfedstavenstvo zabezpecuje
obchodni vedeni véetné radného vedeni Ucetnictvi spolecnosti a predklada valné hromadé ke schvaleni
fadnou, mimoradnou a konsolidovanou, poptipadé i mezitimni Géetni zavérku a ndvrh na rozdéleni zisku
nebo Uhradu ztraty v souladu se stanovami spole¢nosti. Clenové pFedstavenstva se vidy Gcastni valné
hromady.

Dozordi rada

Pan Tomas Zimcik se narodil 9. zari 1981 a funkci predsedy dozorci rady vykonava od 20. fijna 2016.
Pracovni adresa predsedy dozor¢i rady je Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00.

Tomdas Zimcik absolvoval paralelné obor Podnikovd ekonomika a management na Vysoké Skole
ekonomické v Praze a Management télesné vychovy a sportu na Univerzité Karlové v Praze. Nejprve
pracoval ve spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., kde své plsobeni ukonéil jako Audit Senior.
Od roku 2012 plsobi ve spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. jako vedouci controllingu a asset
managementu a od roku 2014 také jako jediny ¢len a predseda dozorci rady akciovych spolecnosti ve
skupiné PASSERINVEST (viz organigram skupiny PASSERINVEST).




Dozorci rada je kontrolnim orgdnem spolecnosti, ktery dohlizi na vykon pUsobnosti predstavenstva a
uskuteciovani podnikatelské cinnosti spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelskd cinnosti
spole¢nosti uskuteciiuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Funkéni
obdobi ¢lena dozordi rady je 10 let. Dozorci rada ma jednoho az tfi ¢leny, pficemz konkrétni pocet ¢len(
dozordi rady urcuje rozhodnutim valnd hromada. Aktudlné md dozorci rada spoleénosti jednoho ¢lena.
Dozorci rada se fidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaZe by tyto byly v rozporu se stanovami
spoleénosti nebo se zakonem. Dozorci rada mliZe zejména nahliZet do veskerych dokumentll spolec¢nosti
a kontrolovat soulad Cinnosti spolecnosti se stanovami a zdkonem. Dozorci rada zejména prezkoumava
Ucetni zavérky stejné jako ndvrhy na rozdéleni zisku &i Uhrady ztraty.

SPOLECENSKA ODPOVEDNOST (ESG)

Trvalou snahou Passerinvestu je byt zodpovédnym stavitelem, sprdvcem, sousedem a partnerem, ktery
svym pfistupem podporuje spolecensky rozvoj a pomdha tak vytvéret dlouhodobé hodnoty pro celou
spoleénost a mésto. Prioritou spolecnosti je maximalni péce o ndjemce svych objektl, vystavba
kultivovaného a zdravého prostfedi pro jejich zaméstnance, rozvoj verejného prostoru s ohledem a
respektem k lokalité Brumlovky a Novych Roztyl a podpora mistnich komunit a jejich aktivit. ESG strategie
Koncernu Passerinvest a jeji cile jsou predstaveny na webovych strankach www.passerinvest.cz. Zaroven
je zde zverejnény roc¢ni Nefinancni report Konsolidované skupiny Passerinvest.



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zhodnoceni roku 2025

Spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s., dosahla v roce 2025 ucetniho zisku ve vysi 44 163 tis. K¢ (minulé
obdobi 37 641 tis. K¢). Vyssi provozni vysledek hospodareni je dan zejména fakturaci odmén za splnéné
milniky v rdmci ptripravy developerskych projektd koncernu. Dalsi finanéni parametry jsou v zasadé
srovnatelné s minulym obdobim.

Vysledek hospodareni (v tis. K¢) 2025 2024
Provozni vysledek hospodareni 90 609 68 152
Financni vysledek hospodareni -29191 -19 209
Dan z pfijmu -17 255 -11 302
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 44 163 37 641

Predpokladany vyvoj €¢innosti spolecnosti

Hlavnim dkolem PASSERINVEST GROUP, a.s., zUstava i do budoucna poskytovani servisnich sluzeb
Koncernu Passerinvest, zejména v lokalité prazského komplexu Brumlovka s cilem zajistit jeho dokonceni
a efektivni spravu, ktera je spojend s dlouhodobym vlastnictvim nemovitosti, které se v této lokalité
nachdazeji.

PASSERINVEST GROUP, a.s., planuje i do dalSich let pokracovat ve svych dosavadnich aktivitach v lokalité
Brumlovka v podobé kontroly nad fadnym a efektivnim chodem tohoto administrativniho komplexu. Dale
bude koordinovat vystavby novych budov ¢i pfipravu dalsich projektd v zajmovych lokalitach Brumlovka
a Roztyly.

Udalosti nastalé po rozvahovém dni

Po rozvahovém dni nenastaly Zadny skutecnosti, které by zasadné ovlivnily hospodareni spole¢nosti.

Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyroéni zpravu

Pti vynaloZeni veskeré primérené péce poddava tato vyrocni zprava podle mého nejlepsiho védomi vérny
a poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za rok 2025
a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledkd 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 spole¢nosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
1C: 261 18 963
k 31.12. 2025

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Gcetni zévérky je uréena akciondflim (cetni jednotky
PASSERINVEST GROUP, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené (cetni zavérky spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s. (dale také
~Spolecnost") sestavené na zakladé Ceskych dcetnich predpisd, kterd se skldda z rozvahy k 31. 12. 2025,
vykazu zisku a ztraty, pfehledu o zménach vlastniho kapitalu a prehledu o penéZnich tocich za rok konéici
31. 12, 2025 a pfilohy této Gcetni zavérky, vietné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouzitych
Ucetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny priloze této Géetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. k 31.12. 2025 a nakladd a vynosd a vysledku jejiho hospodareni

v s

a penéznich tokd za rok koncici 31. 12. 2025 v souladu s ¢eskymi tGi¢etnimi predpisy.
Zakiad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditor& Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pripadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpis@i. Domnivéme se, Ze dfikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Spole&nosti.

N&$§ vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni zavérkou & nasimi
znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi b&hem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky prévnich predpistl na formaini nalezitosti
a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych poZzadavkil by bylo zpfisobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich
informaci.

SP Audit, s.r.o. strana 1z3
Kubdnské nameésti 1391/11, 100 00 Praha 10, tel,, fax: 295 560 374

e-mail: spaudit@spaudit.cz, www stranky: http.//www.spaudit.cz

Zdpis v obchodnim rejstriku: Méstsky soud v Praze, oddil C., viozka 73523



Na zakladé provedenych postupil do miry, jez dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze
e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZ predmétem zobrazeni v Gdetni
zavérce, jsou ve vech vyznamnych (materidinich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou.
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a pov&domi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) v&cné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupll jsme v obdrZenych ostatnich informacich ?adné vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorcf rady Spolecnosti za ucetni zévérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zévérky podavajici vémy a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi (cetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni (cetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zpfisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze éetni zévérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy pFedstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéent jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moznost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem tcetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozordf rada.
Odpovédnost auditora za audit dcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materiélni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v etni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v déisledku podvodii nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidini), pokud Ize rediné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomické rozhodnuti, kterd uZivatelé dcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je na$i povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidini) nespravnosti cetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dilkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materiélni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umysindg opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjédfit nazor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych (cetnich metod, pfiméFfenost provedenych Géetnich odhadd
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedio v piloze Gcetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zévérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dikazni informace existuje vyznamnd
(materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepretrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna

SP Audit, s.r.o. strana2z 3
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(materiéIni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v piiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nade zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji
z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zprévy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost nepretr¥ité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah Udetni zavérky, véetné prilohy, a déle to, zda
(cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpfisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréf radu mimo jiné o plénovaném rozsahu

a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho préibéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 16 -06- 2026

SP Audit, s

SP Audit, s.r.o.
Evidencni Cislo auditorské spole¢nosti 340

Evidenéni ¢islo auditora 2269
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PASSERINVEST GROUP, a.s.
ICO 261 18 963
(dale jen ,Spolecnost”)

ZPRAVA O VZTAZICH
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu Passerinvest

Obchodni firma: PASSERINVEST GROUP, a.s.

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

Identifikacni ¢islo: 261 18 963

Zapsana: v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B,
vlozka 6173

Zakladni kapital Spolec¢nosti: 2 500 000 000 K¢

Rozvrzeni akcii: 5 000 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 500 000 K¢

Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, listinna podoba

Datum zapisu Spolec¢nosti do obchodniho rejstfiku: 7. 10. 1999

Spoleénost byla v U¢etnim obdobi ¢lenem Koncernu Passerinvest, ve kterém je Spole¢nost Fidici osobou
koncernu. Pfisludnost ke Koncernu Passerinvest byla v Uéetnim obdobi uvefejnéna na internetovych
strankdch Spolecnosti.

Struktura Koncernu Passerinvest ke dni 31. 12. 2025

1.1 Koncern Passerinvest

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST Box b dri . 8. 2058

BBC-NovéE,as, Zbynék Passer 25%
mm:a :: —— 85 %—| M:;:f::’;‘,f;;:"‘ — 15% 95% — 10027410358 €—5%— Viadimir Kiouda 15%
BB C - SERVICES, 5.0, PASSERINVEST GROUP, a.5. 1%
027080951
FLEKS! prostor, a.5.,
16028198 727
Ichthys Brumlovka, a.5.,
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1% Arboretum B4, a.s. 160 282 00799
ostatniakciondt,fyrickd osoby 70% 1% | 16017070 805 [ 1% syt —
1C0 281 96 635
Roztyly Garden - Sunflower House, 3.5,,
€0 282 00 250
RPBI, as.,
1O 281 99 588
" Zoynék Passer 25%
SRy Intng Viadimir Klouda 15%

Global Health Ministries, a.s.
1€0 282 00 870
S-INVESTMENT, s.r.0.
1€0 281 99 481

” = __ Zbynék Passer ~023%
Roztyly Sequoia, 3. 037% — Viadimir Kouda ~018%

€0 27452751

Omega Brumlovia, 2.
16026731703

PASSERINVEST GROUP, 3.5.
1€0 26118 963
Fidici osoba

Arboretum B3, a.s., 1CO 140 45 060
Balance Club Brumlovka, a.s., 1C0 274 45 810
8B COrion, a.s., ICO 28199 278

Gamma Building, s.r.0., 1CO 174 17 805

Hila Brumlovka, a.s., ICO 282 00 578
PASSERINVEST BBC 1, 5.r.0., IO 281 98 212
PASSERINVEST BBC 2, 5.r.0., ICO 041 72 108
PASSERINVEST BBC 3, 5.r.0., IC0 066 29 580
PASSERINVEST FINANCE, a.5., 1C0 054 96 446

Rezidence ARBORETUM, a.s., (CO 080 56 323
Rezidence Oliva, 5.r.0., ICO 070 71 183
Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910
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Zmény ve struktufe Koncernu Passerinvest v U¢etnim obdobi

a)

b)

c)

d)

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 (déle jen ,,GHM*), bylo pfijato
rozhodnuti o zméné stanov, a to ¢lanku 4.1 tykajici se zmény predmétu podnikani (¢innosti).

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 zapis projektu fuze slouc¢enim ze dne
29. 5. 2025, na jeho? zakladé zanikla spole¢nost Hila Brumlovka, a.s., ICO 281 62 889, se sidlem
Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4. Veskeré jeji jméni preslo na nastupnickou spole¢nost PST
— Project A, a.s., ICO 282 00 578 (dale jen “ProjectA”), se stejnym sidlem (déle jen “Fuze”). Soucasné
bylo rozhodnuto o zméné nazvu nastupnické spolecnosti na Hila Brumlovka, a.s., navyseni zdkladniho
kapitalu spole¢nosti o 2 000 000 K¢ a vydani 200 kusu 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
a Vladimir Klouda, prodali (formou kupnich smluv) své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi
89 % ve spolecnosti BCB, stavajicimu akcionari spole¢nosti PST, ktera se tak stala jediny akcionarem
spolecnosti BCB.

1.2 Ostatni spole¢nosti ovldadané 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 akcionarem spolecnosti PRIVATE
PROTERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247 (dale jen “PPI”), kde je jedinym akcionafem se 100%
akcionarskym podilem.

Uloha Spoleénosti v Koncernu Passerinvest

Spolecnost plni v Koncernu Passerinvest roli pfimo fidici osoby vsSech spole¢nosti Koncernu
Passerinvest, a to prostfednictvim smluv o property managementu, smluv o projektovém fizeni
a/nebo vlastnictvim podill téchto spolecnosti.

Zpusob a prostiedky ovladani Spolecnosti

Pfimo ovladajici osobou Spolecnosti je Radim Passer, jakoZto majoritni vlastnik akcionarského podilu
Spolecnosti, ktery jedna ve shodé s minoritnimi vlastniky akcionafskych podila Spolecnosti, a ktery
vykonava sv(j vliv na Spolecnost prostfednictvim tcasti na valnych hromadach Spolecnosti i vykonem
funkce jediného ¢lena statutarniho organu Spolecnosti.

. Prehled jednani uc¢inénych v Uéetnim obdobi, ktera byla uc¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici

osoby Spolecnosti nebo ji ovlddanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery
presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni Gcetni zavérky

a) jednani pfedstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pficemz z divodu opatrnosti ve vztahu
k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti jsou zahrnuty do tohoto bodu vSechny
takové smlouvy:
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. Smlouva o projektovém fizeni uzaviend mezi Spolecnosti (poskytovatel) a Omega Brumlovka,
a.s., ICO 267 31 706 (déle jen ,OmegaBrum®) (objednatel) ze dne 1. 1. 2025, na zakladé ni?
poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a cinnosti profesiondlnim a efektivnim
zplsobem a v rozsahu nutném, pozadovaném a zadoucim pro profesionalni projektové fizeni,
a to pro oblasti projektového fizeni, predprojektové faze, schvalovaciho procesu, pfipravné faze,
realizace vystavby, zajisténi financovani a prondjmu administrativni budovy OMEGA, pravnich
sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani
ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.

. Smlouva o projektovém fFizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BB C Orion, a.s.,
ICO 281 99 278 (dale jen ,Orion“) (objednatel) ze dne 1. 1. 2025, na zakladé niZ poskytovatel
zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesionalnim a efektivnim zplisobem a v rozsahu
nutném, pozadovaném a zddoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti
projektového fizeni, predprojektové pripravné faze, schvalovaciho procesu, realizace vystavby,
zajisténi financovani a pronajmu multifunkéni budovy ORION, prévnich sluzeb, mzdové agendy,
zpracovani Ucletnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

. Dodatek ¢. 1 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spole¢nosti a Arboretum B4, a.s., ICO 170 70 805
(dale jen ,,AB4“), ke smlouvé o zapujcce a Uvéru ze dne 21. 6. 2022, kterym se smluvi strany
dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (vCetné) se urokova sazba méni na 6,6 % p.a. a prodluZuje se splatnost
této zapujcky i jakéhokoliv Uvéru cerpaného na zakladé této smlouvy do 31. 12. 2034.

. Dodatek ¢. 4 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spolecnosti a BB C - SERVICES, s.r.o.,
ICO 270 80 951 (dale jen ,,SERVICES“), ke smlouvé o zaptjéce a Uvéru ze dne 1. 1. 2015, ve znéni
dodatkd, kterym se smluvi strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (véetné) se Urokova sazba méni na
6,6 % p.a. a prodluZuje se splatnost této zapujcky i jakéhokoliv Gvéru ¢erpaného na zakladé této
smlouvy do 31. 12. 2034.

. Dodatek ¢. 3 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spole¢nosti a Hila Brumlovka, a.s., ICO 282 00 578
(dale jen ,HilaBrum®) (dfive ProjectA), ke smlouvé o zapujcce a Uvéru ze dne 1. 1. 2015, ve znéni
dodatkd, kterym se smluvi strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (véetné) se Urokova sazba méni na
6,6 % p.a. a prodluZuje se splatnost této zapujcky i jakéhokoliv Uvéru ¢erpaného na zakladé této
smlouvy do 31.12.2034.

. Dodatek ¢. 3 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spolec¢nosti a Orion, ke smlouvé o zapljcce a Uvéru
ze dne 31. 7. 2019, ve znéni dodatkd, kterym se smluvi strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (vcetné)
se Urokova sazba méni na 6,6 % p.a. a prodluZuje se splatnost této zapljcky i jakéhokoliv tvéru
Cerpaného na zakladé této smlouvy do 31. 12. 2034.

. Dodatek €. 4 ze dne 2. 1. 2025, uzavfeny mezi Spole¢nosti a FLEKSI prostor, a.s., ICO 281 98 727
(dale jen ,FLEKSI“), ke smlouvé o zapUjcce a Uvéru ze dne 18. 3. 2021, ve znéni dodatkd, kterym
se smluvi strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (véetné) se uUrokova sazba méni na beziurocné
a prodluZuje se splatnost této zapUjcky i jakéhokoliv Gvéru cerpaného na zékladé této smlouvy
do 31.12.2034.

. Dodatek ¢. 2 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spolecnosti a Gamma Building, a.s.,
ICO 174 17 805 (dale jen ,,Gamma®“), ke smlouvé o zaptjéce a Gvéru ze dne 1. 9. 2022, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 20. 10. 2022, kterym se smluvi strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (véetné) se
Urokova sazba méni na 6,6 % p.a. a prodluZuje se splatnost této zapUjcky i jakéhokoliv Gvéru
Cerpaného na zakladé této smlouvy do 31. 12. 2034.
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Dodatek ¢. 1 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spole¢nosti a Gamma, ke smlouvé o zapujcce a
uvéru ze dne 6. 9. 2022, kterym se smluvni strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (vcCetné) se Urokova
sazba méni na 6,6 % p.a. a prodluZuje se splatnost této zapuajcky i jakéhokoliv Gvéru cerpaného
na zakladé této smlouvy do 31. 12. 2034.

10.Dodatek ¢. 1 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spole¢nosti a GHM, ke smlouvé o zapUjcce a Uvéru

ze dne 17. 12. 2024, kterym se smluvni strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (v€etné) se Urokova
sazba méni na bezlroc¢né a prodluZuje se splatnost této zapujcky i jakéhokoliv Gvéru ¢erpaného
na zakladé této smlouvy do 31. 12. 2034.

11.Dodatek ¢. 2 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spolecnosti a Ichthys Brumlovka, a.s.,

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

ICO 282 00 799 (dale jen ,IchthysBrum®), ke smlouvé o zaptjéce a Gvéru ze dne 1. 1. 2015,
kterym se smluvni strany dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (vcetné) se Urokova sazba méni na bezurocné
a prodluZuje se splatnost této zapujcky i jakéhokoliv ivéru ¢erpaného na zakladé této smlouvy
do 31.12.2034.

Dodatek ¢. 1 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spolecnosti a S-INVESTMENTS, s.r.o.,
ICO 281 99 481 (dale jen ,SInvest”), ke smlouvé o zapUjéce a Uvéru ze dne 4. 2. 2022, kterym se
smluvni strany dohodly, ze od 1. 1. 2025 (véetné) se Urokova sazba méni na bezlrocné
a prodluZuje se splatnost této zapujcky i jakéhokoliv Gvéru ¢erpaného na zakladé této smlouvy
do 31.12.2034.

Dodatek ¢. 1 ze dne 2. 1. 2025, uzavieny mezi Spole¢nosti a BB C — Nové E, a.s., ICO 274 10 358
(dale jen ,NovéE”), ke smlouvé o zapUjcéce a Uvéru ze dne 23.7.2018, kterym se smluvni strany
dohodly, Ze od 1. 1. 2025 (véetné) se Urokova sazba méni na bezlrocné a prodluZuje se splatnost
této zapujcky i jakéhokoliv Uvéru cerpaného na zakladé této smlouvy do 31. 12. 2034.

Smlouvy o poskytnuti dobrovolného pfiplatku do ostatnich kapitalovych fondd spolecnosti,
uzaviené mezi Radimem Passerem a GHM a Spolecnosti ze dne 6. 1. 2025.

Smlouvy o zapoctu pohledavek uzaviené mezi Radimem Passerem a GHM a Spolecnosti ze dne
6. 1.2025.

Dodatek €. 2 ze dne 9. 1. 2025 a dodatek €. 3 ze dne 17. 12. 2025 uzavieny mezi Roztyly Plaza,
a.s., ICO 281 99 910 (dale jen ,RPlaza“) (dluznik) a akcionafi RPlaza a Spole¢nosti
a PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 96 446 (dale jen ,FIN“) (subordina¢ni dluZnici)
a Raiffeisenbank, a.s., ICO 492 40 901 (d&le jen ,RF“) (senior véFitel) ke smlouvé o subordinaci
(subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 12. 2022, jako
zajistovaci dokument Uvérové smlouvy RPlaza.

Dodatek ¢. 2 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spolecnosti (zprostfedkovatel) a RPlaza (zdjemce)
k neexkluzivni zprostfedkovatelské smlouvé ze dne 3. 1. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne
22.8.2022.

Dodatek ¢. 1 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spolecnosti (zprostfedkovatel) a HilaBrum
(zdjemce) k neexkluzivni zprostifedkovatelské smlouvé ze dne 1. 9. 2022.

Dodatek €. 1 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spolec¢nosti (zprostredkovatel) a PASSERINVEST
BBC 1, s.r.0., ICO 281 98 212 (dale jen ,BBC 1“) (zdjemce) k neexkluzivni zprostiedkovatelské
smlouvé ze dne 1. 1. 2022.

Dodatek €. 1 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spolecnosti (zprostredkovatel) a PASSERINVEST
BBC 2, s.r.o., ICO 041 72 108 (dale jen ,BBC 2“) (zdjemce) k neexkluzivni zprostfedkovatelské
smlouvé ze dne 1. 1. 2022.
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Dodatek €. 1 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spole¢nosti (zprostfedkovatel) a PASSERINVEST
BBC 3, s.r.o., ICO 066 29 580 (déle jen ,BBC 3“) (zdjemce) k neexkluzivni zprostfedkovatelské
smlouvé ze dne 1. 1. 2022.

Dodatek ¢. 1 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spolec¢nosti (zprostredkovatel) a Roztyly Sequoia,
a.s., 1C0 274 52 751 (dale jen ,,RSequoia“) (zdjemce) k neexkluzivni zprostfedkovatelské smlouvé
ze dne 1. 9. 2022.

Dodatek ¢. 1 ze dne 31. 3. 2025 uzavieny mezi Spolecnosti (zprostfedkovatel) a Gamma
(zdjemce) k neexkluzivni zprostifedkovatelské smlouvé ze dne 1. 10. 2022.

Dodatek €. 1 ze dne 29. 4. 2025 uzavieny mezi Spole¢nosti a Gamma ke smlouvé o ndjmu ¢asti
nemovitosti (prondjem cdsti fasdady na jihovychodni strané budovy Gamma pro umisténi loga
Spolecnosti) ze dne 30. 9. 2022.

Dodatek €. 2 ze dne 29. 4. 2025 uzavieny mezi Spole¢nosti a BBC 2 ke smlouvé o najmu casti
nemovitosti (Cdst jiZzni fasddy budovy Alpha a elektro pfipojky pro logo zdpad PASSERINVEST
GROUP) ze dne 3. 8. 2017, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 5. 1. 2022.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného ptiplatku do ostatnich kapitalovych fond( spolecnosti,
uzaviend mezi FLEKSI a Spole¢nosti ze dne 26. 5. 2025.

Smlouva o spolupraci a hrazeni nakladl na akci koncert na Brumlovce uzaviena mezi Spolec¢nosti
a BBC1aBBC2aBBC3aGamma ze dne 1. 6.2025

Dohoda o ukonéeni smlouvy o projektovém Fizeni ze dne 30. 6. 2025, uzaviena mezi Spole¢nosti
(poskytovatel) a HilaBrum (dfive ProjectA) (objednatel) ke smlouvé o projektovém ftizeni
uzaviena mezi ze dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018.

Dohoda o uplaté ruceni (za ndjemni smlouvu uzavienou mezi BBC 1 a SERVICES ze dne
27. 8. 2025) uzaviend mezi SERVICES a Spolec¢nosti ze dne 27. 8. 2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného priplatku do ostatnich kapitalovych fondd spolecnosti,
uzaviena mezi GEMO HOLDING, a.s., ¢len koncernu GEMO, ICO 278 21 021 (dale jen ,GEMO*)
a RSequoia a Spolecnosti ze dne 14. 10. 2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného priplatku do ostatnich kapitalovych fondd spolecnosti,
uzaviena mezi RPlaza a Spolecnosti ze dne 14. 10. 2025.

Smlouvy o koupi akcii spolecnosti BCB, uzaviené mezi plvodnimi akcionati BCB Radimem
Passerem, Zbyrikem Passerem a Vladimirem Kloudou (proddvajici) a Spolecnosti (kupujici), ze
dne 6. 11. 2026, na zakladé niZ se Spolecnost stala jediny akcionarem BCB.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného priplatku do ostatnich kapitdlovych fond( spolecnosti,
uzaviena mezi SERVICES a Spolec¢nosti a Radimem Passerem a panem Zbyrikem Passerem,
narozenym dne 12. 7. 1974, bytem K jizdarné 8, 190 00 Praha 9 - Kolodéje (ddle jen ,Zbynék
Passer”) a Ing. Vladimirem Kloudou, narozenym dne 8. 1. 1963, bytem Na Dolnici 494/62,
155 00 Praha 5 (dale jen ,Vladimir Klouda“) ze dne 18. 11. 2025.

Dodatek ¢. 5 ze dne 5. 12. 2025, uzavieny mezi SERVICES (objednatel) a Spolec¢nosti
(poskytovatel) ke smlouvé o spravé majetku ze dne 14. 12. 2012, ve znéni dodatkd.

Smlouva o zépijéce a Gvéru uzaviend mezi Spole¢nosti a RPB Il., a.s., ICO 281 99 588 (déle jen
»RPB 11.“), ze dne 15. 12. 2025, poskytnutd bezlroc¢né, se splatnosti dne 31. 12. 2034, spolu
s dalsim moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o reklamé a propagaci 2026 uzaviena mezi Spolec¢nosti a BCB ze dne 18. 12. 2025.
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37. Dodatek €. 9 ze dne 29. 12. 2025 uzavieny mezi Spole¢nosti a Radimem Passerem (ve funkci

b)

predsedy predstavenstva Spolecnosti) ke smlouvé o vykonu funkce statutdrniho organd
Spolecnosti dle ust. § 59 odst. 2 ZOK ze dne 29. 6. 2015, ve znéni dodatkd.

jind jednani, pficemz z dliivodu opatrnosti ve vztahu k hrani¢ni hodnoté 10 % vlastniho kapitalu

Spolecnosti jsou zahrnuta vSechna takova jina jednani bliZici se k této uvedené hranicni

hodnoté:

1. Rozhodnutim jediného akcionare v plsobnosti valné hromady BCB o casteéném vraceni
dobrovolného priplatku, jim poskytnuty predmétné BCB dne 15. 9. 2021 (resp. predchozimi
akciondri BCB), tento byl c¢astecné vracen jedinému akcionafi BCB konkrétné Spolecnosti,
poskytnuty podle § 350 odstavec 1 zdkona o obchodnich korporacich ze dne 24. 11. 2025, jez byl
fakticky jedinému akcionari BCB uhrazen/vyplacen bankovnim pfevodem dne 24. 11. 2025.

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

osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

1.

10.

11.

12.

13.

Smlouva o vykonu funkce statutarniho organd Spolecnosti dle ust. § 59 odst. 2 ZOK uzaviend mezi
Spolec¢nosti a Radimem Passerem (ve funkci predsedy predstavenstva Spolecnosti) ze dne 29. 6. 2015,
ve znéni dodatkd.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a BCB (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spole&nosti (ndjemce) a spole¢nosti Hila Brumlovka, s.r.o., ICO 281 62 889 (podndjemce) ze dne
1. 1. 2017, byla ukoncena ke dni 2. 7. 2025 v dasledku Fuze.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a NovéE (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spolecnosti (ndjemce) a Orion (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a FLEKSI (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a OmegaBrum (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spolecnosti (ndjemce) a RSequoia (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a HilaBrum (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a IchthysBrum (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spolecnosti (ndjemce) a GHM (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spole¢nosti (ndjemce) a spoleénosti Roztyly Garden — Lily House, a.s., ICO 281 96 635 (déle jen
,RGLily“) (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a RPlaza (podndjemce), ze dne 1. 1. 2017.
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26.
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28.
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31.

Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spole¢nosti (ndjemce) a spoleénosti Roztyly Garden — Sunflower House, a.s., ICO 282 00 250 (déle
jen ,,RGSunFlower”) (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kancelarskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a RPB Il. (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a SERVICES (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a BBC 2 (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kancelarskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a BBC 3 (podndjemce) ze dne 26. 11. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kancelarskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a FIN (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (Cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a PPl (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a Sinvest (podndjemce) ze dne 1. 1. 2017.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzavienad mezi
Spolecnosti (ndjemce) a ROliva (podndjemce) ze dne 24. 4. 2018.

Podnajemni smlouva (¢dsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spole¢nosti (ndjemce) a Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323 (déle jen ,ARBORETUM*)
(podndjemce) ze dne 3. 4. 2019.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spole¢nosti (ndjemce) a spole¢nosti Arboretum B2, s.r.o., ICO 14 47 420 (déle jen , AB2“)
(podndjemce) ze dne 8. 12. 2021, s Gc¢innosti od 1. 1. 2022.

Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spole&nosti (ndjemce) a Arboretum B3, a.s., ICO 140 48 060 (dale jen ,,AB3“) (podndjemce) ze dne
8.12. 2021, s ucinnosti od 1. 1. 2022.

Podnajemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviend mezi
Spolecnosti (ndjemce) a AB4 (podndjemce) ze dne 29. 4. 2022, s Ucinnosti od 1. 5. 2022.
Podndjemni smlouva (cdsti kanceldrskych prostor v 17. NP v budové Filadelfie) uzaviena mezi
Spolecnosti (ndjemce) a Gamma (podndjemce) ze dne 1. 9. 2022, s Ucinnosti od 1. 9. 2022.
Najemni smlouva (17. NP kanceldrské prostory, sklady, parkovacich staniv budové Filadelfie) ze dne
25.9. 2012, ve znéni dodatkd, uzavieny mezi BBC 1 (pronajimatel) a Spole¢nosti (ndjemce).
Smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 12. 5. 2022, uzaviena mezi BBC 1 (dluZnik)
a Spoleénosti (junior véfitel) a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ICO 649 48 242 (dale
jen ,,UCB*) (senior véfitel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy BBC 1.

Zastavni smlouva ohledné podilu v BBC 1 ze dne 12. 5. 2022, uzaviena mezi Spolecnosti (zdstavce)
a UCB (zdstavni véritel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy BBC 1.

Smlouva o spravé majetku uzaviend mezi Spolecnosti (sprdvce) a BBC 1 (objednatel) ze dne
19. 12. 2014, ve znéni dodatkd, na zdkladé niZ spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepéni
vedeni objednatele ve véci sjednavani vSech najemnich smluv s najemci prostor k ndjmu v budové
Brumlovka.

19



32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolec¢nosti (poskytovatel) a BBC 1
(objednatel) ze dne 16.12. 2017, na zakladé niz poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych ¢innosti tykajici se
budoucich ¢i stavajicich prostor najemc( budovy Brumlovka.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi BBC 1 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
19. 12. 2014, ve znéni dodatk(, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepcni
vedeni objednatele ve véci sjednavani vSech najemnich smluv s najemci prostor k ndjmu v budové
Filadelfie.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolec¢nosti (poskytovatel) a BBC 1
(objednatel) ze dne 16.12. 2017, na zakladé niz poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych ¢innosti tykajici se
budoucich ¢i stavajicich prostor najemcl budovy Filadelfie.

Neexkluzivni zprostifedkovatelskd smlouva uzaviend mezi Spolecnosti (zprostfedkovatel) a BBC 1
(objednatel) ze dne 1. 1. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31. 3. 2026, na zdakladé niz
zprostfedkovatel objednateli zprostfedkovava prevainou Cast ndjemcd, resp. zdjemcl o volné
prostory k ndjmu do budov Filadelfie a Brumlovka, a zajistuje koordinaci a koncep¢ni vedeni
objednatele ve véci sjedndvani vSech téchto najemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda
najemce zprostredkovatel zprostfedkoval ¢i nikoliv.

Smlouva o postoupeni (&dsti prostor office o vymére 46,9 m? v 1. NP z ndjemni smlouvy ze dne
30. 3. 2007, ve znéni dodatkl, prostory pro Showroom lokality Brumlovka), mezi BBC 1
(pronajimatel) a BCB (postupitel) a Spoleénosti (postupnik) ze dne 20. 12. 2018, ve znéni dodatkd.
Smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 19. 10. 2022, uzaviena mezi BBC 2
(dluznik) a Spole¢nosti (subordinacni véritel) a Ceska spofitelna, a.s., ICO 452 44 782 (déle jen ,,€S*)
(seniorni véfitel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy BBC 2.

Zastavni smlouva k podilu BBC 2 ze dne 6. 10. 2022, uzaviena mezi Spole¢nosti (zdstavce) a CS
(zdstavni véFitel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy BBC 2.

Smlouva o spravé majetku uzavienda mezi Spolecnosti (zprostredkovatel) a BBC 2 (objednatel)
ze dne 10. 12. 2014, ve znéni dodatkd, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci
a koncepcni vedeni objednatele ve véci sjedndvani vSsech najemnich smluv s najemci prostor
k ndjmu v budové Alpha.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi Spole¢nosti (poskytovatel) a BBC 2
(objednatel) ze dne 20.12. 2017, na zdkladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjedndvani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outll ¢i obdobnych ¢innosti tykajicich
se budoucich ¢i stavajicich prostor najemcl budovy Alpha.

Smlouva o najmu ¢asti nemovitosti (Cdst jizni fasady budovy Alpha a elektro pripojky pro logo zdpad
PASSERINVEST GROUP) uzaviena mezi Spolecnosti (ndjemce) a BBC 2 (resp. s prdavnim predchidcem
Alpha) (vlastnik) ze dne 3. 8. 2017, ve znéni dodatk.

Smlouva o spravé majetku uzaviend mezi BBC 2 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
16. 12. 2015, ve znéni dodatk(, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepcni
vedeni objednatele ve véci sjednavani vSech najemnich smluv s najemci prostor k ndjmu v budové
Beta.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BBC 2
(objednatel) ze dne 16.12. 2017, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
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objednatele ve sjedndvani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych ¢innosti tykajicich
se budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemct budovy Beta.

Smlouva o spravé majetku uzaviend BBC 2 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne 16. 12. 2015,
ve znéni dodatkd, na zadkladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepcni vedeni
objednatele ve véci sjednavani viech ndjemnich smluv s najemci prostor k najmu v budové Delta.
Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BBC 2
(objednatel) ze dne 16.12. 2017, na zakladé niz poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjednavani vSech smluv o dilo tykajicich se fit-outll ¢i obdobnych ¢innosti tykajici se
budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemcl budovy Delta.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi BBC 2 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
19. 12. 2014, ve znéni dodatk(, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepcni
vedeni objednatele ve véci sjednavani viech najemnich smluv s najemci prostor k ndjmu v Budové
G.

Neexkluzivni zprostifedkovatelska smlouva uzaviend mezi Spolecnosti (zprostfedkovatel) a BBC 2
(objednatel) ze dne 1. 1. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31. 3. 2025, na zdkladé niz
zprostredkovatel objednateli zprostfedkovava prevaznou cast najemcd, resp. zajemcl o volné
prostory k ndajmu do budov Alpha, Beta, Delta a Budova G, a zajis$tuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve véci sjedndvani vSech téchto najemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda
najemce zprostredkovatel zprostfedkoval ¢i nikoliv.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BBC 2
(objednatel) ze dne 16.12. 2017, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjedndvani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych ¢innosti tykajicich
se budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemct Budovy G.

Subordination Agreement, uzaviena mezi Spolecnosti a FIN (juniorni véritelé) a BBC 3 (puvodné
spolu s A, B, D a VILLAS) (dluznici), UCB (seniorni véritel), ze dne 14. 10. 2021, zajistovaci dokument
k zajistovaci dokument k Gvérové smlouvé (Refinancing Facilities Agreement) uzaviena mezi BBC 3
(plivodné spolu s A, B, D a VILLAS) (dluZnici) a UCB (véFitel) ze dne 14. 10. 2021 (déle jen ,Uvérova
smlouva BBC3“).

Zastavni smlouva k podilu BBC 3 uzaviena mezi Spole¢nosti (zdstavce) a UCB (zdstavni véritel) ze
dne 14. 10. 2021, zajistovaci dokument Uvérové smlouvy BBC 3.

Smlouva o spravé majetku uzaviend mezi BBC 3 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
20. 12. 2018, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 30. 6. 2020, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje
koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjednavani vsech ndjemnich smluv s ndjemci
prostor k najmu v Budové A.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BBC 3
(objednatel) ze dne 25. 10. 2018, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych ¢innosti tykajici se
budoucich ¢i stavajicich prostor najemc( Budovy A.

Neexkluzivni zprostfedkovatelskd smlouva uzaviend mezi Spolecnosti (zprostfedkovatel) a BBC 3
(objednatel) ze dne 1. 1. 2022, ve znéni dodatku ¢ 1 ze dne 31. 3. 2025, na zdkladé niz
zprostredkovatel objednateli zprostfedkovava prevaznou cast najemcd, resp. zajemcl o volné
prostory k ndjmu do budov Villas, Budova A, Budova B a Budova D, a zajistuje koordinaci
a koncepcni vedeni objednatele ve véci sjedndvani vsech téchto ndjemnich smluv s ndjemci bez
ohledu na to, zda ndjemce zprostfedkovatel zprostredkoval ¢i nikoliv.
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Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BBC 3
(objednatel) ze dne 12. 6. 2020, na zakladé niz poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outd ¢i obdobnych ¢innosti tykajicich
se budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemct Budovy B.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi BBC 3 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
30. 6. 2020, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncep¢ni vedeni objednatele
ve véci sjednavani vSsech najemnich smluv s ndjemci prostor k ndjmu v Budové B.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a BBC 3
(objednatel) ze dne 27. 4. 2017, na zakladé niz poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outd ¢i obdobnych ¢innosti tykajicich
se budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemct Budovy D.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi BBC 3 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
31. 3. 2017, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 6. 2018, na zakladé niZ spravce objednateli zajistuje
koordinaci a koncepcni vedeni objednatele ve véci sjednavani vsech ndjemnich smluv s ndjemci
prostor k ndjmu v Budové D.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi BBC 3 (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
31. 3. 2018, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 1. 6. 2018, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje
koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci sjednavani vSech ndjemnich smluv s ndjemci
prostor k najmu v budovdch Villas.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviend mezi BBC 3 (objednatel) a Spolecnosti
(poskytovatel) ze dne 28. 2. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje koordinaci a koncepcni
vedeni objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-outl ¢i obdobnych ¢innosti
tykajicich se budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemcl budov Villas.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi FIN (objednatel) a Spolecnosti (poskytovatel) ze dne
1. 11. 2016, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a Cinnosti profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani Gcetni zavérky,
marketingovych sluzeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopisg.

Rucitelské prohlaseni vydané Spolecnosti (rucitel) a FIN (emitent) ze dne 12. 8. 2021, k vydanym
dluhopistim PSG 4,00/28 byly vydany 17. srpna 2021, které jsou Groc¢eny pevnou Urokovou sazbou
ve vysi 4,00 % rocné a jsou splatné 17. srpna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je
1 000 000 EUR, celkové emisni hodnoté 10 000 000 EUR. Centraini depozitar cennych papir(, a.s.,
pridélil dluhopisim ISIN CZ0003533770.

Rucitelské prohlaseni vydané Spolecnosti (rucitel) a FIN (emitent) ze dne 24. 8. 2021, k vydanym
dluhopisy PSG I 4,00/28 byly vydany 24. srpna 2021, které jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou
ve vysi 4,00 % ro¢né a jsou splatné 31. prosince 2028. Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu je
5 000 000 K¢, celkové emisni hodnoté 385 000 000 K¢. Centréini depozitdi cennych papird, a.s.,
pridélil dluhopisim ISIN CZ0003534141.

Prospekt dluhopisli FIN uzavieny mezi FIN (emitent) a Spolec¢nosti (rucitel) a RF a UCB (vedouci
spolumanaZeri) ze dne 12. 9. 2022, tykajici se emise dluhopisi PSG VAR/29 vydané 8. 11. 2022.
Dluhopisy jsou Uroceny variabilni Urokovou sazbou ve vysi 4,50 % + 3M EURIBOR rocné, se splatnosti
31. 3. 2029. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 2 000 EUR, celkové emisni hodnota

22



64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

k31. 12. 2023 je ve vySi 18 684 000 EUR. CentrdIni depozitdi cennych papird, a.s., pridélil
dluhopistim ISIN CZ0003544371.

Rucitelské prohlaseni vydané Spolecnosti (rucitel) a FIN (emitent) ze dne 2. 1. 2023, k vydanym
dluhopisiim emise PSG VAR/27 ze dne 4. ledna 2023. Dluhopisy jsou Uroc¢eny variabilni Grokovou
sazbou ve vysi 4,50 % + 3M EURIBOR rocnég, se splatnosti 30. ¢ervna 2027. Jmenovitd hodnota
kazdého dluhopisu je 100 000 EUR, celkové emisni hodnoté 6 500 000 EUR. Centralni depozitar
cennych papird, a.s., pfidélil dluhopisdm ISIN CZ0003547259.

Rucitelské prohldseni vydané Spolecnosti (rucitel) a FIN (emitent) ze dne 27. 1. 2023, k vydanym
dluhopistim emise PSG 4,00/30 ze dne 31. ledna 2023. Dluhopisy jsou Uroéeny pevnou Urokovou
sazbou ve vysi 4,00 %, se splatnosti 31. ledna 2030. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je
1 000 000 EUR, celkové emisni hodnoté 40 000 000 EUR. Centralni depozitar cennych papir(, a.s.,
pridélil dluhopistim ISIN CZ0003548166.

Prospekt dluhopisti uzavieny mezi FIN (emitent) a Spolecnosti (rucitel) a UCB (vedouci
spolumanaZer) ze dne 10. 3. 2023, tykajici se dluhopist emise PSG 7,60/28, které byly vydany dne
31. bfezna 2023. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou uUrokovou sazbou ve vysi 7,60 %, se splatnosti
31. brezna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je 10.000 K¢, celkové emisni hodnota
k 31. prosinci 2023 je ve vysi 729 210 000 KE. Prospekt dluhopisi vyhotoveny Spolec¢nosti
(emitentem) ze dne 10. bfezna 2023, obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist byl schvalen
rozhodnutim CNB &j. 2023/030523/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2023/00006/CNB/572 ze dne
14. bfezna 2023, které nabylo pravni moci dne 15. bfezna 2023. Centralni depozitar cennych papird,
a.s., pridélil dluhopistim ISIN CZ0003549214.

Rucitelské prohlaseni vydané Spolecnosti (rucitel) a FIN (emitent) ze dne 10. 3. 2023, k vydanym
dluhopistim emise PSG 7,60/28 ze dne 31. bfezna 2023. Dluhopisy jsou uroceny pevnou urokovou
sazbou ve vysi 7,60 %, se splatnosti 31. bfezna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu je
10 000 K¢, celkové emisni hodnota k 31. prosinci 2023 je ve vysi 729 210 000 K¢. Centralni depozitaf
cennych papirQ, a.s., pfidélil dluhopisdm ISIN CZ0003549214.

Smlouva o spravé majetku uzaviend mezi BCB (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
15. 12. 2022, s uc¢innosti od 1. 1. 2023, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31. 5. 2023, na zakladé niz
spravce objednateli spravcovské sluzby profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a zadoucim pro profesiondlni provoz provozu fitness a wellness centra BCB, véetné
prilehlych pozemkd, s prihlédnutim ke skutecnosti, Ze Ukolem spravce je téZ udrzovat a v ramci
moznosti zvysovat hodnotu majetku (kapitdlovou i ndjemni) a udrzovat vysoky standard sluzeb
provozu fitness a wellness centra BCB pro klienty a osoby, které fitness a wellness centra BCB uZivaiji.
Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviend mezi Spole¢nosti a Gamma, ze dne 1. 9. 2022, ve znéni
dodatk(l, v EURo méné, urokovou sazbou 6,6 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu
s dalSim moZnym uvérovym ramcem.

Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviend mezi Spole¢nosti a Gamma, ze dne 6. 9. 2022, ve znéni
dodatku ¢. 1 ze dne 2.1.2025, s urokovou sazbou 6,6 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034,
spolu s dal$im moZnym dvérovym ramcem.

Smlouva o najmu ¢asti nemovitosti (prondjem cdsti fasddy na jihovychodni strané budovy Gamma
pro umisténi loga Spolec¢nosti) uzaviena mezi Spolecnosti a Gamma, ze dne 30. 9. 2022, ve znéni
dodatku ¢. 1 ze dne 29. 4. 2025.

Neexkluzivni zprostfedkovatelska smlouva uzaviena mezi Spolecnosti (zprostredkovatel) a Gamma
(objednatel) ze dne 1. 10. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31. 3. 2025, na zakladé nizZ

23



73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.

81.

zprostiedkovatel objednateli zprostfedkovava prevaznou Cast ndjemcd, resp. zdjemcld o volné
prostory k nagjmu do budovy Gamma, a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve véci
sjednavani vsech téchto ndjemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda nadjemce zprostiredkovatel
zprostredkoval ¢i nikoliv.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi Gamma (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
16. 12. 2022, s ucinnosti od 1. 10. 2022, na zakladé niZ sprdvce objednateli spravcovské sluzby
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro
profesiondlni provoz budovy Gamma, véetné prilehlych pozemkad, s pfihlédnutim ke skutecnosti, Ze
ukolem spravce je téZ udrZovat a v ramci moznosti zvySovat hodnotu majetku (kapitalovou i
najemni) a udrZzovat vysoky standard sluzeb v budové Gamma pro ndjemce a osoby, které budovu
uzivaji.

Smlouva o poskytovani property managementu uzaviena mezi Spolec¢nosti (poskytovatel) a Gamma
(objednatel) ze dne 21. 12. 2022, s Gcinnosti 1. 1. 2023, na zakladé niz poskytovatel zajistuje
koordinaci a koncepcni vedeni objednatele ve sjednavani vsech smluv o dilo tykajicich se fit-out ¢i
obdobnych ¢innosti tykajici se budoucich ¢i stavajicich prostor ndjemct budovy Gamma.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k podilu Gamma, uzaviena mezi Gamma (d/uznik) a Spolecnosti
(zdstavce) a Raiffeisenlandesbank Oberésterreich Aktiengesellschaft, IC 247579m, se sidlem
Europaplatz 1a, 4020 Linz (dale jen ,ROA") (véfitel) ze dne 18. 9. 2023.

Smlouva o zajistovacim postoupeni pohledavek (z pfipadného prodeje obchodniho podilu Gamma),
uzaviena mezi Gamma (dluznik) a Spolecnosti (zdstavce) a ROA (véritel) ze dne 18. 9. 2023.
Prohldseni o zavazku, véetné zaruky za vicenaklady, uzavieny mezi Gamma (dluznik) a Spolecnosti
(vlastnik) a ROA (veritel) ze dne 18. 9. 2023.

Dohoda o Uplaté za poskytnuti Cost Overrun Garance, uzaviend mezi Gamma (dluznik) a Spole¢nost
(patron) ze dne 19. 10. 2023.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviend mezi HilaBrum (objednatel) a Spolecnosti (poskytovatel) ze
dne 15.12.2017, s G¢innosti od 1. 1. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré
sluzby a cinnosti profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a
zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti vystavby budovy Hila a jeji ptipravy,
pravnich sluZzeb, mzdové agendy, zpracovani ucetnictvi, zpracovadni darfiové problematiky,
zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.

Neexkluzivni zprostfedkovatelska smlouva uzaviend mezi Spolecnosti (zprostiedkovatel) a
HilaBrum (objednatel) ze dne 1. 9. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31. 3. 2025, na zakladé niz
zprostredkovatel objednateli zprostfedkovava prevaznou ¢ast budoucich najemct, resp. zajemcl o
volné prostory k najmu do budovy Hila, a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele ve
véci sjednavani vsech téchto ndjemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda najemce
zprostredkovatel zprostredkoval ¢i nikoliv.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a OmegaBrum (objednatel)
ze dne 1. 1. 2025, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a cinnosti
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro
profesiondlni projektové Fizeni, a to pro oblasti projektového fizeni, predprojektové faze,
schvalovaciho procesu, pfipravné faze, realizace vystavby, zajisténi financovani a pronajmu
administrativni budovy OMEGA, pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Gcetnictvi, zpracovani
danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.
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Smlouva o vypUjéce (40 park. stdni), uzaviena mezi Spolecnosti (rucitel) a OmegaBrum (pdjcitel) a
Reditelstvi silnic a dalnic s.p., ICO 659 93 390 (dale jen ,,RSD“) (vypdjcitel), ze dne 28. 12. 2023.
Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolec¢nosti (poskytovatel) a NovéE (objednatel) ze
dne 25. 3. 2015, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Smlouva o zap(jcce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnostia NovéE ze dne 23. 7. 2018, ve znéni dodatku
€. 1ze dne 2.1.2025, poskytnutd bezurocné, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu s dalSim
mozZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a SERVICES (objednatel) ze dne
14.12. 2012, ve znéni dodatk(, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepcni
vedeni objednatele ve véci sjednavani vsech smluv tykajicich se spravy lokality Brumlovka.
Smlouva o zapUljéce a Gvéru uzaviena mezi Spole¢nosti a SERVICES ze dne 1. 1. 2015, s urokovou
sazbou 6,6 % p.a, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, ve znéni dodatku, kterou byly upraveny
vzajemné zavazky obou smluvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o puljéce ze dne 20. 6. 2013,
spolu s dalSim moznym Uvérovym ramcem.

Dohoda o uhradé parkovného (verejné parkovisté v budové Filadelfie a v budové Delta) uzaviena
mezi SERVICES (poskytovatel) a Spolecnosti (odbératel) ze dne 1. 1. 2017, ve znéni dodatku €. 1 ze
dne 1.7.2024.

Ramcova najemni smlouva (marketingovych ploch v lokalité Brumlovka) mezi Spolecnosti
(ndjemce) a SERVICES (pronajimatel) ze dne 1. 1. 2020.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a Orion (objednatel) ze dne
1. 1. 2025, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesionalnim
a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, pozadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové
fizeni, a to pro oblasti projektového Fizeni, predprojektové pripravné faze, schvalovaciho procesu,
realizace vystavby, zajisténi financovani a prondjmu multifunkéni budovy ORION, pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani dafové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spolec¢nosti a Orion (drive NSCBirch) ze dne 31. 7. 2019, s Urokovou
sazbou 6,6 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, ve znéni dodatkd, (jako konsolidace
smlouvy o zdpujcéce a uvéru ze dne 1. 1. 2015, ve znéni dodatki a smlouvy o uUvéru ze dne
22.12.2016), jejimz ucelem je realizace projektu v souladu se smlouvou o spole¢ném podniku. Tato
smlouva byla predcasné ukoncena ke dni 24. 3. 2025.

Smlouva o zdpUljcce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a FLEKSI ze dne 18. 3. 2021, ve znéni
dodatk(, poskytnuta bezurocné, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu s dalsSim moZnym
uvérovym ramcem, poskytnuta v méné CZK i EUR, s tim Ze zapujcka a uroky CZK a EUR budou
sledovdny za kazdou ménu samostatné.

Dohoda o uplaté za poskytnuté ruceni uzaviena mezi Spolec¢nosti a FLEKSI (budouci ndjem prostor
v Budové B) ze dne 22. 3. 2021.

Dohoda o uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 9. 5. 2022, uzaviena mezi Spole¢nosti a FLEKSI, jako
ruceni za plnéni vSech povinnosti FLEKSI (ndjemce), jak jsou sjednany v najemni smlouvy (budova
Filadelfie) mezi BBC 1 (pronajimatel) a FLEKSI (ndjemce) ze dne 9. 5. 2022.
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Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 20. 5. 2022, uzaviena mezi Spole¢nosti a FLEKSI, jako
ruceni za plnéni vSech povinnosti FLEKSI (ndjemce), jak jsou sjednany v najemni smlouvy (budova
Beta) mezi BBC 2 (pronajimatel) a FLEKSI (ndjemce) ze dne 1. 11. 2022.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi FLEKSI (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
13. 12. 2022, s ucinnosti od 1. 1. 2023, na zakladé niz spravce objednateli spravcovské sluzby
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro
profesiondlni provoz Fleksi kancelafi v budovach Beta, Budova B, Filadelfie, véetné pfilehlych
pozemkd, s prihlédnutim ke skutecnosti, Ze Ukolem spravce je téZ udriovat a v rdmci mozZnosti
zvySovat hodnotu majetku (kapitdlovou i ndjemni) a udrZovat vysoky standard sluzeb FLEKSI
kanceldfi v budovach Beta, Budova B, Filadelfie pro klienty a osoby, které FLEKSI kanceldfi
v budovach Beta, Budova B, Filadelfie uzivaji.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviend mezi Spolecnosti (poskytovatel) a RSequoia (objednatel) ze
dne 15. 5. 2006, ve znéni dodatkd, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby
a ¢innosti profesiondlnim a efektivnhim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim
pro profesionalni projektové tizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
Ucetnictvi, zpracovani darfiové problematiky, zpracovani Ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.
Neexkluzivni zprostfedkovatelskd smlouva uzaviena mezi Spolecnosti (zprostredkovatel)
a RSequoia (objednatel) ze dne 1. 9. 2022, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 31. 3. 2025, na zakladé niz
zprostredkovatel objednateli zprostfedkovava prevaznou c¢ast budoucich najemcd, resp. zajemcl
o volné prostory k ndjmu do budovy Sequoia, a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele
ve véci sjednavani vsech téchto ndjemnich smluv s najemci bez ohledu na to, zda najemce
zprostredkovatel zprostredkoval ¢i nikoliv.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a PPI (objednatel) ze dne
23. 6. 2015, ve znéni dodatkl, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby
a Cinnosti profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim
pro profesionalni projektové Fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.
Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a HilaBrum (dfive ProjectA)
(objednatel) ze dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel
zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu
nutném, pozadovaném a Zadoucim pro profesionalni projektové Fizeni, a to pro oblasti pravnich
sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani dafiové problematiky, zpracovani ucetni
zavérky a marketingovych sluzeb. Tato smlouva ukonéena dohodou ke dni 30. 6. 2025.

Smlouva o zapujcce a Uvéru uzaviend mezi Spolec¢nosti a HilaBrum (dfive ProjectA) ze dne
1. 1. 2015, ve znéni dodatk(, s Urokovou sazbou 6,6 % p.a, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034,
kterou byly upraveny vzajemné zdvazky obou smluvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o
pljcce ze dne 16. 9. 2013, spolu s dalsSim moznym Uvérovym ramcem. Tato smlouva byla pfedéasné
ukoncena ke dni 8.7.2025.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviend mezi Spolecnosti (poskytovatel) a IchthysBrum (drive
ProjectC) (objednatel) ze dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz
poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesionadlnim a efektivnim zplisobem
a v rozsahu nutném, poZadovaném a zadoucim pro profesionalni projektové tizeni, a to pro oblasti
pravnich sluZzeb, mzdové agendy, zpracovani ucetnictvi, zpracovani darfiové problematiky,
zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.
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Smlouva o zapUljéce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a IchthysBrum ze dne 1. 1. 2015, ve znéni
dodatk(, poskytnutd bezuroc¢né, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, kterou byly upraveny
vzadjemné zavazky obou smluvnich stran v minulosti uzaviené smlouvy o zapujéce ze dne
21.1. 2014, spolu s dalSim moznym Uvérovym ramcem.

Smlouva o poskytovani projektového fizeni developerského projektu uzaviena mezi ARBORETUM
(objednatel) a Spolecnosti (poskytovatel) ze dne 28. 6. 2019, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 3. 1. 2022,
s uéinnosti od 1. 7. 2019, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro
profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pfipravy, realizaci a fizeni vystavby projektu
,Rezidence Arboretum®, pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové
problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.

Neexkluzivni zprostfedkovatelska smlouva, uzaviena mezi Spolecnosti (zprostredkovatel) a ROliva
(objednatel) ze dne 15. 12. 2021, na zakladé niZ zprostfedkovatel objednateli zprostredkovava
prevaznou ¢ast budoucich najemcl, resp. zdjemcl o volné prostory k najmu v objektu obcanské
vybaveni Olivka a zajistuje koordinaci a koncepcni vedeni objednatele ve véci sjednavani vsech
téchto ndjemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda najemce zprostfedkovatel zprostiredkoval
¢i nikoliv.

Smlouva o poskytovani property managementu, uzaviend mezi ROliva (objednatel) a Spolecnosti
(poskytovatel) ze dne 30. 8. 2022, s Gcinnostiod 1. 9. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 30. 3. 2023,
na zakladé niz poskytovatel zajistuje property management stavby multifunkéni budovy Olivka, na
adrese Pod Dalnici 1592/13, Praha 4, 141 00, kterd je soucasti pozemku parc.
€.96/2,96/53,96/54,96/103 v k.4. Michle, obec Praha, (dale jen ,Olivka“) a dalsich pftilehlych
pozemkd, to jest poskytovatel bude zejména dohlizet a ridit veskeré zaleZitosti tykajici se spravy
Olivky, ke kterym bézné dochdzi pfi provozu stavby této velikosti a kvality.

Smlouva o spravé majetku uzaviend mezi Spolecnosti (sprdvce) a ROliva (objednatel) ze dne
17. 1. 2023, na zakladé niz spravce objednateli zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni objednatele
ve véci sjednavani vSsech najemnich smluv s ndjemci prostor k ndjmu v budové Olivka.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a GHM (objednatel) ze dne
23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a cCinnosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
poZzadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a RGLily (objednatel) ze dne
23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a cCinnosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani dafiové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Neexkluzivni zprostifedkovatelska smlouva uzaviena mezi Spolecnosti (zprostredkovatel) a RPlaza
(zdjemce) ze dne 3. 1. 2022, ve znéni dodatk(, na zakladé niz zprostfedkovatel objednateli
zprostredkovava prevazinou cast budoucich ndjemcl, resp. zajemcl o volné prostory k najmu
do budovy Plaza v rdmci aredlu Nové Roztyly, v Praze 4/11, a zajistuje koordinaci a koncepéni vedeni
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objednatele ve véci sjedndvani vSech téchto ndjemnich smluv s ndjemci bez ohledu na to, zda
najemce zprostredkovatel zprostfedkoval ¢i nikoliv.

Smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatk(, uzaviena
mezi RPlaza (dluznik) a akcionati RPlaza a Spolecnosti a FIN (subordinacni dluznici) a RF (senior
véfitel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy RPlaza.

Zastavni smlouva k akciim (Pledge on Establishing a Pledge on Share) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni
dodatku ¢. 1 ze dne 10. 12. 2024, uzaviend mezi akcionati RPlaza a Spolecnosti (zdstavci) a RF
(zdstavni véFitel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy RPlaza.

Smlouva o poskytovani property managementu, uzaviena mezi RPlaza (objednatel) a Spolecnosti
(poskytovatel) ze dne 1. 5. 2024, na zakladé niZ poskytovatel zajistuje property management
administrativni budovy Roztyly Plaza, a dalSich pfilehlych pozemkd, to jest poskytovatel bude
zejména dohliZet a Fidit veskeré zaleZitosti tykajici se spravy budovy Roztyly Plaza.

Smlouva o spravé majetku uzaviena mezi RPlaza (objednatel) a Spolecnosti (sprdvce) ze dne
31. 5. 2024, s ucinnosti od 1. 6. 2024, na zakladé niZ spravce objednateli spravcovské sluzby
profesiondlnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném a Zadoucim pro
profesiondlni provoz budovy Roztyly Plaza, vcetné prilehlych pozemkd, s prihlédnutim ke
skute¢nosti, Ze Ukolem sprdvce je téZ udriovat a v rdmci moZnosti zvySovat hodnotu majetku
(kapitalovou i najemni) a udrzovat vysoky standard sluZeb v budové Roztyly Plaza pro ndjemce
a osoby, které budovu uzivaji.

Patronatni smlouva (Patronage Agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne
10. 12. 2024, mezi RPlaza (dluZnik) a akcionafi RPlaza (junior patron) a Spolecnosti (senior patron)
a RF (veéfitel), jako zajistovaci dokument Uvérové smlouvy RPlaza.

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 29. 11. 2022, uzaviena mezi Spolec¢nosti a RPlaza, jako
finanéni ruceni za veskeré vicenaklady spojené s vystavbou a dokoncéenim projektu realizovaného
Roztyly Plaza, kterd je sougasti ujednani Patronatni smlouvy RPlaza zajistujici Uvérovou smlouvu
RPlaza.

Smlouva o projektovém tizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a RGSunflower (objednatel)
ze dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a cCinnosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Smlouva o projektovém fizeni uzavienda mezi Spolecnosti (poskytovatel) a RPB Il. (objednatel)
ze dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatkd, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré
sluzby a cinnosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném, poZadovaném
a zaddoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy,
zpracovani  Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani uUcetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Smlouva o zapUjcéce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a RPB II. ze dne 15. 12. 2025, poskytnutd
bezurocné, se splatnosti dne 31. 12. 2034, spolu s dal$im moZnym Gvérovym ramcem.

Smlouva o projektovém Fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a Sinvest (objednatel) ze
dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz poskytovatel zajistuje
objednateli veskeré sluzby a cCinnosti profesionalnim a efektivnim zplsobem a v rozsahu nutném,
pozadovaném a Zadoucim pro profesiondlni projektové fizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb,
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mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky
a marketingovych sluzeb.

Smlouva o zapUjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a Sinvest, ze dne 4. 2. 2022, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 2.1.2025, poskytnutd bezurocné, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu
s dalSim moZnym uvérovym ramcem.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi AB2 (objednatel) a Spolecnosti (poskytovatel) ze dne
3. 1. 2022, s u¢innosti od 1. 1. 2022, na zakladé niz poskytovatel zjistuje objednateli veskeré sluzby
a cinnosti profesiondlnim a efektivhim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim
pro profesionalni projektové Fizeni, a to pro oblasti vystavby najemniho bydleni s pracovnim
nazvem ARBORETUM B2 a jeji pfipravy, pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani ucetnictvi,
zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.

Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi AB3 (objednatel) a Spolecnosti (poskytovatel) ze dne
3.1.2022, s u¢innostiod 1. 1. 2022, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby
a ¢innosti profesiondlnim a efektivnhim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim
pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti vystavby bytového domu (ubytovaci zafizeni)
s pracovnim ndzvem ARBORETUM B3 a jeji pfipravy, pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
Ucetnictvi, zpracovani darfiové problematiky, zpracovani Ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.
Smlouva o projektovém fizeni uzaviena mezi Spolecnosti (poskytovatel) a AB4 (objednatel) ze dne
1.5.2022, s t¢innostiod 1. 5. 2022, na zakladé niz poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby
a ¢innosti profesiondlnim a efektivnhim zplsobem a v rozsahu nutném, poZzadovaném a Zadoucim
pro profesionalni projektové tizeni, a to pro oblasti pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani
Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky, zpracovani ucetni zavérky a marketingovych sluzeb.
Smlouva o zapUQjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a AB4, ze dne 21. 6. 2022, ve znéni dodatku
¢. 1 ze dne 2.1.2025, s urokovou sazbou 6,6 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu
s dalSim moZnym uvérovym ramcem.

Smlouva o spolupraci (zména uzemniho pldnu a investicni zamér — projekt a realizace verejné
pristupného rekreacniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022, uzaviena mezi Spolecnosti
a RSequoia a ARBORETUM a AB2 a AB3 (investofi) a Hlavnim méstem Praha, ICO 000 64 581.
Smlouva o plnéni smlouvy o spolupraci ze dne 7. 12. 2022 uzaviena mezi Spolecnosti a AB2
a ARBORETUM a RSequoia a AB3.

Smlouva o vypUjéce (moduldrni komunitni centrum Roztyly) uzaviena mezi Spolecnosti, jako pujcitel
a YMCA Praha, ICO 265 29 122 (dale jen ,YMCA“), jako vypUjcitel, za icasti ARBORETUM, jako
vlastnika pozemku, ze dne 7. 1. 2024 sjednana na dobu urcitou a to do 31. 8. 2025.

Smlouva o spolupraci (provozu moduldrniho komunitniho centra Roztyly) uzaviend mezi
Spole¢nosti, YMCA a Maéstskou ¢asti Praha 11, ICO 002 31126 (smluvni strany), za U&asti
ARBORETUM (vlastnik pozemku), ze dne 23. 10. 2024, sjednand na dobu urcitou a to do 31. 8. 2025.
Smlouva o zapUjcce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a FIN, ze dne 8. 1. 2024, s Urokovou sazbou
6,4 % p.a., ve znéni dodatku €. 1 ze dne 30. 9. 2024, se splatnosti dne 31. 12. 2028, spolu s dalsim
moznym Uvérovym ramcem.

Rucitelské prohlaseni vydané Spolecnosti (rucitel) a FIN (emitent) ze dne 31. 10. 2024, k vydanym
dluhopisiim emise PSG 6,85/29 ze dne 6. prosince 2024 o celkové emisni hodnoté
1 000 000 000 K¢, s pevnym urokovym vynosem 6,85 %, se splatnosti 31. prosince 2029. Centralni
depozitar cennych papird, a.s., pridélil dluhopisim ISIN CZ0003567042.
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Prospekt dluhopist uzavieny mezi FIN (emitent) a Spolecnosti (rucitel) a UCB a Komercni banka,
a.s., ICO 453 17 054 (dale jen , KB“) a CS (vedouci spolumanazeti) ze dne 31. 10. 2024.

Smlouva o poskytovani sluzeb (péce o vcelstva na budové Filadelfie) uzaviena mezi BBC 1 (vlastnik
objektu) a Spole¢nost (klient) a spole¢nosti SOFTECH, spol. s r.o., ICO 453 30 018 (poskytovatel) ze
dne 30. 9. 2024.

Ramcova smlouva o prodeji a ndkupu EUR, uzavienad mezi Spolecnosti (proddvajici) a SERVICES
(kupujici) ze dne 17. 7. 2024.

Ramcova smlouva o prodeji a ndkupu EUR, uzaviena mezi Spolecnosti (proddvajici) a BCB (kupujici)
ze dne 17.7.2024.

Smlouva o reklamé a propagaci 2026 uzaviena mezi Spolecnosti a BCB ze dne 18. 12. 2025.
Ramcova smlouva o prodeji a nakupu EUR, uzaviend mezi Spolecnosti (proddvajici) a FLEKSI
(kupujici) ze dne 17. 7. 2024.

Smlouva o podminkdch vykonu prdv spolecniku RSequoia, uzaviend mezi PST a GEMO ze dne
18.12.2024.

Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a Radimem Passerem, ze dne 9. 12. 2024,
poskytnutd bezurocné, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu s dalSim moznym Uvérovym
ramcem.

Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a Vladimirem Kloudou, ze dne 9. 12. 2024,
poskytnutd bezurocné, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu s dalSim moznym Uvérovym
ramcem.

Smlouva o zapUjcce a Uvéru, uzaviena mezi Spolec¢nosti a Zbyrikem Passerem, ze dne 9. 12. 2024,
poskytnuta bezurocné, se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2034, spolu s dalSim moznym Uvérovym
ramcem.

Smlouva o zapQjcéce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a GHM, ze dne 17. 12. 2024, ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 2. 1. 2025, sjednand bezurocné, se splatnosti dne 31. 12. 2034, spolu s dalSim
mozZnym Uvérovym ramcem.

Smlouvy o poskytnuti dobrovolného pfiplatku do ostatnich kapitdlovych fond( spolec¢nosti,
uzaviené mezi Radimem Passerem a GHM a Spolecnosti ze dne 6. 1. 2025.

Smlouvy o zapoctu pohledavek uzaviené mezi Radimem Passerem a GHM a Spolecnosti ze dne
6. 1.2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného priplatku do ostatnich kapitalovych fondd spolec¢nosti,
uzaviena mezi FLEKSI a Spole¢nosti ze dne 26. 5. 2025.

Smlouva o spolupraci a hrazeni nakladl na akci koncert na Brumlovce uzaviena mezi Spolecnosti a
BBC 1 a BBC2aBBC3aGamma ze dne 1. 6. 2025.

Dohoda o ukoncéeni smlouvy o projektovém fizeni ze dne 30. 6. 2025, uzaviena mezi Spolecnosti
(poskytovatel) a HilaBrum (dfive ProjectA) (objednatel) ke smlouvé o projektovém fizeni uzaviena
mezi ze dne 23. 6. 2015, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018.

Dohoda o uplaté ruceni (za ndjemni smlouvu uzavienou mezi BBC 1 a SERVICES ze dne 27. 8. 2025)
uzaviend mezi SERVICES a PST ze dne 27. 8. 2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného priplatku do ostatnich kapitalovych fondd spolec¢nosti,
uzaviena mezi GEMO a RSequoia a Spolec¢nosti ze dne 14. 10. 2025.

Smlouva o poskytnuti dobrovolného priplatku do ostatnich kapitdlovych fond( spolecnosti,
uzaviena mezi RPlaza a Spolec¢nosti ze dne 14. 10. 2025.
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150. Smlouva o poskytnuti dobrovolného pfiplatku do ostatnich kapitdlovych fondl spolecnosti,

151.

uzaviena mezi SERVICES a Spole¢nosti a Radimem Passerem a Zbyrikem Passerem a Vladimirem
Kloudou ze dne 18. 11. 2025.

Smlouva o zapUjcce a Uvéru uzaviend mezi Spolecnosti a RPB Il. ze dne 15. 12. 2025, poskytnuta
bezurocné, se splatnosti dne 31. 12. 2034, spolu s dalsSim moZnym uUvérovym rdmcem.

6. Posouzeni pfipadné Ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoz i
pripadnych rizik plynoucich ze vztahi mezi propojenymi osobami

6.1

6.2

6.3

Posouzeni Ujmy plynouci ze vztah(i mezi propojenymi osobami

6.1.1_Statutdrni orgdn Spolecnosti po provedené analyze a s prihlédnutim k okolnostem a
podminkdm, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v Ugetnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béiném obchodnim styku), dospél k zavéru, Ze
v dlsledku vlivu nevznikla Spole¢nosti Zadna djma. Z uvedeného dlvodu neuvadi
statutarni organ v této zpravé o vztazich svij komentar k pfipadnému vyrovnani tjmy
ani ke zplsobu a dobé takového vyrovnani.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami

6.2.1 Statutdrni organ Spolec¢nosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu Passerinvest
plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spocivaji zejména v zajiSténi financni stability
Spoleénosti vyuZivajici koncernového systému fizeni financ¢nich zdrojt (cash pooling) a v
technické pomoci.

6.2.2 Vzhledem kuloze Spole¢nosti vroli projektové spolecnosti vramci Koncernu
Passerinvest, je Spole¢nost do zna¢né miry usSetfena podnikatelskych rizik a trznich
vykyvl, coZ ji umozZnuje zvySovat svou efektivitu a |épe vyuZivat svého potencidlu
k udrziteInému rlstu.

Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztah( mezi propojenymi osobami
6.3.1 Statutarni organ Spolec¢nosti konstatuje, Ze Spolec¢nosti z Uc¢asti v Koncernu Passerinvest
zadna materialni rizika nevyplyvaji.

. Ostatni informace/Duavérnost udaja

Za d0vérné jsou vramci Koncernu povazovany informace a skutecnosti, které jsou soucasti

obchodniho tajemstvi propojenych osob, a informace, které byly za dlvérné oznaceny nékterou

osobou, ktera je soucasti Koncernu. Za dlvérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace

z obchodniho styku, které by mohly samy o sobé, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zpUsobit

Ujmu kterékoliv osobé tvofici Koncern. Veskera jednani mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi

vsak byla realizovdna za podminek obvyklych v béZném obchodnim styku.

. Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze udaje uvedené v této zpravé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze zadné podstatné

okolnosti, které mi byly znamy, a které by mohly ovlivnit presné a spravné posouzeni Spolec¢nosti,

nebyly vynechany. Tato zprdva o vztazich byla zpracovana statutarnim organem Spolecnosti.
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9. Seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest (viz dale Pfiloha 1)

V Praze dne 11. 2. 2026

PASSERINVEST GROUP, a.s.
Radim Passer
predseda predstavenstva
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Pfiloha 1 - Seznam vsech spolecnosti v Koncernu Passerinvest

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

‘ Spolecnost ‘ ICo ‘ (0] ‘ typ spolecnosti
1. | Arboretum B2, s.r.o. 140 47 420 |C, 359486 | projektova spolecnost
2.| Arboretum B3, a.s. 140 48 060 |B, 26875 | projektova spolecnost
3.| Arboretum B4, a.s. 17070805 |B, 27236 | projektova spolecnost
4. | Balance Club Brumlovka, a.s. 27445810 |B, 10687 |projektova spolecnost
5.|BBC-NovéE,a.s. 27410358 |B, 10416 |projektova spolecnost
6. | BB C - SERVICES, s.r.o. 27080951 |C, 94817 projektova spolecnost
7.|BB C Orion, a.s. 28199278 |B, 12907 projektova spolecnost
8. | FLEKSI prostor, a.s. 28198727 |B, 12889 projektovad 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 projektovad 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 trhu, je.hoi vynosy
slouzi k financovani financnich
potreb c¢lenl Koncernu
Passerinvest
19. | Rezidence ARBORETUM, a.s. 08056323 |B, 24331 | projektova spolecnost
20. | Rezidence Oliva, s.r.o. 07071183 |C, 294149 | projektova spolecnost
21. | Roztyly Garden - Lily House, a.s. 28196 635 |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. 27452 751 |B, 10747 |projektova spolecnost
25.|RPBI., 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. K¢)

Bézné ucetni obdobi

Oznaé. AKTIVA Radek Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto
AKTIVA CELKEM 001 10 158 699 -46 306 10112 393 11 021 036
B. Dlouhodoby majetek 003 9130 401 -46 306 9 084 095 9330614
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 27 465 -18 817 8 648 9627
B.I.2. Ocenitelnd prava 006 12 052 -8 343 3709 5143
B.1.2.1. Software 007 12 052 -8 343 3709 5143
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 14 178 -10 474 3704 4 484
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
B.I.5. nehmotny majetek a nedokonceny 011 1235 0 1235 0
dlouhodoby nehmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby nehmotny
B.I.5.2. majetek 013 1235 0 1235 0
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 014 38 693 -27 489 11204 10724
B.II.1. Pozemky a stavby 015 16 575 -16 298 277 260
B.I.1.2. Stavby 017 16 575 -16 298 277 260
B.11.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 21685 -11191 10494 9814
B.11.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 433 0 433 433
B.I.4.3. | Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 433 0 433 433
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
B.II.5. majetek a nedokonceny dlouhodoby 024 0 0 0 217
hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
B.I.5.1 majetek 025 0 0 0 217
B.III. Dlouhodoby finan¢ni majetek 027 9 064 243 0 9 064 243 9310 263
B.III.1. Podily — ovladand nebo ovladajici osoba 028 8453778 0 8453778 8093 537
Zapujcky a Gvéry — ovladand nebo
B.II.2. ovlddajici osoba 029 610 465 0 610 465 1216726
C. Obézna aktiva 037 1026 414 0 1026 414 1 688 906
c.i Pohledavky 046 21078 0 21078 46 099
C.11.2. Kratkodobé pohledavky 057 21078 0 21078 46 099
C.I.2.1. | Pohledavky z obchodnich vztah( 058 672 0 672 13 032
Pohledavky — ovladand nebo ovladajici
C.I1.2.2. osoba 059 15337 0 15337 9 088
C.I.2.4. | Pohleddvky — ostatni 061 5069 0 5069 23979
C.11.2.4.3. | Stat — danové pohledavky 064 0 0 0 20610
C.11.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 4616 0 4616 3369
C.11.2.4.6. | Jiné pohledavky 067 453 0 453 0
C.IV. Penéini prostiedky 075 1005 336 0 1005 336 1642 807
C.IV.1. Penéini prostfedky v pokladné 076 317 0 317 312
C.IV.2. PenézZni prostiedky na uctech 077 1005 019 0 1005 019 1642 495
D. Casové rozliseni aktiv 078 1884 0 1884 1516
D.1. Naklady pristich obdobi 079 1622 0 1622 928
D.3. Ptijmy pfistich obdobi 081 262 0 262 588




. Bézné ucetni obdobi Minulé obdobi
Oznac. PASIVA Radek
Netto Netto

PASIVA CELKEM 001 10112393 11 021 036
A. Vlastni kapital 002 5478 571 5434 407
A.l Zakladni kapital 003 2 500 000 2 500 000
A.l.l. Zakladni kapital 004 2 500 000 2 500 000
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let 018 2934 408 2 896 766
A.lV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrdta minulych let 019 2934 408 2 896 766
A.V. Vysledek hospodafeni béZného uéetniho obdobi /+ -/ 021 44 163 37 641
B.+C. Cizi zdroje 023 4633 054 5585 036
C. Zavazky 029 4633 054 5585 036
C.l. Dlouhodobé zavazky 030 4610 782 5568 307
C.1.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 038 4561290 5516 995
C.l1.9. Zavazky — ostatni 041 49 492 51312
C.1.9.1. Zavazky ke spole¢niktm 042 49 492 51312
C.II. Kratkodobé zavazky 045 22272 16 729
C.1.4. Zavazky z obchodnich vztahi 051 1819 1148
C.1.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 053 2361 675
C.11.8. Zéavazky ostatni 055 18 092 14 906
C.11.8.3. | Zavazky k zaméstnancim 058 4507 4200
C.11.8.4. | Zavazky ze soc. zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 059 2 680 2511
C.I1.8.5. | Stat—danové zavazky a dotace 060 7583 5135
C.I.8.6. | Dohadné ucty pasivni 061 3322 3060
D. Casové rozliseni 066 768 1593
D.1. Vydaje pfistich obdobi 067 768 1593
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY ke dni 31. 12. 2024 (v tis. K¢)

Skutecnost v uicetnim obdobim
Oznaé. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Radek
sledovaném minulém

I Trzby za prodej vyrobkd a sluzeb 001 274 457 232214
A. Vykonova spotieba 003 62 481 55799
A.2. Spotireba materialu a energie 005 2371 2486
A.3. Sluzby 006 60110 53313
D. Osobni naklady 009 107 659 103 845
D.1. Mzdové naklady 010 78 135 75 538

Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni
D.2. naklady 011 29524 28 307
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 012 27 158 26215
D.2.2. Ostatni naklady 013 2 366 2092
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 014 3724 4447
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 3724 4447

Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
E.1.1. —trvalé 016 3724 4447
I1l. Ostatni provozni vynosy 020 2570 703
111.3. Jiné provozni vynosy 023 2570 703
F. Ostatni provozni naklady 024 12 554 674
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 027 199 125
F.5. Jiné provozni naklady 029 12 355 549
* Provozni vysledek hospodareni 030 90 609 68 152
IV. Vynosy z dlouhodobého financniho majetku — podily 031 0 406 078
IV.1. Vynosy z podild — ovlddana nebo ovlddajici osoba 032 0 406 078
G. Naklady vynalozené na prodané podily 034 0 422 284
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 039 75727 13902

Vynosové uroky a podobné vynosy — ovladana nebo ovladajici
VI.1. osoba 040 38172 1491
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 041 37 555 12 411
J. Nakladové uroky a podobné naklady 043 96 464 22 813

Nakladové uroky a podobné naklady — ovladana nebo ovladajici
J.1. osoba 044 96 464 22 813
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 046 789 7 848
K. Ostatni finan¢ni naklady 047 9243 1940
* Financni vysledek hospodareni 048 -29 191 -19 209
** Vysledek hospodareni pred zdanénim 049 61418 48 943
L. Dan z prijma 050 17 255 11302
L.1. - splatna 051 17 255 11302
*E Vysledek hospodareni po zdanéni 053 44 163 37 641
kokk Vysledek hospodafeni za ucetni obdobi 055 44 163 37 641
* Cisty obrat za G¢etni obdobi 056 274 457 232214
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Prehled o penéznich tocich (Cash-Flow) 2025 (v tis. K¢)

Oznac.

Prehled o penéznich tocich (Cash-Flow)

2025

2024

Stav penéznich prostiedk( a penéznich ekvivalentd na zacatku Gcetniho obdobi

Penézni toky z hlavni vydélecné cinnosti (provozni ¢innosti)

1642 807

158 423

Z. Uéetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 61418 48 943
Al Upravy o nepenéini operace 24 461 29 564
A1l Odplﬁy sFaI}ych aktl\{ (+) s ijlmkou zu’statkov? ceny prodanych stalych aktiv 3724 4447
Umorovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)
A.1l.4. Vynosy z dividend a podilG na zisku (-) (s vyjimkou investi¢nich spol. a fondu) 0 16 206
ALS. Vyuctovane{ naklad.ove uroky (s }I}/jlkaI:J u,roku za’hfnovanych do ocenéni 20737 3911
dlouhodobého majetku) (+), Vyuctované vynosové uroky (-)
A% CIStY Penezm tok z provozni €innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho 85 879 78507
kapitalu (Z+A.1.)
A2, Zména stavu nepenéznich sloZzek pracovniho kapitalu 4021 -14 606
Zmet?a sltavu pohle,davle£< z proyoz’nl ¢innosti (+/-), aktivnich G¢td ¢asového 4043 18 687
A2.1. rozliSeni a dohadnych uctl aktivnich
Zména stavu kratkodobych zavazkd z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich uctd
N . Y L L ivio L -22 4081
A2.2. Casového rozliseni a dlouhodobych uctd pasivnich
A¥* Cisty penéini tok z provozni ¢innosti pred zdanénim (A* + A.2.) 89900 63901
Vyplacene uroky s vyjimkou urokt zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého .96 464 22813
A.3. majetku (-)
A4, Prijaté uroky (s vyjimkou invest. spol. a fond( (+) 75727 13902
AS Zaplacena dan z pfijm0 za béZnou Cinnost a za domérky dané za min. o. (-) 8095 -14 444
Ak HE Cisty penéini tok z provozni ¢innosti 77 258 40 546

) Penézni toky z investicni Cinnosti

Penéini toky z financnich cinnosti

Dopady zmén dlouhodobych zavazk(, popr. takovych kratkodobych zavazki,

B.1. Vydaje spojené s porizenim stalych aktiv -363 465 -4 009 877
B.2. Prijmy z prodeje stalych aktiv 0 406 078
B.3. PGjcky a avéry spriznénym osobdam 606 261 212 310
B¥** Cisty penéini tok vztahuijici se k investiéni ¢innosti 242 796 -3391489

které spadaji do oblasti financni ¢innosti (napf. nékteré provozni Gvéry na -609 525 4985 327
C.1. penézni prostfedky a na penéini ekvivalenty
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitdlu na penéZni prostiedky a na penézni ekvivalenty -348 000 -150 000
C.2.2. | Vyplaceni podilu na vlastnim kapitdlu spole¢nikdim (-) -348 000 -150 000
CHx* Cisty penéini tok vztahujici se k finanéni ¢innosti (C.1. + C.2.) -957 525 4 835 327
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredk(l (A***+B***4C***) -637 471 1484384
R Stav penéznich prostfedk( a penéznich ekvivalent( na konci obdobi (P+F) 1005 336 1642 807

38



PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

1. POPIS OBCHODNi KORPORACE
PASSERINVEST GROUP, a.s. (dale jen ,,spole¢nost”) je akciova spolecnost, ktera byla zapsdna do Verejného
rejstifku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese: Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika,
ICO 261 18 963.
Hlavnim pfedmétem jejiho podnikani jsou:
e Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projektd, jejich sprava a zajisténi provozu véetné
pronajmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti
e Pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor
e Realitni zprostfedkovani
e Organizace vystavby, koupé a/nebo prodej developerskych projektl, jejich spravy a zajisténi
provozu véetné prondjmu a jakékoliv souvisejici ¢innosti pro ¢leny koncernu

Spolecnost poskytuje sluzby project management, property management, asset management,
zprostredkovani prondjmu a prodeje nemovitosti a financovani projektovych obchodni korporaci v rdmci
skupiny formou poskytovani Gvérl a zapujcek.

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zddnym zméndm v obchodnim rejstfiku.
Spolecnost je zaloZena na dobu neurcitou.
Spolecénost je fidici spolecnosti faktického Koncernu Passerinvest.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu
K 31. prosinci 2025 byl akcionafem obchodni korporace PASSERINVEST GROUP, a.s. s podilem na ZK vys$sSim

nez 20 % pan Radim Passer (96,0 %).

Spole¢nost se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zakona ¢.90/2012 Sh.
0 obchodnich spole¢nostech a druZstvech.

Clenové statutarnich organ k 31. 12. 2025:

Predstavenstvo:
Radim Passer

Dozor¢i rada
Mgr. Ing. Tomas Zimcik

V obchodni korporaci vykonavaji rozhodujici ¢innosti ¢lenové predstavenstva spolecnosti. Spole¢nost ma
vlastni zaméstnance.
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Spolec¢nost se sklada z nasledujicich useka:

Obchodni oddéleni, Marketing, HR, Office management, Controlling, Projektové oddéleni, Property
management, Finan¢ni oddéleni, Projektové Financovani, Pravni oddéleni, Recepce a Kancelaf predsedy
predstavenstva. Podrobnéji je organizaéni struktura firmy uvedena ve Vyrocni zpravé.

Organy spolecnosti jsou predstavenstvo a dozorci rada.

Spole¢nost nema organizacni slozku v zahranici.

Spolecnost je soucasti konsolidaéniho celku, ktery tvofi k datu 31. 12. 2025 nasledujici obchodni

korporace:
Poradové i Pravni | Interni . Postaveni Obchodni
Cislo Nazev forma | zkratka Ico spolecnosti podil

1 PASSERINVEST GROUP, a.s. PSG 261 18 963 | ovladajici osoba X
2 PASSERINVEST FINANCE, a.s. FIN 054 96 446 | ovladana osoba 100 %
3 PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. BB1 28198 212 | ovlddand osoba 100 %
4 PASSERINVEST BBC 2, S.r.o. BB2 | 04172108 | ovladana osoba 100 %
5 PASSERINVEST BBC 3, S.r.o. BB3 | 066 29580 | ovladana osoba 100 %
6 Gamma Building, S.r.o. GAM | 17417 805 | ovladana osoba 100 %
7 Roztyly Plaza, a.s. PLZ |28199910| ovladand osoba 100 %
8 Rezidence Oliva, S.r.o. OLV | 07071183 | ovladana osoba 100 %
9 Hila Brumlovka, a.s. HIL 282 00578 | ovladana osoba 100 %
10 BB C Orion, a.s. ORN | 28199278 | ovladand osoba 100 %
11 Roztyly Sequoia, a.s. SQA | 27452751 | ovladana osoba 60 %
12 Rezidence ARBORETUM, a.s. ARB | 08056323 | ovladana osoba 100 %
13 Arboretum B3, a.s. AB3 140 48 060 | ovladana osoba 100 %
14 Balance Club Brumlovka, a.s. BCB | 27445810 | ovladana osoba 100 %
15 Omega Brumlovka, a.s. OMG | 26731703 | ovladana osoba 91%
16 S-INVESTMENT, s.r.o. SIN 28199481 | ovladana osoba 50 %
17 Global Health Ministries, a.s. GHM | 28200870 | ovladana osoba 50 %

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

konsolidaéni skupinu, za rok 2025 sestavena.
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Udaje o vysledcich hospodafeni dcefinych obchodnich korporaci k 31. 12. 2025

i Vysledek hospodareni Vlastni kapital
Obchodni korporace

za rok 2025 (v tis. Kc¢) k 31. 12. 2025 (v tis. Kc)
PASSERINVEST FINANCE, a.s. 76 062 126 121
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. 19934 583 445
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. -52 676 1475870
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. -5101 1512517
Gamma Building, s.r.o. -13 695 555177
Rezidence Oliva, s.r.o. -1023 64 008
Rezidence Arboretum, a.s. -1 456 2 107
Hila Brumlovka, a.s. -5939 500 736
Roztyly Sequoia, a.s. -22 492 687
Omega Brumlovka, a.s. 57 8707
BB C Orion, a.s. -680 5754
Roztyly Plaza, a.s. -111 419 236723
Arboretum B3, a.s. -203 1240
S-INVESTMENT, s.r.o. -939 2472
Global Health Ministries, a.s. 1428 22 096
Balance Club Brumlovka, a.s. 11 256 53 337

2. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Prilozenda ucetni zavérka byla pripravena v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen zdkona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sbh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisu, pro
ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpis, ve znéni platném pro rok 2025 a 2024.

3. UCETNi METODY
Spolecnost pouZzivala pfi sestaveni Ucetni zavérky za rok 2025 a 2024 nasledujici zplsoby ocernovani,
odpisovani a Gcetni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cendch, které obsahuji cenu pofizeni a naklady

s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad( na
zakladé predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.




Pfedpoklddand Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od—do)

Software 3-5
Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-10

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

b) Dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v potizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s potizenim souvisejici. Uroky z Gvéru nejsou souéasti pofizovaci ceny.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad( po dobu
jeho ekonomické Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K¢ je
uctovano na zakladé individualniho posouzeni spolecnosti.

Spolec¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezlplatné ani Zadny majetek ocenény
reprodukcni 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 prislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouZivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé
ocCekavané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je
stanovena takto:

Pocet let (od—do)

Stavby 30-50
Stroje, pfistroje a zatizeni 3-15
Inventar 2-15

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi spolecnost
opravnou polozku z divodu docasného nepouZivani, poskozeni atd.

c) Drobny majetek
Od sledovaného obdobi je uZivan nasledujici limit pro kategorii ,drobného majetku“:

Limit ocenéni/1ks kategorie Konecny ucet
do 9 999 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

Drobny majetek je odepisovan 3 roky.




d) Financni majetek
Kratkodoby finan¢ni majetek tvofi penize v hotovosti a na bankovnich Uctech, pripadné kratkodobé ulozky
financnich prostiedkd ve formé depozitnich smének.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové Ucasti a poskytnuté dlouhodobé zapujcky. Podily
se ocenuji potizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého finan¢niho majetku, 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 pohledavek se sniZzuje pomoci opravnych poloZek na vrub nakladu
na jejich realizaé¢ni hodnotu, a to na zakladé individudiniho posouzeni jednotlivych dluznikd a vékové
struktury pohledavek.

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

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

f) Derivaty
Derivaty se prvotné ocenuji jmenovitou hodnotou (v pripadé nakoupenych derivatl pofizovaci cenou).
V pfiloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek,
resp. zavazka.

Derivaty se ¢leni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za
Uucelem zajisténi realné hodnoty nebo za ucelem zajisténi penéznich tok{. Aby mohl byt derivat
klasifikovan jako zajistovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény penéznich tokd vyplyvajici ze
zajistovacich derivat( zcela nebo z¢asti kompenzovat zmény v redlné hodnoté zajisténé polozky nebo
zmény penéznich tokl plynoucich ze zajisténé polozky a spole¢nost musi zdokumentovat a prokazat
existenci zajistovaciho vztahu a vysokou Gcinnost zajisténi. V ostatnich pfipadech se jednd o derivaty
k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty precenuji na redlnou hodnotu. Zmény redlnych hodnot derivat( uréenych
k obchodovani se Uctuji do financnich naklad(, resp. vynos(. Zmény redlnych hodnot derivatd, které jsou
klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se Uctuji také do financnich nakladd, resp. vynosd spolu s
prislusnou zménou realné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym rizikem.
Zmény redlnych hodnot derivatll, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokl, se uctuji do
vlastniho kapitalu a v rozvaze se vykazuje prostfednictvim ocernovacich rozdila z pfecenéni majetku a
zavazku. Neefektivni ¢ast zajisténi se uctuje primo do financ¢nich naklad(, resp. vynos(.
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g) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole€nosti se vykazuje ve vysi zapsané ve Verejném rejstiiku méstského soudu. Pfipadné
zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Géetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zakladniho kapitalu. Vklady presahujici zakladni kapital se
vykazuji jako ostatni kapitdlové fondy. Ostatni kapitdlové fondy mohou byt tvoreny penézitymi Ci
nepenézitymi vklady nad hodnotu zékladniho kapitdlu.

h) Cizi zdroje
Spoleénost vytvari zakonné rezervy ve smyslu zdkona o rezervdch a rezervy na ztraty a rizika v pfipadech,
kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin plnéni pfi dodrZzeni vécné a ¢asové
souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se
vykazuji také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni financnich derivatd redlnou 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 Gvér( a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepredpoklada do 12 mésicti od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucéty pasivni jsou oceriovany na zakladé odbornych odhad( a propoctd. Rozdéluji se na
kratkodobé a dlouhodobé.

i) Devizové operace
Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v Ceskych korundch v kurzu platném ke dni jejich vzniku
a k rozvahovému dni byly polozky penéZité povahy ocenény kurzem vyhlaenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Uctuji do financnich vynosl
nebo financ¢nich ndkladd bézného roku.

j) Pouiziti odhadi
Sestaveni Ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spolec¢nosti pouZivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkd k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynost a naklad
za sledované obdobi. Vedeni spolec¢nosti 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 odhadu odlisovat.

k) Uétovani vynost a nakladi
Vynosy a naklady se Uctuji asové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asové souviseji. Nékteré vynosy,
predevsim ty z projektového fizeni, ale mohou byt realizovany aZ po dosazeni urcitych milnik(
v realizovaném projektu. Z hlediska opatrného vykazovani naklad( a vynosa je tedy nelze do vynosl
zahrnout pred datem dosaZeni tohoto milniku (napfiklad ziskani bankovniho financovani nebo dosazeni
urcitého procenta obsazenosti projektu ndjemci), protoZze existuje redlnd moznost, Ze tohoto milniku
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nebude dosaZeno viibec, stavba bude muset byt financovana z vlastnich zdrojl a k vyplaté odmény z fizeni
projektu vibec nedojde.

Hlavni ¢innosti spole€nosti je project management, property management, asset management a zajisténi
pronajmu bytovych a nebytovych prostor. Vynosy z hlavni ¢innosti se fakturuji pfevazné meésic¢né zpétné.

I) Dan z pfijmu
Naklad na dan z pfijmd se pocitd za pomoci platné darové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a
zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, ndklady na reprezentaci, rozdil mezi G¢etnimi a dafiovymi
odpisy atd.). Dale se zohlednuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (danova ztrata,
naklady na realizaci projekt(i vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

OdloZena darova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdild mezi zlstatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zdkladu dané z prijmu s prihlédnutim k obdobi realizace.

Odlozend dan vyplyvajici z uplatfiovani zajistovaciho Ucetnictvi se Uctuje ve prospéch/na vrub Ucétu
vlastniho kapitalu.

V pfipadé, Ze Gcetni zavérka predchazi koneénému vypoctu dané z prijmu, vytvari ucetni jednotka rezervu

na dan z pfijma.

m) Cisty obrat za téetni obdobi
Cistym obratem se pro Ucely Gcetnictvi rozumi vy$e vynos(l z prodeje vyrobkd a zboZi a z poskytovani
sluZzeb za Ucetni obdobi. Pro uUcely urceni Cistého obratu se vynosy z prodeje vyrobk( a zboZi a z
poskytovani sluzeb rozumi vynosy, na kterych je zaloZzen obchodni model ucetni jednotky. Pfi urcovani
téchto vynos( se prihlizi zejména k odvétvi a trhu, na kterém Ucetni jednotka pUsobi, a k podstaté Cinnosti
Ucetni jednotky pro jeji zakazniky. Cisty obrat = G€tova tfida 60 Triby z prodeje vyrobkd, sluZeb a zboi.

n) Nasledné udalosti
V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym uddalostem
zohlednujicim skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti popsany
v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v Ucetnich vykazech.

0) Zmény zplisobl ocernovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi
Spolecnost neprovedla zadné jiné zmény ani opravy minulych obdobi.
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4. Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA

Pocatecni o . , . Konecny
Prir(istky Vyrazeni Prevody
zUstatek zUstatek
Software 12 052 12 052
Jiny DNM 14178 14178
Nedokonéeny DNM 0 1235 1235
Celkem 2025 26 230 1235 27 465
Celkem 2024 26 189 927 -365 -521 26230
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . i . Konecny Opravné Ucetni
) Odpisy o Vyfazeni  Pfevody ) .
zUstatek likvidace zUstatek polozky hodnota
Software -6 909 -1434 -8 343 3709
Jiny DNM -9 694 -780 -10474 3704
Nedokonéeny DNM 1235
Celkem 2025 -16 603 -2214 -18 817 8 648
Celkem 2024 -14 383 -2 585 -16 603 9627
Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
PORIZOVACI CENA
Pocatecni s . i . Konecny
. PFirGstky Vyrazeni Pfevody .
zUstatek zUstatek
Stavby 16474 101 16 575
Samostatné movité véci 21031 9816 -9162 21685
Umeélecka dila 433 433
Poskytnuté zalohy na
DHM 217 -217 0
Nedokonéeny DHM 0 9718 -9718 0
Celkem 2025 38 155 19 635 -9162 -9935 38 693
Celkem 2024 37 683 1297 -85 -740 38 155
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, . ., . Konecny Opravné Ucetni
. Odpisy . . Vyrazeni Prevody i .
zUstatek likvidace zOstatek  polozky hodnota
Stavby -16 214 -84 -16 298 277
Samostatné movité véci -11 217 -9136 9162 -11191 10494
Umélecka dila 433
Poskytnuté zalohy na
DHM 0
Nedokonéeny DHM 0
Celkem 2025 -27 431 -9220 9162 -27 489 11204
Celkem 2024 -25653 -1863 85 -27 431 10724

Dlouhodoby majetek spolecnosti zahrnuje zejména rekonstrukci pronajatych kanceldfskych prostor,

vybaveni kancelafi, vypocetni techniku a souvisejici software. Dale jsou v majetku evidovany rGzné druhy

studii souvisejicich s developerskou ¢innosti.

46



Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Pocatecni » . ) . Konecny
i Prirdstky Ubytky  Opravné polozky i
zUstatek zUstatek
Podily v ovladanych a
fizenych osobach 8.093.537 380.241 -20.000 8.453.778
Zapujcky a avéry —
ovladajici a fidici osoba 1.216.726 121.813 -728.074 610.465
Celkem 2025 9.310.263 502.054 -748.074 9.064.243
Celkem 2024 5.935.943 4.381.528 -1.007.208 9.310.263
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A. PODILY V OBCHODNICH KORPORACICH

Spoleénost viastni k 31. 12. 2025 podily v nasledujicich obchodnich korporacich:

Obchodni korporace Sidlo Vyse podilu I-I’odno-ta .
v% podilu v tis. K¢
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 100,00 % 1445516
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 1354816
Roztyly Plaza, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 100,00 % 1 006 023
Gamma Building, s.r.o. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 100,00 % 881371
BB C Orion, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 100,00 % 662 161
Hila Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 100,00 % 658 007
Rezidence Arboretum, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 383 300
Arboretum B3, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 243 760
Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 236 541
PASSERINVEST FINANCE, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 142 000
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 79 338
Rezidence Oliva, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 100,00 % 57 491
Omega Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 91,00 % 561 444
Roztyly Sequoia, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 60,00 % 723 425
Global Health Ministries, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 50,00 % 10310
S-Investment, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 50,00 % 3122
Arboretum B4, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 11,00 % 1947
FLEKSI prostor, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 2020
BB C — SERVICES, s.r.o. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 860
Ichthys Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 128
RPB I, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 128
BB C—NovéE, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 30
Roztyly Garden — Lily House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 20
Roztyly Garden — Sunflower House, a.s. | Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 % 20
CELKEM 8453778

PASSERINVEST GROUP, a.s. vlastni prostrednictvim obchodnich korporaci PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.,
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. a Gamma Building, s.r.o. komeréni nemovitosti
v oblasti administrativniho parku Brumlovka v Praze 4 — Michli. Déle vlastni prostfednictvim spole¢nosti
Roztyly Plaza, a.s. stejnojmennou budovu u stanice metra Roztyly. Ve vlastnictvi spole¢nosti se dale
vyskytuji podily ve spole¢nostech, které zastfesuji developerské projekty v rizném stadiu realizace.

Dale vlastni spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s. zaloZzenou v roce 2016 za Ucelem zajisténi financovani

skupiny.




Spolecnost vykazuje vyse uvedené podily jako podily v ovlddanych a fizenych osobach, v souladu
s ustanovenimi Zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75), vzhledem k tomu,
Ze spole¢nost jedna vidy ve shodé s ostatnimi akcionafi a soucasné je ovladana stejnou ovladajici osobou.

Spolecnost eviduje podily v nabyvaci cené.
PrirGstky dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2025:

PrirGstek ve vysi 380 241 tis. K¢ predstavuje nakupy obchodnich podill a priplatky do Ostatnich
kapitalovych fondd obchodnich korporaci ve skupiné v nasledujici strukture:

Spolecnost Titul tis. K¢
Roztyly Plaza, a.s. Znalecké posudky 120
Roztyly Plaza, a.s. Pfiplatek do OKF 60 000
FLEKSI prostor, a.s. Priplatek do OKF 2 000
Arboretum B3, s.r.o. Znalecké posudky 90
Omega Brumlovka, a.s. Znalecké posudky 90
BB C Services, s.r.o. Pfiplatek do OKF 300
Roztyly Sequoia, a.s. Pfiplatek do OKF 60 000
Balance Club Brumlovka, a.s. Nakup podilu 247 466
Balance Club Brumlovka, a.s. Znalecké posudky 175
Global Health Ministries, a.s. Pfiplatek do OKF 10 000
Celkem 380 241

Ubytky dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2025:
Ubytek ve vysi 20 000 tis. K¢ predstavuje redukce ptiplatk( z Ostatnich kapitalovych fondd v nasledujici

strukture:
Spolecnost Titul tis. K¢
Balance Club Brumlovka, a.s. Redukce OKF 20 000
Celkem 20 000

K nasledujicim podildm je zfizeno zastavni pravo:

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, ICO 649 48 242, k zajisténi véasného,
Uplného a fadného uspokojeni zajisténych dluhl v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne
12. kvétna 2022. Spolecnik nesmi umoznit vznik dalSiho zastavniho prava ani jiného zatiZeni k podilu bez
souhlasu UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Spole¢nik nesmi podil zcizit bez pfedchoziho
pisemného souhlasu spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. Zdkazy umoznit vznik
dalsiho zastavniho prava k podilu a prevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécnd prava ve prospéch
spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s. a trvaji az do 12. kvétna 2042 v souladu se
zastavni smlouvou k podilu ze dne 12. kvétna 2022. Datum vzniku zastavniho prava: 23. kvétna 2022
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PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Podil je zastaven ve prospéch spole¢nosti Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62,
PSC 140 00, ICO 452 44 782 (dale jen Zastavni véfitel), na zakladé zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k podilu ve spole¢nosti PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., ICO 041 72 108 (déle jen Spole¢nost), ze dne
19. 10. 2022 uzaviené mezi Zastavnim véfitelem jako zdstavnim véfitelem a Ing. Jaromirem Uhyrkem,
narozenym dne 15. 6. 1955, bytem Lou&any &.p. 679, PSC 783 44 (dale jen Zastavce), jako zastavcem (dale
jen Zastavni smlouva), za Uéelem zajisténi veskerych existujicich a budoucich penézitych dluh( Povinnych
(jak jsou definovani v Zastavni smlouvé), které maji byt uhrazeny Financujicim strandm (anglicky Finance
Parties, jak jsou definovany ve Smlouvé o Uvéru) na zakladé Smlouvy o Uvéru ze dne 29. 9. 2022 uzaviené
mezi, mimo jiné, Spolec¢nosti jako dluznikem a Zastavnim véritelem jako plvodnim véfitelem, aranzérem,
agentem a agentem pro zajisténi (dale jen Smlouva o Gvéru), a/nebo jakéhokoli Hedgingového dokumentu
a/nebo jakychkoli dalsich Finanénich dokumentd (jak jsou definovany v Zastavni smlouvé), at jiz
soucasnych ¢i podminénych, a to az do zaniku zastavniho prdva, nejpozdéji vsak do 30. 3. 2039. K podilu
byl na zakladé zastavni smlouvy ze dne 19. 10. 2022 zfizen zdkaz zatiZeni a zcizeni bez predchoziho
pisemného souhlasu jako vécné pravo ve prospéch Zastavniho véfitele, a to az do zaniku zastavniho préva,
nejpozdéji vsak do 30. 3. 2039. Dale jsou zastaveny veskeré pohledavky z najemnich vztah(. Datum vzniku
zastavniho prdva: 9. listopadu 2022.

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Podil zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, Ceska republika, ICO 649 48 242, k zajisténi véasného,
Uplného a fadného uspokojeni zajisténych dluhl v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne
14. fijna 2021. Spolecnik nesmi umoznit vznik dalSiho zdstavniho prdva ani jiného zatizeni k podilu ani
podil zcizit jinak neZ v souladu s takovou zdstavni smlouvou. Zdkazy umoznit vznik dalSiho zastavniho prava
k podilu a pfevést podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch spole¢nosti UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia a.s. a trvaji az do 14. fijna 2041 v souladu se zastavni smlouvou k podilu ze
dne 14 fijna 2021. Den vzniku zastavniho prava: 14. fijna 2021

Gamma Building, s.r.o.

Zastavni pravo ve prospéch spolecnosti Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft, se
sidlem Europaplatz 1a, 4020 Linec, Rakouska republika, zapsana ve firemnim rejstfiku vedeném Zemskym
soudem v Linci, FN 247579m (dale jen "Banka"), na zdkladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu ve
spole¢nosti s ru¢enim omezenym uzaviené dne 18. 9. 2023 za Ucelem zajisténi pohleddvek ze smlouvy o
uvéru ze dne 18. 9. 2023, ucet.c. AT61 3400 0000 1391 5954. K podilu byl na zakladé zastavni smlouvy
zfizen zakaz zatiZeni a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véritele jako vécné pravo
Banky, a to na dobu trvani zastavniho prava. Datum vzniku zastavniho prava: 10. fijna 2023

Roztyly Plaza, a.s.

Veskeré akcie zastaveny ve prospéch zastavniho véfitele, spolecnosti Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha
4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, ICO 492 40 901, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod spisovou znackou B 2051 v souladu se smlouvou o zastavé cennych papir(.
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B. ZAPUICKY A UVERY (v tis. K¢)

Véfritel: PASSERINVEST GROUP, a.s.

DluZnik 31.12.2025 |31.12.2024| Rozdil Sazba Subordinace

BB C - SERVICES, s.r.o. 180 000 205 000 -25000| 6,60 % NE
Gamma Building, s.r.o. 175 465 168 652 6813| 6,60% ANO
RPB L., a.s. 115 000 0 115000| 0,00 % NE
FLEKSI prostor, a.s. 68 000 223074| -155074| 0,00% NE
Global Health Ministries, a.s. 25000 35000 -10000| 0,00% NE
Ichthys Brumlovka, a.s. 23 000 23 000 0| 0,00% NE
S-INVESTMENT, s.r.o. 15 000 15 000 0| 0,00% NE
BB C- Nové E, a.s. 7 000 7 000 0| 0,00% NE
Arboretum B4, a.s. 2000 2000 0 6,60 % NE
PST — Project A, a.s. 0 285000| -285000| 6,60% NE
BB C Orion, a.s. 0 253000| -253000| 6,60% NE
Celkem 610 465 1216726| -606 261

Zaphjcky a uvéry do obchodnich korporaci v rdmci skupiny jsou zejména seniorni povahy (pohledavky
z téchto zapujcek nejsou podfizeny pohledavkam jinych véfiteld). Vyjimkou je zapUjcka do spolecnosti
Gamma Building, s.r.o., kterd je podrizena bankovnimu Gvéru. Vnitroskupinové zapuljcky jsou uUroceny
sazbou 6,60 % p.a., v nékterych pripadech jsou zapljcky poskytnuty bezirocné.

Splatnost vsech dlouhodobych zapujcek a Gvérd je 31. 12. 2034 s moznosti predcasnych splatek bez
omezeni.

5. POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 21 078 tis. K¢ (minulé obdobi 46
099 tis. K¢) v nasledujici strukture:

Pohleddavky z obchodnich vztah( ve vysi 672 tis. K¢ (minulé obdobi 13 032 tis. K¢) — pohledavky z fakturace
sluZzeb v ramci skupiny.

Pohledadvky — ovladana nebo ovladajici osoba ve vysi 15 337 tis. K¢ (minulé obdobi 9 088 tis. K¢) —
pohledavky z poplatkll za poskytnuta ruceni v ramci skupiny splatné v dalSich letech.

Stat — danové pohledavky ve vysi 0 tis. K¢ (minulé obdobi 20 610 tis. KE) —v minulém obdobi preplatek ze
zaloh na DPPO.

Kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 4 616 tis. K¢ (minulé obdobi 3 369 tis. K¢) — zaplacené provozni
zalohy na energie a sluzby

Jiné pohledavky ve vysi 453 tis. K¢ (minulé obdobi 0 tis. K&) — derivaty ocenéné na kladnou hodnotu.

6. OPRAVNE POLOZKY
Spolecnost nelctovala ve sledovaném obdobi o opravnych polozkach.
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7. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

V rdmci kratkodobého finanéniho majetku spolecnost eviduje stavy na bankovnich uc¢tech u nékolika
bankovnich Ustavi a pokladni hotovost. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni ¢ini 1 005
336 tis. K¢ (minulé obdobi 1 642 807 tis. K¢).

8. OSTATNI AKTIVA A CASOVE ROZLISENI

Naklady priStich obdobi zahrnuji predevsim casové rozliseni drobného majetku a dale dodavky sluzeb,
které jsou uctovany do nakladd obdobi, do kterého vécné a cCasové pfrislusi. Hodnota této polozky
k rozvahovému dni €ini 1 622 tis. K¢ (minulé obdobi 928 tis. K¢).

PFijmy pristich obdobi ve vysi 262 tis. K¢ (minulé obdobi 588 tis. K¢) — ¢asové rozliseni urokll z bankovnich
uctd a terminovanych vklada.

9. VLASTNI KAPITAL
Prehled o zméndch vlastniho kapitdlu (v tis. K¢):

Zustatek L o Zustatek o o Zustatek
Zvyseni Snizeni Zvyseni Snizeni

k 31.12.2023 k 31.12.2024 k 31.12.2025
Pocet akcif 5000 5000 5000
Zakladni
kapital 2 500 000 2 500 000 2 500 000
Vlastni podily 0 0 0
Zmény
zékladniho
kapitalu 0 0 0 0 0
Vysledek
hospodareni
minulych let 2741269 155498 2 896 767 37.641 2934408
Vysledek
hospodareni
bézného
ucetniho
obdobi 155497 37 641 44163
Vlastni
kapital 5396 766 5434 408 5478 571

Zakladni kapital spolecnosti se sklada ze 5 000 kmenovych akcii na jméno plné upsanych a splacenych,
s nominalni hodnotou 500000 K¢ / kus.

Vysledek hospodareni za rok 2024, tj. zisk ve vysi 37 641 tis. K¢ byl na zakladé rozhodnuti valné hromady
preveden na Ucet nerozdéleného zisku minulych let.

Vedeni spolecnosti doporuci valné hromadé vyporadani vysledku hospodareni za rok 2025 nasledovné.
Hospodarsky vysledek roku 2025, tj. ucetni zisk ve vysi 44 163 tis. K¢ bude v plné vysi pfeveden na ucet
nerozdéleného zisku minulych let.

Ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich nebyly vyplaceny Zadné dividendy.

Spolecnost neeviduje k rozvahovému dni a ke konci minulého obdobi Zadné rezervy.
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10.  DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spolec¢nost eviduje k rozvahovému dni dlouhodobé zavazky v celkové vysi 4 610 782 tis. K¢ (minulé obdobi
5568 307 tis. K¢) v nasledujici strukture:

Zavazky — ovladanda nebo ovladajici osoba ve vysi 4 561 290 tis K¢ (minulé obdobi 5516 995 tis. K¢) -
dlouhodobé zavazky viéi akcionardm ze zapUjcek a z titulu snizeni zdkladniho kapitdlu a dale zaputjcku
poskytnutou od spolec¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. ZapUjcky jsou podrobnéji specifikovany v bodu
19 této pfrilohy.

Zavazky ke spoleénikiim ve vysi 49 492 tis. K¢ (minulé obdobi 51 312 tis. K¢) dlouhodobé zavazky vidi
minoritnimu akcionafti ze zapujcek a z titulu snizeni zakladniho kapitdlu.

11.  KRATKODOBE ZAVAZKY

Spolec¢nost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 22 272 tis. K¢ (minulé obdobi 16
729 tis. K¢) v ndsledujici strukture:

Zavazky z obchodnich vztah( ve vysi 1 819 tis. K¢ (minulé obdobi 1 148 tis. K¢ — zejména zavazky béZného
provoznich charakteru (energie, sluzby). VSechny zavazky jsou ve Ih{ité splatnosti.

Zavazky —ovladana nebo ovladajici osoba ve vysi 2 361 tis. K¢ (minulé obdobi 675 tis. K¢) — preplatky arok
ze zapUljcek zaplacenych v roce 2026.

Zavazky z pracovné pravnich vztaht ve vysi 7 187 tis. K¢ (minulé obdobi 6 711 tis. K¢) — bézné zavazky
k zaméstnancl a institucich socidlniho zabezpecéeni za obdobi 12/2025. Spole¢nost nema v této oblasti
zadné zavazky po Ih(té splatnosti.

Stat — danové zavazky a dotace ve vysi 7 583 tis. K¢ (minulé obdobi 5 135 tis. K¢) —zavazky plynouci z titulu
dané z pfidaného hodnoty, dané z pfijmU ze zavislé ¢innosti a doplatku dané z pfijm0 pravnickych osob.
Dohadné ucty pasivni ve vysi 3 322 tis. K¢ (minulé obdobi 3 060 tis. K& — predevsim odhad
nevyfakturovanych sluzeb a energii.

K rozvahovému dni neevidovala spole¢nost kratkodobé zdvazky, k nimz bylo zfizeno zastavni prdvo nebo
zaruka ve prospéch véfitele.

Spolecnost neeviduje k datu Ucetni zavérky podminéné zavazky.

12. BANKOVNI UVERY A FINANCNI VYPOMOCI
Spolecnost neeviduje k rozvahovému dni a ke konci minulého obdobi Zadné zavazky z titulu bankovnich
uvérd nebo financnich vypomoci.

13.  OSTATNI PASIVA A CASOVE ROZLISENI

Vydaje pfistich obdobi jsou Uctovany do naklad(i obdobi, do kterého vécné a ¢asové pfrislusi. Jedna se o
faktury doslé v roce 2026, které nakladové patfi do roku 2025. Hodnota uctu k rozvahovému dni ¢ini 768
tis. K¢ (minulé obdobi 1 593 tis. K¢).

Vynosy pfistich obdobi jsou uctovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a casové pfislusi.
K rozvahovému dni i ke konci minulého obdobi vykazuje tento uéet nulovou hodnotu.

14. DERIVATY

Spolecnost eviduje derivaty (ménové forwardy) ocenéné na redlnou hodnotu v kladné vysi 453 tis. K¢
(minulé obdobi O tis. K¢). Derivaty jsou urcéené jako k obchodovani a jsou evidovany k rozvahovému dni
v jinych kratkodobych pohledavkach.
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15.  DANZ PRIIMU

Podle zdkona o danich z pfijm0 muzZe spolecnost prevést danovou ztratu vzniklou v minulych letech do
pristich péti let. Spolec¢nost nevykazuje k rozvahovému dni Zadnou uplatnitelnou dafovou ztratu. Dan
z pfijm{ pravnickych osob za sledované obdobi je vycCislena na 17 255 tis. K¢ (minulé obdobi 11 302 tis.
K¢).

Spole¢nost nema k rozvahovému dni Zadné danové nedoplatky po splatnosti.

Spolec¢nost eviduje odloZenou darovou pohledavku z rozdilu zlstatkovych Ucetnich a darovych cen
majetku, o které z divodu opatrnosti neuctuje.

16.  MAIJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spole¢nost nemeéla krozvahovému dni Zadny majetek nevykdzany v rozvaze. Spolecnost eviduje
k rozvahovému dni nasledujici zavazky, které nebyly evidovany v rozvaze. Jednad se o platebni a neplatebni
garance poskytnuté bankam financujici projekty obchodnich korporaci bud v rdmci konsolidacniho celku
PASSERINVEST GROUP nebo obchodni korporace se shodnou akcionarskou strukturou jako ma
PASSERINVEST GROUP, a.s. a dale pak zavazky z leasingovych smluv.

UniCredit Bank vystavila jménem spolecnosti bankovni zaruku ve vysi 4 047 tis. K¢ ve prospéch spole¢nosti
PASSERINVEST BBC 1, a.s., ktera zajistuje pfipadné pohledavky plynouci z najemniho vztahu na budovy
Filadelfie.
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PLATEBNI GARANCE

Garantor: PASSERINVEST GROUP, a.s.

Céstka garance

2025

FLK

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 22. 3. 2021
SML-01-2021-12 (Fleksi — B)

Rucitelské prohlaseni ze dne 22. 3. 2021 - uloZeno u NS
SML-41-2021-17 (ruceni 4M po uplynuti doby ndjmu)

255728,00 €

2025

FLK

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 9. 5. 2022
SML-01-2022-54 (Fleksi — Filadelfie)

Rucitelské prohlaseni ze dne 9. 5. 2022 - uloZzeno u NS
SML-02-2022-12 (ruceni 4M po uplynuti doby ndjmu)

337057,00 €

2025

FLK

Dohoda o uUplaté za poskytnuté ruceni ze dne 20. 5. 2022 ve znéni dodatku ¢.1 ze dne 19.
10. 2023

SML-01-2022-61 (Fleksi — Beta)

Rucitelské prohlaseni ze dne 20. 5. 2022 - uloZzeno u NS

SML-03-2022-44 - navyseni ¢astky ruceni od 19. 10. 2023

250 806,00 €

2025

PLZ

Dohoda o uUplaté za poskytnuté ruceni ze dne 29. 11. 2022

SML-01-2022-99 (financni zaruka PST za veskeré vicenaklady spojené s vystavbou a
dokoncenim projektu Roztyly Plaza) - fee pocitano od 31. 8. 2022

Financni zaruka poskytnuta dne 31. 8. 2022 pod dokumentem "Patronage Agreement" ze
dne 31. 8. 2022 (¢lanek 2 smlouvy) - uloZzeno SML-01-2022-93

Cost Overrun garance trva nejpozdéji 1M po "Conversion Date" pro Gvér; cca 31. 1. 2026

240 000 000,00 K¢

2025

GAM

Dohoda o uUplaté za poskytnuti Cost Overrun Garance ze dne 19. 10. 2023
SML-01-2023-58 (financni zédruka PST ve vysi max. EUR 5,0 mil. za ucelem pokryti
pfipadného deficitu ndklad( na rekonstrukci/renovaci budovy GAMMA v souladu s
US/resp. NS s 02) - fee pocitano od 18. 9. 2023;

Finan¢ni zaruka PST poskytnuta dne 18. 9. 2023 pod dokumentem "Prohlaseni o
zavazku" ze dne 18. 9. 2023 - uloZeno SML-01-2023-48 (zaruka platna do dokoncéeni 02
investice)

5000 000,00 €

2025

HILA

Cost Overrun Guarantee

SML-01-2025-51 (financni zaruka PST ve vysi max. CZK 400 mil. za veskeré vicenaklady
spojené s vystavbou a dokoncenim projektu HILA) - fee pocitano od 30. 6. 2025;
Financni zaruka PST poskytnuta dne 30. 6. 2025 pod dokumentem "Patronage and
Subordination Agreement" ze dne 30. 6. 2025, specificky ¢lanek 7.2 smlouvy — uloZeno
SML-01-2025-51

400 000 000,00 K¢

2025

HILA

Guarantee of Aditional Equity Contribution

SML-01-2025-51 (finanéni zaruka PST ve vysi max. EUR 5 mil. jako poskytnuti dodatecné
ekvity do projektu za predpokladu, Ze nedojde ke spInéni CPs pro ¢erpani Development
Facility B ani v okamziku, kdy byla pIné docerpdna Developmet Facility A) - fee pocitdno
od 30. 6. 2025;

Financni zaruka PST poskytnuta dne 30. 6. 2025 pod dokumentem "Patronage and
Subordination Agreement" ze dne 30. 6. 2025, specificky €lanek 7.4 smlouvy — uloZeno
SML-01-2025-51

5000 000,00 €

2025

SRV

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni (16. NP Filadelfie)
Rucitelské prohlaseni ze dne 27. 8. 2025 - uloZzeno u NS
SML-02-2025-25 (ruceni 4M po uplynuti doby ndjmu)

59 119,00 €

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s. realizovala do rozvahového dne vydani osmi emisi dluhopisu.

Prvni emise z roku 2017 jiz byla splacena k datu 31. 3. 2023. Ostatnich sedm emisi je aktivnich. Finan¢ni

prostiedky z téchto emisi slouZi prostfednictvim vnitroskupinovych zapujcek k financovani rozvojovych

aktivit Koncernu Passerinvest.




Zakladni parametry jednotlivych aktivnich emisi jsou nasledujici:

Nazev emise PSG 4,00/28 PSG 11 4,00/28 PSG VAR/29 PSG VAR/27
ISIN CZ0003533770 CZ0003534141 Cz0003544371 Cz0003547259
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/28 PSG 4,00/28 PSG VAR/29 PSG VAR/27
Objem 10 000 000 € 385 000 000 K¢ 18 684 000 € 6 500 000 €
Jmenovitd hodnota 1000000 € 5000 000 K¢ 2000 € 100 000 €
Pocet dluhopist (ks) 10 77 9342 65
Vynos p.a. 4,00 % 4,00 % 4,5 % + 3M EURIBOR | 4,5 % + 3M EURIBOR
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné kvartdlné kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360 ACT/360
Datum emise 17.8.2021 24.8.2021 15.11. 2022 4.1.2023
Datum splatnosti 17.8.2028 31.12.2028 31. 3. 2029 30. 6. 2027
Call opce 17..8. 202? 31. Z.l2. 202? 31.. 3. 202? 31. ?.2. 202?
¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji

Rozhodny den 30 dni ;l)Fede 30 dni ;l)Fede 30 dni E)Fede 30 dni prede f:lnem
dnem vyplaty dnem vyplaty dnem vyplaty vyplaty

Rutitel PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST
GROUP, a.s GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.

Vyse ruceniv % 150 % 150 % 175 % 150 %
Vyse ruceni 15000 000 € 577 500 000 K¢ 32697000 € 9750000 €
Investofi privatni emise privatni emise verejna emise privatni emise

Nazev emise PSG 4,00/30 PSG 7,60/28 PSG 6,85/29
ISIN CZ0003548166 CZ0003549214 CZ0003567042
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/30 PSG 7,60/28 PSG 6,85/29
Objem 40 000 000 € 729 210 000 K¢ 1 000 000 000 K¢
Jmenovitd hodnota 1000 000 € 10 000 K¢ 10 000 K¢
Pocet dluhopist (ks) 40 72921 100 000
Vynos p.a. 4,00 % 7,60 % 6,85 %
Vyplata kuponu kvartdlné kvartalné pololetné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 30E/360
Datum emise 31.1.2023 31.3.2023 6.12. 2024
Datum splatnosti 31.1.2030 31.3.2028 31.12.2029
Call opce 31V.- 1. 20%? 31;. 3. 20%? 31;-12.20%?
Ci pozdéji Ci pozdéji ¢i pozdéji

Rozhodny den 30 dni ?Fede 30 dni ;,JFede 30 dni ?Fede
dnem vyplaty dnem vyplaty dnem vyplaty

Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s. | PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vyse ruéeniv % 150 % 150 % 150 %
Vyse ruceni 60 000 000 € 1093 815 000 K¢ 1 500 000 000 K¢
Investofi privatni emise verejna emise verejna emise
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Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantl. Dle prospektu dluhopisi jsou ukazatele
kovenantl pocitany vidy k datu rocni a pololetni konsolidované ucetni zavérky Rucitele. Spole¢nost plni
k datu 31. 12. 2024 a 30. 6. 2025 vSechny ukazatele kovenant(. Konsolidovand ucetni zdvérka Rucitele
k 31. 12. 2025 a Oznameni o plnéni kovenant( k datu 31. 12. 2025 budou zvefejnény nejpozdéji do
30. 6. 2026.

Detailni obsah garanci je k nahlédnuti v sidle spole¢nosti.

B. JINE ZAVAZKY

1) PASSERINVEST GROUP, a.s. x Ayvens, s.r.0.
Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou Ayvens, s.r.o., na jejimz zakladé si

pronajima 2 vozidla. Mésic¢ni splatka cini celkem 56 tis. K¢ bez DPH.
2) PASSERINVEST GROUP, a.s. x UniCredit Fleet Management, s.r.o.
Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou UniCredit Fleet Management, s.r.o., na

jejimz zakladé si pronajima 6 vozidel. Mésic¢ni splatky Cini celkem 332 tis. K¢ bez DPH.

17.  VYNOSY
Rozpis vynosl spolecnosti z béZné Cinnosti (v tis. KE):

2025 2024

Domaci Zahranicni Domaci Zahranicni
Trzby z prodeje sluzeb 274 457 0 232214 0
Trzby z prodeje majetku 0 0 0 0
Ostatni provozni vynosy 2570 0 703 0
Vynosy z podild 0 0 406 078 0
Vynosové uroky 75727 0 13 902 0
Ostatni finanéni vynosy 789 0 7 848 0
Vynosy celkem 353543 0 600 745 0

Trzby zprodeje sluzeb predstavuji zejména poskytnuti sluZzeb asset managemetnu, property
managementu a projektového fizeni v ramci Koncernu Passerinvest.

Vynosy z podild v minulém obdobi predstavuji prodej 40 % akcii spole¢nosti Roztyly Sequoia, a.s.
externimu investorovi.

18.  OSOBNi NAKLADY
Rozpis osobnich nakladu (v tis. K¢):

Celkovy pocet Celkovy pocet

zaméstnancl zaméstnancl

2025 2024

Prdimérny pocet zaméstnancl 79 76

Mzdy 78 135 75538
Socialni zabezpeceni a

zdravotni pojisténi 27 158 26 215

Socialni naklady 2 366 2092

Osobni naklady celkem 107 659 103 845
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19.  INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném ani v minulém obdobi neobdrzZeli ¢lenové statutarnich a dozorcich organl a fidici
pracovnici Zadné zapujcky, pfiznané zaruky, zadlohy a jiné vyhody mimo odmén statutarnich organd.
Prehled kratkodobych zavazk( v(ci spriznénym osobam (pravnické osoby) v tis. K¢:

Terminy/Lhaty

Spfiznéna osoba  Urokova sazba 31.12. 2025 31.12. 2024
splatnosti

PASSERINVEST FINANCE, a.s. 31.12.2028 6,40 % 1195000 2 022 000

Celkem 1195 000 2022 000

Jedna se o dlouhodobou zapujcku od dcefiné spolecnosti, kde prvotnim zdrojem financi jsou emise
dluhopisti. Urokova sazba je stanovena ve wysi 6,40 % p.a. Spole¢nost vyuziva finanéni prostfedky na
rozvojové aktivity v ramci Koncernu Passerinvest. Urokovym obdobim je kalendaini ¢tvrtleti. Veskeré
uroky do rozvahového dne jsou zcela splaceny.

Pfehled dlouhodobych zavazk( vici spfiznénym osobam (fyzické osoby) v tis. K¢:

Spfiznéna osoba Terminy/Lhuty splatnosti 31.12. 2025 31.12.2024
Radim Passer 31.12.2031/31.12. 2034 3283803 3409 958
Zbynék Passer 31.12.2031/31.12. 2034 82488 85036
Ing. Vladimir Klouda 31.12.2031/31.12. 2034 49 492 51312
Celkem 3415782 3 546 306

Jednd se o dlouhodobé zavazky vici akcionardm z titulu snizeni zékladniho kapitalu (splatnost 31. 12.
2031) a poskytnutych beztroc¢nych zapujcek (splatnost 31. 12. 2034).

Zavazky k majoritnim akcionariim jednajicim ve shodé (Radim Passer, Zbynék Passer) jsou vykazovany na
radku rozvahy C.I. 6. — Zavazky ovladana nebo ovladajici osoba. Zapljcky k minoritnimu akcionafi (Ing.
Vladimir Klouda) jsou vykazovéany na radku rozvahy C. I. 9.1. — Zavazky ke spolec¢nikdim.

Spolecnost dale poskytuje zapljcky spojenym osobam viz. bod ¢. 4 — Dlouhodoby financni majetek,
souvisejici uroky jsou hrazeny na rocni bazi vidy ke konci kalendafniho roku. Pfipadné nezaplacené uroky
jsou evidovany dle charakteru jako kratkodobé, pripadné dlouhodobé pohledavky viz. bod €. 5.

Spolecnost realizovala trzby z hlavni ¢innosti prevazné s propojenymi osobami.

20.  VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Nejvyznamnéjsi ¢astkou provoznich vynosi jsou vynosy z prodeje sluzeb ve vysi 274 457 tis. K¢ (minulé
obdobi 232 214 tis. K¢). Jednd se o sluzby poskytované v souvislosti s fizenim developerskych projekt(,
dale vynosy z property managementu, asset managementu a provize ze zprostiedkovani prodeje ci
pronajmu nemovitosti.

Odmény statutarnimu auditorovi jsou uvedeny v konsolidované Gcetni zavérce.




Pfehled ostatnich vyznamnych poloZek nakladd vyse neuvedenych (v tis. K¢):

2025 2024
Sluzby spojené s ndjmem 3233 2926
Najemné 12 147 12 047
Pravni sluzby 8980 8780
Operativni leasing vozidel 5044 4733
Marketing 7814 8304
Nakladové uroky 96 464 22 813

Prehled ostatnich vyznamnych polozek vynosa (v tis. K¢):

2025 2024
Projektové fizeni 110 666 79 381
Property management (spravni sluzby) 39158 37024
Zprostiedkovani (pronajem a prodej
nemovitosti) 24010 20367
Asset management 93 780 91123
Kurzové zisky 789 7 848
Vynosové uroky 75727 13902

21.  POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spolecnost vykazuje v roce 2025 ucetni zisk ve vysi 44 163 tis. K¢ a kladny vlastni kapital ve vysi 5 478
571 tis. K&. Lze tedy pFedpoklddat, Ze spole¢nost bude pokracovat ve své €innosti i v dal$ich letech. Ugetni
zavérka k 31. 12. 2025 byla zpracovana za predpokladu, Ze spolecnost bude nadale pUsobit jako podnik
s neomezenou dobou trvani.

22.  VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI
Od rozvahového dne do data vyhotoveni Ucetni zavérky nenastaly Zadné udalosti, které by vyznamné
ovlivnily hospodareni spole¢nosti.

23.  PREHLED O PENEZNICH TOCICH
Pfehled o penéznich tocich byl zpracovdn nepfimou metodou.

PenézZni ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery Ize snadno a pohotové pfevést na
predem zndmou castku v hotovosti.
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PenézZni prostfedky a penéini ekvivalenty lze analyzovat takto (v tis. K¢):

31.12.2025 31.12.2024
Penize v hotovosti a ceniny 317 312
Uéty v bankach 1005 019 1642 495
Debetni zlstatek bézného uctu zahrnuty v béZnych bankovnich Gvérech
Penéini ekvivalenty zahrnuté v kratkodobém financnim majetku
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem 1005 336 1642 807

Penéini toky z provoznich, investi¢nich nebo financnich ¢innosti se uvadéji v pfehledu o penéznich tocich
nekompenzované, kromé polozky Vydaje spojené s pofizenim stdlych aktiv, které zahrnuji mimo jiné
vydaje z titulu pfiplatk( do ostatnich kapitalovych fondU a pfijmy z redukce ostatnich kapitalovych fond(
dcefinych spolecnosti, které ve sledovaném obdobi Cinily 112 775 tis. K¢ (minulé obdobi 196 309 tis. K¢).

Sestaveno dne: 27. 2. 2026

Radim Passer
Pfedseda predstavenstva
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KONTAKT

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

140 00 Praha 4

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

61



