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DULEZITE UPOZORNENI

NeZ budete postupovat dale, jste povinni si preéist nize uvedené informace. NiZze uvedené se vztahuje na tento dokument, Gstni prezentaci informaci uvedenych v tomto dokumentu ze strany spoleénosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen Emitent), PASSERINVEST GROUP, a.s.
(dale jen Ruditel, a spoleéné se viemi spoleénostmi tvoricimi podnikatelské seskupeni ovlddané panem Radimem Passerem, a to pfimo &i nep¥imo, dale jen Skupina) nebo jakékoli osoby jednajici jménem Emitenta nebo Rugéitele, a na pFipadné otazky a odpovédi nasledujici po Gstni
prezentaci (spoleéné dale jen Informace). Zjednanim p¥istupu k Informacim souhlasite, Ze budete vazani témito podminkami.

Informace jsou dlivérné a nesméji byt reprodukovany, dale Sifeny, uvefejiiovany ani predavany jinym osobam, at jiz pfimo &i nep¥imo, v celém rozsahu ani z&asti, a za Zadnym Géelem. Tento dokument nesmi byt vynasen z prostor. Pokud jste tento dokument obdrzeli omylem, musi byt
Emitentovi neprodlené vracen. Informace nejsou uréeny ani zamysleny k distribuci nebo uziti jakoukoli osobou nebo subjektem, ktery je obéanem nebo rezidentem jakékoli lokality, statu, zemé nebo jiné jurisdikce, kde by takova distribuce nebo uziti bylo v rozporu se zakonem nebo
regulaci nebo by vyzadovalo jakoukoli registraci nebo udéleni licence v ramci takové jurisdikce. Informace nejsou urceny ke zverejnéni, sdéleni nebo distribuci ve Spojenych statech americkych, Spojeném kralovstvi, Australii, Kanadé, Japonsku nebo v jakékoli jiné jurisdikci, v niz by
nabidky nebo prodej byly zakazany platnymi pravnimi predpisy.

Emitent hodla vydat dluhopisy dle éeského prava v souladu s ustanovenim § 2 odst. 4 zdkona &. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen Dluhopisy), a v této souvislosti vypracuje a uvefrejni prospekt (dale jen Prospekt) pro Géely veFejné nabidky dluhopisti
ve smyslu &l. 2 pism. d) NafFizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. 8ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén p¥i vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich pFijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES, v platném znéni
(dale jen NaFizeni o prospektu). Prospekt bude k dispozici na webovych strankach Emitenta na adrese www. passerinvest.cz, v sekci Pro investory.

Tento dokument pFedstavuje propagaéni sdéleni ve smyslu &l. 2 pism. k) NafFizeni o prospektu.

Nabidka a prodej Dluhopisti nebyly registrovany dle zakona o cennych papirech z roku 1933, v platném znéni (dale jen Zakon o cennych papirech), a Dluhopisy nesmi byt nabizeny ani prodavany ve Spojenych statech americkych ani americkym osobam, pokud nebudou takto
registrovany nebo pokud nebude k dispozici vyjimka z poZzadavku na registraci dle Zakona o cennych papirech. Emitent nema v imyslu registrovat Zadnou &ast nabidky Dluhopist ve Spojenych statech americkych ani provadét vefejnou nabidku Dluhopisti ve Spojenych statech
americkych. Zjednanim pFistupu k Informacim prohladujete, Ze jste neamericka osoba nachazejici se mimo Gzemi Spojenych statd americkych.

Informace nepredstavuji nabidku ani vyzvu k upsani nebo koupi Dluhopisl, nejsou jejich souéasti a nelze je vykladat jako nabidku nebo vyzvu k upsani nebo koupi Dluhopis, a nic z toho, co je v nich obsaZeno, nebude zakladem pro uzav¥eni jakékoli smlouvy nebo zavazku, ani na né
nelze spoléhat v souvislosti s Dluhopisy, ani nepFedstavuji doporuéeni tykajici se Dluhopisti. Jakékoli rozhodnuti o koupi Dluhopisti by mélo byt uéinéno vyhradné na zakladé informaci obsaZenych v Prospektu. Potencialni investofi jsou povinni pfed p¥ijetim jakéhokoli investiéniho
rozhodnuti ve vztahu k Dluhopisiim provést vlastni nezavislé $etfeni a posouzeni obchodni a finanéni situace Emitenta, Ruéitele, Skupiny a povahy Dluhopisi. Prospekt muzZe obsahovat informace odli§né od Informaci.

Informace pripravil Emitent. Ceska sporitelna, a.s., Komeréni banka, a.s., Raiffeisenbank a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (dale jen Vedouci spolumanaze¥i) jednajici v souvislosti s nabidkou Dluhopisti jednaji vyhradné za Emitenta a za nikoho jiného a nebudou
odpovidat za poskytovani poradenstvi v souvislosti s Informacemi Zadné jiné osobé. S vyhradou platnych pravnich predpisi Zadny z Vedoucich spolumanaZerl nepFijima Zadnou odpovédnost a nepredklada zadné vyslovné ani implicitni prohlageni nebo zaruku za obsah Informaci, véetné
jejich presnosti, Gplnosti nebo ovéreni, ani za Zadné jiné prohlaseni u¢inéné nebo domnéle uéinéné v souvislosti s Emitentem, Ruéitelem nebo Skupinou, a nic v tomto dokumentu nebo p¥i jeho prezentaci nesmi byt povazovano za pfislib nebo prohlaseni v tomto ohledu, at jiz ve vztahu
k minulosti nebo budoucnosti. Vedouci spolumanaZe¥i proto odmitaji ve$kerou odpovédnost, at jiz plyne z ob&anskopravniho deliktu, smlouvy nebo z jiného titulu (vyjma vy$e uvedeného), kterou by kdokoli z nich jinak pFipadné mohl mit v souvislosti s Informacemi nebo jakymkoli
takovym prohlasenim.

Informace obsahuji vyhledova prohlaseni. V§echna prohlageni obsazena v Informacich, ktera nejsou historickymi fakty, jsou vyhledova prohlaseni. Vyhledova prohlaseni vyjadfuji souéasna oéekavani a prognézy Emitenta, Ruéitele i Skupiny ohledné jeji finanéni situace, vysledku
hospodafreni, pland, cilli, budouci vykonnosti a podnikani. Tato prohlaSeni mohou zahrnovat mimo jiné jakakoli prohlaseni, kterym predchazeji, za nimiz nasleduji nebo ktera obsahuiji slova jako ,cil“, ,,véFit“, ,oéekavat®, ,mit za cil“, ,,zamyslet®, ,moci“, , predpokladat”, ,,odhadovat”,
»planovat®, , predvidat®, ,bude“, ,mize mit", ,pravdépodobn&“, ,mél by“, , by", ,,mohl“ a dalsi slova a vyrazy podobného vyznamu nebo jejich zdpornou formu. Takova vyhledova prohlaseni obnaseji znama i neznama rizika, nejistoty a dalsi dillezité faktory, které Emitent nemuize
ovlivnit a v diisledku kterych se skuteéné vysledky, vykonnost nebo Gspéchy Emitenta, Ruéitele i Skupiny mohou podstatné li$it od oéekavanych vysledkd, vykonnosti nebo ispéchii vyjadfenych nebo implikovanych v takovych vyhledovych prohlasenich. Tato vyhledova prohlageni

jsou zaloZena na fadé predpokladl tykajicich se souéasnych a budoucich obchodnich strategii Emitenta, Ruéitele i Skupiny, jakoz i prostfedi, v némz budou v budoucnu ptisobit.

Neposkytuje se Zadné prohlaseni, zaruka ani zavazek, at jiz vyslovné nebo implicitné, ohledné pravdivosti, pfesnosti, iplnosti nebo spravnosti Informaci nebo nazort v nich obsaZenych, a nelze se na né spoléhat. Informace nebyly nezavisle ovéfeny a nebudou aktualizovany. Tento
dokument nepredstavuje doporuéeni tykajici se Dluhopisu. Investofi a potencialni investofi do Dluhopisii jsou povinni provést své vlastni nezavislé Setfeni a posouzeni finanéni situace Emitenta, Ruéitele a Skupiny a povahy Dluhopisti. P¥ipadné rozhodnuti o koupi Dluhopist by mélo byt
uéinéno vyhradné na zakladé informaci obsazenych v Prospektu. Informace, zejména potom vyhledova prohlaseni, se vztahuji pouze k datu tohoto dokumentu a nemaji jakkoli zaru¢ovat budouci vysledky. Emitent a Ruditel se vyslovné ztikaji jakékoli povinnosti nebo zavazku SiFit
jakékoli aktualizace nebo upravené znéni Informaci, véetné jakychkoli finanénich Gdaji nebo vyhledovych prohlageni, a nebudou vefejné poskytovat Zadné Gpravy, které pripadné provedou v dlsledku jakékoli zmény oéekavani Emitenta nebo Ruéitele, jakékoli zmény udalosti, podminek
nebo okolnosti, z nichz tato vyhledova prohlaseni vychazeji, nebo jinych udalosti nebo okolnosti, které nastanou po datu tohoto dokumentu. Trzni idaje, které jsou pouzity v Informacich bez uvedeni konkrétniho zdroje, jsou odhady Emitenta a Rucitele a nebyly nezavisle ovéreny.

Vyhradné pro Géely pozadavkili na spravu produkti, které jsou obsazeny v: (a) smérnici EU 2014/65/EU o trzich finanénich nastrojh, v platném znéni (dale jen MiFID II); b) élanku 9 a 10 smérnice Komise v prenesené pravomoci (EU) 2017/593, kterou se dopliiuje MiFID II; a (c) mistnich
provadécich predpisech (spoleéné Pozadavky na spravu produktd MiFID II), a s odmitnutim jakékoli odpovédnosti, at jiz z deliktniho, smluvniho nebo jiného titulu, kterou by jinak mohl mit jakykoli "vyrobce" (pro Géely PoZadavk( na spravu produktti MiFID II) v souvislosti s nimi, prosly
Dluhopisy procesem schvalovani produktd, pfi némz bylo zji$t&no, Ze Dluhopisy jsou: (i) sluditelné s koneénym cilovym trhem neprofesionalnich klientl a investord, ktefi spliiuji kritéria profesionalnich klientd a zplsobilych protistran, jak jsou tyto pojmy definovany v MiFID II; a (ii) jsou
zputisobilé k distribuci prostfednictvim v8ech distribuénich kanall, které MiFID Il povoluje (dale jen Posouzeni cilového trhu).

K vylouéeni pochybnosti se uvadi, Ze Posouzeni cilového trhu nepfedstavuje: (a) posouzeni vhodnosti nebo pfiméFenosti pro i&ely MiFID II; ani (b) doporuéeni jakémukoli investorovi nebo skupiné investorii, aby investovali do Dluhopisti, kupovali je nebo &inili jakékoli jiné kroky v
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ORGANIGRAM SKUPINY (KONCERNU) PASSERINVEST

k datu vyhotoveni prospektu

BB C-NovéE, a.s., Zbynék Passer 2,5%
95% — 16027410358 €—5%—— Vladimir Klouda 1,5%
BB C - SERVICES, s.r.0., PASSERINVEST GROUP, a.s. 1%
ICO 270 80 951

FLEKSI prostor, a.s.,

ICO 281 98 727

Ichthys Brumlovka, a.s.,

ICO 282 00 799

Roztyly Garden - Lily House, a.s.,

ICO 281 96 635

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s.,
ICO 282 00 250

RPBII., a.s.,

ICO 281 99 588

Ondrej Plocek 65 % = 3 Arboretum B2, s.r.o. ¢
Vladimir Klouda 20% B ICO 140 47 420 o

PASSERINVEST GROUP, a.s. 11% ; Arboretum B4, a.s. 5
ostatni akcionafi, fyzické osoby 70 % EL% ICO 170 70 805 %

Zbynék Passer 25%

externi investor Viadimir Klouda 1,5%

40 % 4% 96 % 50 % ~ 8,63 %

Global Health Ministries, a.s.
Roztyly Sequoia, a.s. ICO 282 00 870 Omega Brumlovka, a.s. ~0,37 % —
IC0 27452 751 S-INVESTMENT, s.r.0. ICO 267 31 703
ICO 281 99 481

Zbynék Passer ~0,23%
Vladimir Klouda ~0,14%

PASSERINVEST GROUP, a.s.
ICO 261 18 963
fidici osoba

Arboretum B3, a.s., ICO 140 48 060

Balance Club Brumlovka, a.s., ICO 274 45 810
BB C Orion, a.s., ICO 281 99 278

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

Hila Brumlovka, a.s., ICO 282 00 578
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., ICO 281 98 212
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., ICO 041 72 108
PASSERINVEST BBC 3, s.r.0., ICO 066 29 580
PASSERINVEST FINANCE, a.s., ICO 054 956 446
Rezidence ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323
Rezidence Oliva, s.r.0., ICO 070 71 183
Roztyly Plaza, a.s., ICO 281 99 910
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Lokality skupiny PASSERINVEST - BRUMLOVKA a NOVE ROZTYLY

LETISTE
VACLAVA HAVLA

D6 p\
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PROJEKTY REALIZOVANE
SKUPINOU PASSERINVEST

Realizované kancelarské a obchodni plochy (v m2)
Celkem vlastnéné plochy (v m?)

Realizované bytové jednotky (poéet)
PocCet vytvorenych pracovnich mist

Celkové investicni vydaje

Passerinvest
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FILADELFIE BUDOVA B BUDOVA A
100 %* 100 %* 100 %*

VILLAS ) BUDOVAD BUDOVA G
100 %* ':_._' 100 %*

:.’; hmk"q"r‘}.;: h ’7“_‘1-' ‘{; 2
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..~ BRUMLOVKA Kﬁ

100 %*

@ DOKONCENE A VLASTNENE OBJEKTY V KONSOLIDACNIM CELKU
. PROBIHAJICi/PLANOVANA VYSTAVBA V KONSOLIDACNIM CELKU
. DEVELOPMENT KONCERNU PASSERINVEST AKTUALNE VLASTNENY JINYMI INVESTORY

* Podil Konsolidované Skupiny na vlastnictvi budovy v procentech

T

=l T
i és*
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- [ PROBIHAJICT ' i
“F VNSTAVBAY * -7

A

i

DELTA
100 %*

¥ o

BETA
100 %*
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STAVAJICi DOKONCENE PROJEKTY

v konsolidované skupiné k 31. prosinci 2025

Filadelfie 2010 35100 100 %
Brumlovka 2007 (2020) 6 200 100 %
Alpha 2003 (2016) 12 900 100 %
Beta 2005 (2016) 20 100 96 %
Delta 2015 43 300 94 %
Budova G 2013 7 000 78 %
Budova A 2002 (2018) 22 100 100 %
Budova B 1999 (2020) 16 700 100 %
Budova D 2002 (2018) 4 400 86 %
Villas 2002 8 000 95 %
Gamma Building, s.r.o. 2006 31600 100 %
Roztyly Plaza, a.s. 2024 23 200 84 %

Passerinvest
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Budovy v portfoliu PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plocha (v m?)
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025
Ro¢ni najemné p¥i plné obsazenosti
Rok dokonéeni (modernizace)
Bankovni financovani

35 100 Celkova pronajimatelna plocha (v m?) 6 200

100 % Celkova obsazenost k 31. 12. 2025 100 %

10 300 000 € Roc¢ni najemné pri plné obsazenosti 1660 000 €

2010 Rok dokonéeni (modernizace) 2007 (2020)

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Bankovni financovani UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
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Celkova pronajimatelna plocha (v m2)
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025

Roc¢ni najemné pti plné obsazenosti
Rok dokonéeni (modernizace)
Bankovni financovani

Budovy v portfoliu PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

12 900

100 %

3 040 000 €

2003 (2016)

Ceska spotitelna, a.s., Komeréni banka, a.s.

Vyznamni najemci:

SKUPINA CEZ

cebia gorenje

Celkova pronajimatelna plocha (v m?)
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025

Ro¢ni najemné pti plné obsazenosti
Rok dokonéeni (modernizace)
Bankovni financovani

Prt==

2005 (2016)
sporitelna, a.s., Komerc¢ni banka, a.s.

)
-

i
L

Vyznamni najemci:

5’4"‘;{' GENERALI Webhelp

Sk CESKA POJISTOVNA

Q) \
P\ 7 SAVENCIA pl‘"““®

W FROMAGE & DAIRY
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Budovy v portfoliu PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plocha (v m2) 43 300

- Celkova pronajimatelna plocha (v m2) 7 000
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025 94 % Celkova obsazenost k 31. 12. 2025 78 %

Roéni najemné pti plné obsazenosti 1 540 000 €

Rok dokonéeni (modernizace) 2013
Bankovni financovani Ceska sporitelna, a.s., Komeréni banka, a.s. Bankovni financovani Ceska sporitelna, a.s., Komerc¢ni banka, a.s.

Roéni najemné pti plné obsazenosti 10 350 000 €
Rok dokonéeni (modernizace) 2015

G
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Vyznamni najemci: \ Vyznamni najemci:
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= — Letists, Brno, Budapest Letiéts, Brno, Budapest
i vmn,;l-.a.;., Mnichov 4 VideR, Varsava, Mnichov 4
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Budovy v portfoliu PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plocha (v m?) 22 100 Celkova pronajimatelna plocha (v m?) 16 700
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025 100 % Celkova obsazenost k 31. 12. 2025 100 %
Roéni najemné pri plné obsazenosti 5 460 000 € Roéni najemné pri plné obsazenosti 3 700 000 €
Rok dokoné&eni (modernizace) 2002 (2018) Rok dokonéeni (modernizace) 1999 (2020)
Bankovni financovani UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Bankovni financovani UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
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Vyznamni najemci: Vyznamni najemci:
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Borln, rikfany 5. KVETNA 01 Letistd, Brno, Budapest N Berlin, Drédany 5. KVETNA (b1) Letiits, Brno, Budapest >
Videfi, Varsava, Mnichov Videfi, Varsava, Mnichov
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Budovy v portfoliu PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.

4 400 Celkova pronajimatelna plocha (v m?) 8 000
86 % Celkova obsazenost k 31. 12. 2025 95 %
950 000 € Roéni najemné pri plné obsazenosti 1660 000 €

Rok dokonéeni (modernizace) 2002
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Celkova pronajimatelna plocha (v m?)
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025
Roc¢ni najemné pri plné obsazenosti
Rok dokonéeni (modernizace) 2002 (2018)
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Bankovni financovani

Bankovni financovani
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Spolec¢nost Gamma Building, s.r.o.

GAMMA
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Sluzby, ktere jinde nez na Brumlovce nenajdete
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Spolecnost Hila Brumlovka, a.s.

Celkova pronajimatelna plocha (v m2) 26 800
Kancelare (m2) 20 150
Byty na pronajem (m?2) (71 bytd) 4 350
Obchody (m?) 2 300
Podzemni parking (PS) 430
Ocekavana kolaudace 1Q 2027
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Spolecnost BB C Orion, a.s.

ORION (ve vystavbé)
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Spolecnost Omega Brumlovka, a.s.
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Spolecnost Roztyly Plaza, a.s.

ROZTYLY PLAZA (dokonéeno)

Celkova pronajimatelna plocha (v m?) 23 200
Celkova obsazenost 84 %
Roc¢ni najemné pri plné obsazenosti 6 100 000 €
Rok dokonceni 2024
Bankovni financovani Raiffeisenbank, a.s.
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Spolecnost Roztyly Sequoia, a.s.
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SEQUOIA (ve vystavbé)
Celkova planovana plocha (v m2)

Kancelare (m2)
Podzemni parking (PS)

Ocekavana kolaudace
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Spolecnosti Rezidence ARBORETUM, a.s. a Arboretum B3, a.s.
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Celkova planovana plocha (v m?)
Pocet bytovych jednotek
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Passerinvest

26



iy ) e

e ER——

oA
e 3 AR ] -
R~

. VYBRANE
EKONOMICKE
UDAJE

HERE | [Pl
i I V7

e

e 1

L” g9

—
il
L




KONSOLIDOVANA ROZVAHA RUCITELE

(v tis. K&)

30. 6. 2025 31. 12. 2024 31. 12. 2023
Pozemky 2 974 620 2 974 620 1 688 055
Stavby 14 698 947 14 950 368 12 950 494
Nedokonceny hmotny majetek 4 078 941 3 853 802 139 464
Zapujcky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba 429 900 600 074 3 372 949
Uéty v bankach 2 469 200 2 812 803 1 648 499
Ostatni polozky aktiv 2119 728 2 344 719 1650 512
Vlastni kapital 4 046 976 3 993 347 3 877 981
Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 3 177 244 3 519 994 642 048
Vydané dluhopisy 3 972 269 4 007 719 2 973 134
Odlozeny danovy zavazek 2 398 873 2 381 595 1 698 649
Bankovni Uvéry a vypomoci 11 953 869 12 349 974 11 253 374
Ostatni polozky pasiv 1222 135 1 283 757 1 004 787
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KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY RUCITELE

(v tis. Ké)

Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb* 844 302 772 452 1 605 985 2 026 120
Vykonova spotieba -247 952 -219 741 -456 068 -403 507
Osobni naklady -52 757 -52 365 -103 935 -106 270
Upravy hodnot dlouhodobého majetku - trvalé (odpisy) -270 223 -245 540 -491 566 -495 195
Ostatni polozky provoznich vynosu a nakladt -39 326 -6 715 -66 536 452 158
Vynosové uroky 53 846 107 393 179 663 223 734
Nakladové uroky -355 897 -328 338 -650 830 -603 434
Ostatni polozky finan¢nich vynosu a nakladi 12 887 -9 723 -27 080 1 324
Dan z prijmtu -28 961 -29 135 -53 738 -221 946
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FINANCNiIi UDAJE STAVAJICICH PROJEKTU

v konsolidované skupiné k 31. prosinci 2025

Filadelfie 10 300 000 € 10 240 000 € 100 % 180 880 000 € - -
Brumlovka 1 660 000 € 1660 000 € 100 % 22 990 000 € - -
Alpha 3 040 000 € 3 040 000 € 100 % 48 930 000 € - -
Beta 4750 000 € 4 580 000 € 96 % 71 990 000 € - -
Delta 10 350 000 € 10 060 000 € 94 % 168 370 000 € - -
Budova G 1 540 000 € 1210000 € 78 % 20 960 000 € - -
Budova A 5 460 000 € 5 460 000 € 100 % 90 100 000 € - -
Budova B 3700 000 € 3 690 000 € 100 % 61 010 000 € - -
Budova D 950 000 € 810 000 € 86 % 12 150 000 € - -
Villas 1 660 000 € 1 540 000 € 95 % 22 150 000 € - -
Gamma Building, s.r.o. 5920 000 € 5920 000 € 100 % 101 580 000 € 47 315 141 € 47 %
Roztyly Plaza, a.s. 6 010 000 € 4770 000 € 84 % 110 710 000 € 50 000 000 € 45 %
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VYBRANE EKONOMICKE UDAJE K 31. PROSINCI 2025

Prijmy z najemného Prijmy z najemného
dle typu ploch dle nejvétsich najemcu

Office 90 % UniCredit Bank 12 %
02 Czech Republic 11 %
MONETA Money Bank 10 %
Microsoft 6 %
HP 6 %

Passerinvest
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PREHLED EXTERNIHO FINANCOVANI

v konsolidované skupiné k 31. prosinci 2025

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 119 018 750 €
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Ceska spotitelna, a.s., a Komeréni banka, a.s. 155 955 202 €
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 103 125 000 €
Gamma Building, s.r.o. Raiffeisenlandesbank Oberosterreich AG 47 315 000 €
Roztyly Plaza, a.s. Raiffeisenbank a.s. 50 000 000 €
PASSERINVEST FINANCE, a.s. soukromy investor 16 984 478 €
DLUHOPISOVE FINANCOVANI
[ ] y [ ] AV 4 [ J [ ]

v konsolidovane skupine k 31. prosinci 2025

Status neverejna neverejna vefejna nevefejna nevefejna vefejna Verejna
Prodany objem 10 000 000 € 385 000 000 K¢ 18 684 000€ 6500000€ 40000000€ 729210000KE 1000000 000 K¢
Datum emise 17.08.2021 24.08.2021 15.11.2022 04.01.2023 31.01.2023 31.03.2023 6.12.2024
Datum splatnosti 17.08.2028 31.12.2028 31.03.2029 30.06.2027 31.01.2030 31.03.2028 31.12.2029
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VYBRANE EKONOMICKE UDAJE K 31. PROSINCI 2025

Externi financovani Ména externiho financovani

l:lvéry 492 398 571 € 75 % EUR 550 598 093 € 84 %
Dluhopisové 162 385 897 € 25 % CzZK 104 186 375 € 16 %

Passerinvest
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DETAILY TRANSAKCE (1/2)

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
PASSERINVEST GROUP, a.s.

_ Seniorni dluhopisy, zajiSténé rucitelskym prohlasenim Rucitele do vySe 1,5 nasobku vydanych Dluhopist
Samostatna emise zaknihovanych cennych papiru s registraci v Centralnim depozitari cennych papir(i Praha
Mena 000000000 K¢

_ 1.500.000.000 K¢ s moznosti navySeni ze strany Emitenta az na 2.500.000.000 K¢

s s . Emitent ziskané financni prostiedky (nad ramec Nabidky vymény) pouZije k poskytnuti zapUjcek, uvérl, vkladd a/nebo refinancovani své stavajici zadluZzenosti.
Pouziti vytézku emise Y L
Detail viz prospekt Dluhopisu.
Stavajici dluhopis PSG 7.60/2028 (ISIN CZ0003549214)

Stavajici dluhopis bude k Datu vymény 31.03.2026 vyménén za noveé vydany Dluhopis v poméru 1:1 Vlastnik Stavajicich dluhopist zarover obdrzi

Nabidka vymény (i) mimoradny urokovy vynos ve vysi 90 K¢ za 1ks Stavajici dluhopisu
(ii) radny urokovy vynos v souladu a na zakladé Emisnich podminek Stavajicich dluhopist
Nominalni hodnota 1ks 10.000 K¢

Upisovaci obdobi 26. 2. 2026 12:00 (SEC) — 19. 3. 2026 15:00 (SEC)

Datum emise 31. 3. 2026
Datum splatnosti 31. 3. 2031

TSR 100 % Jmenovité hodnoty

Cena pri splatnosti 100 % Jmenovité hodnoty pri splatnosti

_ Fixni; 6,50 % p.a., splatny pololetné zpétnég, vidy k 31. 3. a 30. 9. pfislusného roku. Prvni pololetni kupén vyplaceny 30. 9. 2026.
EIIE TR BCK standard 30E/360
Format nabidky Verejna nabidka v Ceské republice

1) K 31. 3. 2029, 30. 9. 2029 a 31. 3. 2030 ma Emitent pravo predcasné zcela nebo ¢astecné splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, pokud to ozndmi
Predcasné splaceni ze strany Emitenta nejdrive 60 dni a nejpozdéji 40 dni pred datem predcasného splaceni Dluhopisu, s prémii 0,05 % za kazdy mésic od data predcasného splaceni do 30. 9. 2030.

2) Pocinaje datem 30. 9. 2030 (v¢éetné) mlze Emitent Dluhopisy predcasné zcela nebo ¢astecné splatit kdykoli bez prémie, pokud to oznami nejdrive 60 dni a

nejpozdéji 40 dni pred datem predcasného splaceni Dluhopis.
1) LTV <78 % na bazi “maintenance” (povinnost udrZzovat pomér) s moznosti ndpravy formou kapitalové injekce v pripadé nedodrzeni Finanéniho kovenantu do

45 pracovnich dnd.

2) Podil pfijm0 z ndjemného vyssi nebo roven 4 % na bazi “incurrance” (zakaz distribuce, zakaz dalSiho zadluZovani a dispozice s majetkem, v jejichz dusledku by
Financni kovenanty na urovni konsolidované doslo k poruseni nebo zhorseni ukazatele).

skupiny Rucitele 3) Vlastni kapital Rucitele vyssi nebo roven 3,00 mld. K¢ na bazi “maintenance” (povinnost udrzovat minimalni hodnotu) s moznosti napravy formou kapitalové
injekce v pripadé nedodrzeni Finan¢niho kovenantu do 45 pracovnich dn.

Informace o vysledku hodnoceni Finan¢nich kovenantl budou uverejiovany na pololetni bazi (nejpozdéji do Sesti mésicli po skonceni pfislusného kalendarniho
roku a do tfi mésicl po skoncéeni pfislusného kalendarniho pololeti).
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DETAILY TRANSAKCE (2/2)

Pomér celkové vyse Zadluzeni (konsolidovaného), k souctu

a) Hodnoty nemovitosti,

Vypocet LTV

b) Penéinich prostfedkl (konsolidovanych) a

c) Pohleddvek Emitenta ¢i Rucitele za spole¢nostmi ve Skupiné, které zdroven nejsou ¢leny Konsolidované skupiny, max. vsak do vyse 1.500.000.000 K¢

Muze byt provedena:

a) Navysenim Vlastniho kapitalu Rucitele (konsolidovaného); b) Navysenim Hodnoty nemovitosti; c) Poskytnuti priplatku mimo zdkladni kapital Rucitele; d)
VloZenim prostredk( prostrednictvim zapujcky ¢i uvéru, pokud bude takova zapuajcka ¢i uvér podrizen dluhlim z Dluhopist a dluhtim vyplyvajicim z Rucitelského
prohlaseni jiz k okamziku poskytnuti nebo e) Uskutecnénim Dispozice s majetkem.

Kapitalova injekce

a) Pari Passu; b) Povinnost zdrZet se zfizeni zajisténi; c) Transakce s propojenymi osobami; d) Podfizenost uvér(; e) Informacni povinnost Emitenta a Rucitele

Ostatni omezeni / limitace Emitenta a Rucitele Nasledujici omezeni jsou podminéna nedodrzenim vyse definovanych Financ¢nich kovenantt 1) a 3):

a) Omezeni pfemén; b) Omezeni dispozice s majetkem; c) Omezeni poskytovani zdpUjcek a Uvérd; d) Omezeni dalSiho zadluZovéani; e) Omezeni vyplat (distribuce)

Neplaceni, poruseni jinych povinnosti souvisejicich s Dluhopisy, kfizové neplnéni Emitenta a/nebo Rucitele a jinych spolec¢nosti Skupiny, likvidace, poruseni soudnich
Pripady poruseni a jinych rozhodnuti a opatreni, ukonceni podnikani, ukonceni Ruceni, platebni neschopnost nebo insolvencni navrh, zména ovladani, protipravnost, ukonceni kotace
Dluhopisl a exekucni fizeni.

Hodnoty nemovitosti v Konsolidované skupiné stanovovany na zakladé externich znaleckych posudkd ne starSich nez 12 mésic ke dni, ke kterému se hodnoti
Ukazatel LTV.

Ocenéni nemovitostniho portfolia Povinnost jmenovat nezavislou mezinarodni firmu v oblasti ocenovani nemovitosti nalezicich do podnikatelského seskupeni PricewaterhouseCoopers, KPMG,
Deloitte, E&Y, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE, Cushman & Wakefield, iO Partners nebo Colliers (Ci jejich nastupci), pfipadné jinou spolecnost ocenujici
metodikou RICS.

Prijeti k obchodovani Burza cennych papird Praha, a.s., Regulovany trh
Rozhodné pravo a jazyk Ceské pravo a cesky jazyk

Omezeni distribuce Regulation S

_ Ceska spofitelna, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Vedouci spolumanazeri emise a Spolumanazefri
pro vymeénu
Administrator, Kotacni agent UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Cilovy trh Neprofesiondlni a profesionalni investofi a zplsobilé protistrany (vSechny distribu¢ni kandly dle MIFID II). Dluhopis neni kvalifikovan jako strukturovany produkt
v retailového investovani podle nafizeni PRIIPs, tzv. ,Key Information Document” (KID) nebyl vyhotoven.

Transakc¢ni pravni poradce Dentons Europe CS LLP, organizacni slozka

Ceska spofitelna, a.s., Komeréni banka, a.s., Raiffeisenbank a.s., UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
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