Vyrocni zprava
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025

Tato verze vyrocni zpravy neni pripravena v jednotném elektronickém formatu pro podavani zprav (,, ESEF*)
a predstavuje neoficidlni verzi oficidlni vyro¢ni zpravy publikované v souladu s ESEF ve formatu XHTML.
Spolecnost podnikla veskeré kroky k zajisténi toho, aby tato verze odpovidala originalu. V pripadé jakychkoliv
rozdili v obsaZenych informacich, nazorech nebo interpretacich ma oficialni verze vyroéni zpravy prednost
pied touto verzi. Oficialni vyrofni zprava pripravena ve formatu ESEF je dostupna zde:
https://www.passerinvest.cz/cs/pro-investory
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Predstaveni spoleCnosti

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Pravni forma: akciova spole¢nost

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

Datum vzniku: 20. 10. 2016

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisova znacka B, vlozka 21947
Identifikacni ¢islo: 05496446

Zékladni kapital: 2 000 tis. K¢

Internet: www.passerinvest.cz

LEI: 315700IQN80JFRRV3L05

PASSERINVEST FINANCE, a.s., je projektovou spolecnosti v koncernu PASSERINVEST, ktera
byla zalozena za ucelem vnitropodnikového financovani skupiny. Skupina PASSERINVEST
sdruzuje ryze Ceské projektové firmy ovladané Radimem Passerem.

Koncern PASSERINVEST si vybudoval dobré jméno predev§im svym seridznim piistupem,
otevienosti, transparentnosti a byl zalozen v ramci ¢eského pravniho prostfedi s vyloucenim
jakychkoli off—shore elementt.
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Diky koncernu PASSERINVEST a pod vedenim Radima Passera vznika v Praze 4 — Michli jiz
téméi dvacet let plnohodnotny multifunk¢éni komplex, areal Brumlovka. Jeho rozsah, dlouhodoby
uspésny provoz a planovany rozvoj potvrzuji promyslenost a realisticnost tohoto projektu.
Uspésnym etablovanim tohoto projektu na trhu ziskal koncern PASSERINVEST prestizni
postaveni jak na domaci, tak na mezinarodni Urovni. Zasluhu na tom ma nejenom kvalita
realizovanych projekti a vysokd uroven poskytovanych sluzeb, ale i smysl pro fair-play, vstticny
vztah k najemciim — uzivatelim budov a zodpovédnost vici spolecnosti i Zivotnimu prostiedi.
Dalsi lokalitou, ve které se koncern PASSERINVEST angazuje je okoli stanice metra Roztyly
v Praze 11.

Mezi klienty skupiny PASSERINVEST patii naptiklad spolecnosti:
¢ MONETA MONEY BANK

HEWLETT PACKARD ENTERPRISE

HP INC.

02 CZECH REPUBLIC

SKODA AUTO a.s.

SKUPINA CEZ

UNICREDIT BANK

MICROSOFT

Anheuser-Busch InBev Czech

SCS Sotfware, s.r.0.

Vyro¢ni zpravy a Pololetni zpravy jsou uvefejnény na webovych strankach spole¢nosti
WwWw.passerinvest.cz.
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Valna hromada

Spole¢nost méa dualisticky systém wvnitini struktury. Organy spolecnosti jsou valnd hromada,
predstavenstvo a dozorci rada.

Valna hromada ma ve své plisobnosti tyto ¢innosti:

rozhodovani o zmén¢ stanov, nejde-li o zménu v disledku zvySeni zékladniho kapitalu
povétenym piedstavenstvem nebo o zmeénu, ke které dosSlo na zéklad¢ jinych pravnich
skutecnosti,

rozhodovéni o zméné vyse zakladniho kapitalu nebo o povéeteni predstavenstva ke zvyseni
zakladniho kapitalu,

volba a odvolani ¢lenti pfedstavenstva,
volba a odvolani ¢lena dozor¢i rady,

schvaleni fadné, mimofadné nebo konsolidované tcetni zavérky a v ptipadech, kdy jeji
vyhotoveni stanovi pradvni ptedpis, i mezitimni cetni zavérky

rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroji nebo o thrad¢ ztraty,
schvaleni smlouvy o vykonu funkce véetn¢ jejich zmeén,

schvdleni jinych plnéni ve prospéch osoby, které je ¢lenem voleného organu, a osob jim
blizkym podle § 61 zdkona o obchodnich korporacich,

rozhodnuti o podani zadosti o pfijeti ucastnickych cennych papiri spolecnosti
k obchodovani na evropském regulovaném trhu nebo o jejich vyfazeni z obchodovani,
udélovani zasad dozorci radé,

udélovani souhlasu s ¢innosti, kterd spada pod zakaz konkurence, ¢lenovi predstavenstva
a ¢lenovi dozor¢i rady,

ostatni ¢innosti dle stanov a platné legislativy.

Valna hromada je schopna se usnéset, pokud jsou pfitomni, a to osobné&, v zastoupeni ¢i s vyuzitim
technickych prostfedki, akcionafi vlastnici akcie, jejichz jmenovitd hodnota ptesahuje 50 %
zakladniho kapitalu. Valnd hromada rozhoduje prostou vétSinou hlast vSech akcionafi, pokud
zakon nebo stanovy nevyzaduji vyssi vétSinu. Spolecnost ma jen jediného akcionafe a plisobnost
valné hromady vykonava tento jediny akcionaf.
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Predstavenstvo

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

Pan Radim Passer déle ptisobi jako CEO (Chief Executive Officer/vykonny feditel) 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 spole¢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 patifi mezi vyznamné
kancelaiské arealy v Ceské republice. Kromé podnikéni se Radim Passer vénuje charitativnim
projektlim, je mj. zakladatelem obcanského sdruzeni MARANATHA z.s.

Pan Radim Passer pusobi i v organech dalSich spole¢nosti ze skupiny PASSERINVEST v pozici
jednatele ¢i predsedy predstavenstva a soucasné jako spolecnik ¢i akcionafr (viz organigram
skupiny PASSERINVEST).

Mimo skupinu PASSERINVEST pan Radim Passer ptusobi v nasledujicich entitdich: BB C -
Maranatha, s.r.o. (jednatel), PRIVATE PROPERTY INVESTMENT, a.s. (akcionat a pfedseda
predstavenstva), Maranatha z.s. (pfedseda vyboru) a "Nadac¢ni fond na realizaci objektu k pocté
Jaroslava Seiferta, nositele Nobelovy ceny" (¢len dozor¢i rady).

Piedstavenstvo je statutirnim orginem spolegnosti, které jednd jejim jménem. Cleny
pfedstavenstva jmenuje a odvolavd valnd hromada spole¢nosti. Funkéni obdobi c¢lena
predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo spole¢nosti miize mit jednoho nebo tii Cleny, pficemz
konkrétni pocet clenti piedstavenstva urCuje rozhodnutim valnd hromada. Aktudlné ma
pfedstavenstvo spolecnosti jednoho c¢lena. Do pusobnosti pfedstavenstva nalezi vSechny
zélezitosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami spolecnosti vyhrazeny do plsobnosti valné
hromady nebo dozor¢i rady. Predstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni véetné fadného vedeni
ucetnictvi spolecnosti a predklddd valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimoiadnou a
konsolidovanou, popfipad€ i mezitimni Ucetni zavérku a ndvrh na rozde€leni zisku nebo uhradu
ztraty v souladu se stanovami spole¢nosti. Clenové piedstavenstva se vzdy uéastni valné hromady.
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Dozorc¢i rada

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

Tomas Zimcik absolvoval paraleln¢ obor Podnikova ekonomika a management na Vysoké skole
ekonomické v Praze a Management télesné vychovy a sportu na Univerzit¢ Karlové v Praze.
Nejprve pracoval ve spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., kde své ptisobeni ukongil
jako Audit Senior. Od roku 2012 ptsobi ve spole¢nosti 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).

Dozor¢i rada je kontrolnim organem spolecnosti, ktery dohlizi na vykon ptisobnosti piedstavenstva
a uskutecnovani podnikatelské ¢innosti spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innosti
spole¢nosti uskutecniuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady.
Funkéni obdobi ¢lena dozor¢i rady je 10 let. Dozor¢i rada ma jednoho az tii Cleny, pfiCemz
konkrétni pocet ¢lend dozor¢i rady urcuje rozhodnutim valna hromada. Aktualné mé dozorci rada
spole¢nosti jednoho Clena.

Dozor¢i rada se tidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaze by tyto byly v rozporu se
stanovami spolecnosti nebo se zdkonem. Dozor¢i rada miize zejména nahlizet do veskerych
dokumentt spole¢nosti a kontrolovat soulad ¢innosti spole¢nosti se stanovami a zdkonem. Dozor¢i
rada zejména prezkoumava ucetni zavérky stejné jako névrhy na rozdéleni zisku ¢i Ghrady ztraty.
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Vybor pro audit

Emitent ziidil Vybor pro audit (“Vybor”) s u¢innosti od 11.4.2018. Do doby jmenovani ¢lent
vyboru pro audit vykonavala tuto funkci dozorci rada Spolecnosti. Vybor pro audit ma dva
nezavislé a tii odborn¢ zpisobilé Cleny:

Ing. Jiti Medricky, ptedseda vyboru pro audit (nezavisla osoba)
Ing. Jakub Hlavicka, ¢len vyboru pro audit
Ing. Vit Vagner, Clen vyboru pro audit (nezavisla osoba)

Postaveni a piisobnost vyboru pro audit

Hlavnim ucelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Gcetni zaverky a systémem
ucinnosti vnitini kontroly. Déle vybor pro audit odpovida za dohled nad procesem fizeni rizik.

AniZ jsou dot¢eny povinnosti ¢lend pfedstavenstva a dozor¢i rady Spole¢nosti, ¢len vyboru pro
audit vykonava zejména tyto Cinnosti:

¢ sleduje ucinnost vnitini kontroly a systému fizeni rizik spolecnosti

e sleduje postup sestavovani ucetni zaverky spolecnosti

e doporucuje auditora dozor¢i rad€ spolecnosti jako kontrolnimu organu s tim, Ze toto
doporuceni fadné€ odtivodni

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spolecnosti a poskytovani
dopliikovych sluzeb poskytovanych spolecnosti statutarnim auditorem a auditorskou
spolecnosti

e sleduje proces povinného auditu spole¢nosti

Cleny vyboru jmenuje a odvolava valna hromada na dobu neuréitou.
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Zprava predstavenstva

Historie spole¢nosti a zhodnoceni obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025

Spolec¢nost byla zalozena podle prava Ceské republiky jako akciova spole¢nost na dobu neuréitou
svym jedinym zakladatelem, spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., se sidlem na adrese
Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00, ICO: 261 18 963, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.: B 6173, zakladatelskou listinou (N
933/2016, NZ 1170/2016) ze dne 17. fijna 2016. Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstiiku
k datu 20. fijna 2016.

Spolecnost ma ve stanovach jako predmét podnikdni zapsan pronajem nemovitosti, byti a
nebytovych prostor a zajisténi financovani vystavby, koupé a/nebo prodeje developerskych
projektt ¢lent koncernu. Fakticky je realizovan pouze druhy pfedmét podnikéani. Hlavni ¢innosti
spole¢nosti je poskytovani vnitroskupinového financovani, a to za pouziti finan¢nich prostiedkt
ziskanych prosttednictvim emise dluhopisii, piipadné jinych externich zdroja.

Spolecnost se pii své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zdkonik, ve znéni pozd¢jSich predpisit a zdkonem ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist a
zakonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

Zakladni kapital spolecnosti je 2 000 tis. K¢ a byl splacen v plné vysi. Pfi vzniku spole€nosti byl
jeji zakladni kapital rozvrzen na 200 kust akcii na jméno v listinné podobé o jmenovité hodnot¢
10 tis. K&. S kazdou akcii je spojen jeden hlas na valné hromadé. Celkovy pocet hlasi ve
spolecnosti je 200. VSechny akcie jsou neomezené pievoditelné. Hromadné listiny nahrazujici
jednotlivé akcie nebyly vydany. Prava a povinnosti spojené se shora uvedenymi akciemi jsou
upraveny piisluSnymi ustanovenimi stanov spole¢nosti ze dne 17. fijna 2016 a piislusnymi
ustanovenimi obc¢anského zakoniku a zadkona o obchodnich korporacich a zahrnuji zejména pravo
na dividendu, tedy pravo na podil na zisku, pravo tUcastnit se valné hromady a hlasovat na ni a
vkladovou povinnost.

Jedinym akcionafem spolecnosti je k rozvahovému dni spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s.
Majoritnim akciondfem spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. je pan Radim Passer, ktery
disponuje podilem 96 %. DalSimi akcionafi jsou pan Zbynék Passer (podil 2,5 %) a pan Ing.
Vladimir Klouda (podil 1,5 %). Spolecnost si neni védoma zaddnych ujednéni, kterd mohou vést
ke zméné€ kontroly nad spole¢nosti.

Spolec¢nost realizovala do rozvahového dne vydéani osmi emisi dluhopisti. 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 zéapijcek k financovani rozvojovych aktivit
koncernu PASSERINVEST.
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Zékladni 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 1 000 000 € 5000 000 K¢ 2000 € 100 000 €
Pocet dluhopisu (ks) 10 77 9342 65
Vynos p.a. 4,00 % 4,00 % 4]’55[;21—];301}/{ 455{:1;301}/{
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné kvartalné kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360 ACT/360
Datum emise 17.08.2021 24.08.2021 15.11.2022 04.01.2023
Datum splatnosti 17.08.2028 31.12.2028 31.03.2029 30.06.2027
Call opec 1752027 L2207 0| 320
¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji

N I e
Rugitel PASSERINVEST PASSERINVEST | PASSERINVEST | PASSERINVEST
GROUP, a.s| GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.

Vyse ruceni v % 150 % 150 % 175 % 150 %
Vyse ruceni 15 000 000 € 577 500 000 K¢ 32 697 000 € 9750 000 €

Investofi

privatni emise

privatni emise

vefejna 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 € 729210 000 K& | 1000 000 000 K&
Jmenovita hodnota 1 000 000 € 10 000 K¢ 10 000 K¢
Pocet dluhopisi (ks) 40 72 921 100 000
Vynos p.a. 4,00 % 7,60 % 6,85 %
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné pololetné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 30E/360
Datum emise 31.01.2023 31.03.2023 6.12.2024
Datum splatnosti 31.01.2030 31.03.2028 31.12.2029
Call opee 3{101.20%? %1320%6 3{:12.20%7
¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji

Rozhodny den 30 dni })fede 30 dni })fede 30 dni ptede Vdnem
dnem vyplaty dnem vyplaty vyplaty

Rugitel PASSERINVEST PASSERINVEST | PASSERINVEST
GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.

Vyse ruceni v % 150 % 150 % 150 %
Vyse ruceni 60 000 000 € 1093 815000 K¢ | 1500000 000 K¢
Investofi privatni emise vefejna emise verejnd emise
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Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantti. Dle prospektu dluhopisti jsou ukazatele
kovenanti pocitany vzdy k datu ro¢ni a pololetni konsolidované ucetni zavérky Rucitele.
Spolec¢nost plni k datu 31.12.2024 a 30.6.2025 vsSechny ukazatele kovenanti. Konsolidovana
ucetni zavérka Rucitele k 31.12.2025 a Oznameni o plnéni kovenantt k datu 31.12.2025 budou
zvetejnény nejpozdéji do 30.6.2026.

V minulych obdobich byly poskytnuty dobrovolné ptiplatky do ostatnich kapitdlovych fondt (dale
jen OKF) ze strany jediného akcionare v celkové vysi 140.000 tis. K¢. Témito ptiplatky mateiska
spole¢nost reagovala na situaci, kdy v priabéhu let 2023 a 2024 doslo k vyraznému posileni EUR
k CZK. Na zéklad¢ této skutecnosti vznikaly spolecnosti vyznamné kurzové ztraty. Divodem
bylo, ze vétSina finanéniho objemu emisi dluhopisii je vydana v EUR, kdezto zaptjcky do
projektovych spolecnosti jsou zasadn¢ v CZK. Uvedeny piiplatek do OKF fesil pokles vlastniho
kapitalu, prave vlivem zminéné kurzové ztraty.

Ve sledovaném obdobi naopak doslo k oslabeni EUR vii¢i CZK, jeZ méa vyznamny vliv na ucetni
zisk ve vysi 76 063 tis. K¢. Timto ziskem byly vyznamné eliminovany ztraty z predchozich let.

Spolecnost ma pouze jeden zakladni segment podnikéni, jimz jsou finanéni sluzby v ramci
koncernu PASSERINVEST. Jedinym zdrojem jsou vySe zminéné nacerpané financni prostiedky
z emise dluhopist, které jsou nasledné distribuovany formou zaptjcek jednotlivym spole¢nostem
koncernu na konkrétni rozvojové projekty.

Jiné obchodni aktivity, vyjma vySe zminénych, spolecnost neprovozuje.

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s. hospodatila za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025
s ucetnim ziskem ve vysi 76 063 tis. K¢ (minulé obdobi ztrata -38 096 tis. K¢). Uvedené vysledky
hospodateni souvisi zejména s kurzovymi zisky a ztratami v konkrétnich obdobich a vyvoj je
podrobnéji popsan na predchozim textu. Na zisk ve sledovaném obdobi ma vliv i zvySeni
urokovych sazeb u vnitroskupinovych zapijcek z 5,88 % p.a. na 6,40 % p.a. s G€innosti od
1.10.2024. Spolecnost vykazuje k datu 31.12.2025 kladnou hodnotu vlastniho kapitalu v celkové
vysi 126 122 tis. K¢ a oproti hodnoté vlastniho kapitalu k 31.12.2024 ve vysi 50 059 tis. K¢ doslo
ke zvySeni vlastniho kapitalu o 76 063 tis. K¢, a to vlivem zisku za sledované obdobi.

Vysledek hospodareni (v tis. K¢) 2025 2024
Cisty urokovy vynos/naklad 19 775 1710
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim 76 063 -38 096
Dan z piijmu 0 0
Uplny vysledek celkem za Gidetni obdobi 76 063 -38 096

Vysledek hospodareni za sledované obdobi ovliviiuji zejména nasledujici parametry:
Cisty urokovy vynos/naklad

Vzhledem k povaze spole¢nosti se zasadni polozky hospodafeni soustieduji do sekce Cisty
urokovy vynos/naklad.

Vynosové uroky a podobné vynosy ve vysi 275 823 tis. K¢ (minulé obdobi 182 790 tis. K<)
predstavujici uroky z vnitroskupinovych zaptjcek va¢i partnerim vramci skupiny
(PASSERINVEST GROUP, a.s., RPB 11, a.s., Omega Brumlovka, a.s., Roztyly Plaza, a.s., BB C
Orion, a.s. Hila Brumlovka, a.s., Rezidence ARBORETUM, a.s. a Arboretum B3, a.s.) a dale troky
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z vkladli na bankovnich uctech spolec¢nosti. Uvedené zaptjcky slouzi k novym podnikatelskym
zamérim, zejména nakupu novych pozemki a na piipravné ¢innosti souvisejici s planovanou nebo
jiz probihajici vystavbou novych objektt, piipadné k doplnéni finan¢nich prostfedk nad ramec
ptijatych bankovnich uvéra.

Nakladové uroky a podobné néklady ve vysi 256 048 tis. K¢ (minulé obdobi 181 080 tis. K¢)
piedstavuji uroky z emisi dluhopisti, dale pak uroky z dodavatelského tivéru od externiho partnera
a souvisejici ro¢ni podil nakladd jednotlivych emisi dluhopisti. Urokovym obdobim je kalendaini
&tvrtleti. Urokova sazba u zaptjéek, kde primarnim zdrojem jsou emise dluhopist, &ini 6,40 % p.a.
Urokova sazba ze zaptijéky navazujici na dodavatelsky avér &ini 8,00 % p.a.

Ostatni polozky Vykazu o iplném vysledku
Spolecnost vytvorila ve sledovaném obdobi opravné polozky k vnitroskupinovym zéptjckam ve
vysi 13 205 tis. K¢. Metodika tvorby je podrobnéji komentovana v ptiloze k ucetni zavérce.

Ostatni finan¢ni vynosy ve vysi 76 757 tis. K¢ (minulé obdobi 0 tis. K¢&) predstavuji nerealizované
kurzové zisky z emisi dluhopisti v EUR.

Ostatni finan¢ni ndklady ve vysi 6 083 tis. K& (minulé obdobi 38 900 tis. K¢&) poplatky
administratorovi emise, poplatky burze CP atd. Dale se zde v minulém obdobi projevuji
nerealizované kurzové ztraty z emisi dluhopisti v EUR.

Ostatni ndklady ve vysi 1 099 tis. K¢ ptredstavuji naklady na audit, zprostiedkovatelské sluzby,
béZnou spravu spolecnosti.

Osobni naklady ve vysi 82 tis. K¢ predstavuji jednorazové rocni odmény ¢leniim Vyboru pro audit

Statutarnim auditorem byla ve sledovaném obdobi vyfakturovana odména ve vysi 218 tis. K¢ za
audit ucetni zavérky za rok 2024.

Spole¢nost mé zaloZeny béZzné i€ty u penéznich Gstavii UniCredit Czech Republic and Slovakia a
Raiffeisenbank, a.s. vCZK i v EUR. Hodnota finan¢nich prostfedkii na téchto uctech ¢ini k
rozvahovému dni 62 906 tis. K¢ (minulé¢ obdobi 57 521 tis. K&). Prostfedky na uvedenych
bankovnich Uc¢tech nejsou tcelove vazany, ani se na né nevztahuje zadné dispozi¢ni omezeni.

Vysledek hospodateni spolecnosti vykazuje ucetni zisk ve vysi 76 063 tis. K¢ plynouci zejména
z kurzovych rozdilt. Jedna se o nerealizované zisky z piekurzovani zavazkl z dluhopisti. Tento
zisk vyznamné kompenzuje ztraty minulych let. Tyto zisky a ztraty nemaji vliv na stav finan¢nich
prostfedkli spolecnosti.  Spolecnost je schopna hradit své zavazky v plném rozsahu a
v poZzadovanych terminech. Uvedeny zisk za sledované obdobi se projevil vyznamnym zvySenim
vlastniho kapitéalu.

Spolecnost pribézné¢ poskytuje prosttedky ziskané z emisi dluhopisi prostfednictvim
vnitropodnikového financovani ostatnim spole¢nostem ze skupiny PASSERINVEST.
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Jedna se zejména o nasledujici tituly:

¢ financovani vystavby multifunkéniho objektu u metra Roztyly prostfednictvim spole¢nosti
Roztyly Plaza, a.s. (dokonceno, kolaudace v 03/2024)

e financovani vystavby multifunkéniho objektu HILA prostfednictvim spolecnosti Hila
Brumlovka, s.r.0. (v 05/2024 zahajena vystavba)

e prubézné akvizice bytovych domi do spolecnosti RPB II., a.s. souvisejici s budouci novou
bytovou vystavbou (ve sledovaném obdobi refinancovano zapijckou od spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s.)

e nakup novych pozemkl a pfipravné prace souvisejici s budouci vystavbou bytového
projektu Rezidence ARBORETUM

e pripravné prace souvisejici s budouci vystavbou projektu Arboretum B3

e nakup pozemki do spolecnosti Omega Brumlovka, a.s. a financovani pfipravnych praci na
vystavbu nové administrativni budovy

e financovani pfipravnych praci na vystavbu nové multifunkéni budovy ORION
prostfednictvim spolecnosti BB C Orion, a.s. (vystavba zahédjena v obdobi 11/2025)

e dalsi volné financni prostiedky jsou formou zapijcky poskytnuty do matetské spolecnosti
PASSERINVEST GROUP, a.s. a dle momentalni potieby jsou dale distribuovany na
navyseni zaptjcek u vyse zminénych projektl, ptipadné na dalsi projekty v rdmcei koncernu
PASSERINVEST.

Popis projektt financovanych z vnitroskupinovych zaptjéek od PASSERINVEST FINANCE

Meziro¢ni srovnani poskytnutych vnitroskupinovych zapajéek v brutto hodnoté (v tis. CZK)

Spole¢nost K 31.12.2025 K 31.12.2024 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1195 000 2 022 000 -827 000
RPB Il a.s. 0 115 000 -115 000
Roztyly Plaza, a.s. 808 000 814 000 -6 000
BB C Orion, a.s. 388 000 0 +388 000
Omega Brumlovka, a.s. 634 000 500 000 +134 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 554 000 165 000 +389 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 411789 96 559 +315 230
Rezidence ARBORETUM, a.s. 390 000 348 000 +42 000
Arboretum B3, a.s. 21 000 15 000 +6 000
Celkem 4 401789 4 075 559 +326 230

Spole¢nost eviduje poskytnuté zaptjcky vyhradné v ramci koncernu PASSERINVEST. Celkova
hodnota vnitroskupinovych zéptjcek €ini k rozvahovému dni 4 401 789 tis. K& (minulé obdobi
4 075 559 tis. K¢). Zapujcky jsou prubeézné distribuovany dle aktualnich potfeb spolecnosti
v koncernu.
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Spolecnosti piijimajici zaptjcky lze rozdé€lit do 2 zékladnich bloki.

1. Developerské projekty — lokalita Brumlovka Praha 4 — Michle
Ptiprava a realizace developerskych projekti v riznych stadiich vyvoje se odehrava na
spole¢nostech, Hila Brumlovka, a.s., Omega Brumlovka, a.s., BB C Orion, a.s. a RPB II.,
a.s.

Hila Brumlovka, a.s. / budova Hila:

Planovana multifunkéni budova Hila v aredlu Brumlovky na misté jiz zbourané pivodni
budovy Energoprojektu na adrese Vyskocilova 3. Budova je umisténa podél ulice
Vyskocilova vedle budovy A a naproti budové Delta, coz znamend, ze bude mit velmi
dobrou vizibilitu. Budova Hila je multifunk¢ni objekt s planovanou kapacitou cca 18 750
m?2 ¢istych podlahovych kancelatskych ploch, 2 300 m2 maloobchodnich ploch, 4 350 m2
ploch byt pro najemni bydleni, 400 m2 skladovacich prostor a 428 podzemnich
parkovacich stani.

Budova je ve vystavbé, kterd byla zahdjena v bifeznu 2024. Generdlnim zhotovitelem
stavby je spole¢nost GEMO, a.s. Planované dokonceni administrativni a maloobchodni
¢asti je v 1. Ctvrtleti 2027, dokonceni bytové ¢asti pak ve 2.Q/2027. Financovani vystavby
probihd z dodavatelského uvéru ze skupiny GEMO, po jeho docCerpani na pocatku roku
2026 bude nasledovat financovani z vlastnich prostfedkii Konsolidované skupiny. Ve
druhé poloviné roku byla uzaviena uvérova dokumentace na financovani seniornim
bankovnim uvérem s Raiffeisenbank, a.s.

Omega Brumlovka, a.s. / budova Omega:

Planovana administrativni budova Omega v arealu Brumlovky. Budova bude mit kli¢ovou
polohu hned vedle ulice 5. kvétna a bude mit excelentni vizibilitu. Administrativni budova
Omega je objekt s planovanou kapacitou cca 34 000 m2 Ccistych podlahovych
kancelatskych ploch, 1 000 m2 maloobchodnich ploch, 700 m2 skladovacich prostor a 690
podzemnich parkovacich stani. U tohoto projektu se podatilo v lednu 2024 po vice nez 20
letech dokonc¢it majetkopravni pfipravu a spolec¢nost vlastni vSechny potiebné pozemky.
V roce 2024 byla dokon¢ena podrobnd architektonicka studie a dokumentace pro spole¢né
uzemni a stavebni fizeni a probiha jeji projednavani v ramci schvalovaciho procesu. Ve
sledovaném obdobi probiha realizace pielozky teplovodu. Vydani spole¢ného povoleni
oc¢ekavame do konce roku 2026. Zahdjeni vystavby ovliviiuje fada faktordi, nicméné
predbézné predpokladame, Ze bude stavba zahajena v roce 2027 s planovanym dokoncenim
v poloviné roku 2030.

BB C Orion, a.s. / budova Orion:

Planovand multifunkéni budova Orion v aredlu Brumlovky na misté plvodnich jiz
zrusenych tenisovych kurt Tenisového klubu LTC 1927 Praha — Michle na rohu ulic
Vyskocilova a Michelska. Orion je multifunkéni objekt skladajici se ze 2 nadzemnich ¢asti
s celkovou planovanou kapacitou cca 19 300 m2 cistych podlahovych kancelafskych
ploch, 1 700 m2 maloobchodnich ploch, 7 000 m2 ploch bytil pro ndjemni bydleni, 500 m2
skladovacich prostor a 600 podzemnich parkovacich stani. V prosinci 2024 se podafilo po
11 letech dokonc¢it majetkopravni pfipravu tohoto projektu, kdy konsolidujici entita nabyla
100% podil v této spolecnosti. Na vystavbu budovy Orion bylo dne 6.11.2024 vydéano
spole¢né povoleni, které nabylo pravni moci 10.12.2024. V ramci piipravy uzemi byla
provedena uprava komunikace Vyskocilova, déle byly realizovany pielozky plynovodu,
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vodovodu a teplovodu. Samotnd vystavba v podobé vykopovych praci byla zahéjena
v obdobi 11/2025 s planovanym dokoncenim v poloving roku 2028.

RPB I1., a.s. / bytovy komplex RPB II.

Spolecnost hodla v budoucich letech realizovat vystavbu druhé etapy bytovych jednotek
v ramci lokality Brumlovka a navazat tak na prvni fazi tohoto projektu. V soucasné dobé
jsou prubézné podnikany kroky k zajisténi veskerych pozemkii nutnych k budouci
vystavbé. Projekt ma dlouhodobéjsi horizont.

Obecné lze fici, ze cilem vySe uvedenych aktivit v ramci lokality Brumlovka je vytvofit,
nikoli strohy kancelarsky komplex, ale lokalitu propojujici pracovni piilezitosti, bydleni,
volnoc¢asové aktivity, fungujici sluzby a obecné ptijemné zdzemi. Tyto dopliikové aktivity
a projekty se nasledné pozitivné projevuji a na kvalitnim portfoliu najemcti a vysoké
obsazenosti vSech nosnych budov v rdmeci lokality Brumlovka.

Vzhledem k uvedenym skutecnostech se da predpokladat, ze splaceni zaptjcek bude mit
bezproblémovy pribéh.

. Developerské projekty — lokalita Praha 11 — Roztyly

Mimo aktivity v ramci lokality Brumlovka, ktera je nosnym projektem celého koncernu, je
druhou nejvyznamnéjsi lokalitou oblast v okoli stanice metra Roztyly. Zde se angazuji
spole¢nosti Roztyly Plaza, a.s., Roztyly Sequoia, a.s., Rezidence ARBORETUM, a.s. a
Arboretum B3, a.s. Tyto spole¢nosti maji ve svém majetku fadu pozemkl v uvedené
lokalité.

Roztyly Plaza, a.s. / budova Roztyly Plaza:

Jednd se o entitu, kterd vlastni dokonfenou administrativni budovu Roztyly Plaza
v bezprostiedni blizkosti stanice metra Roztyly, na adrese Tomickova 2427/2 Praha 11 -
Chodov. Budova byla dokoncena v bfeznu 2024 a kolauda¢ni souhlas byl vydan dne
27.3.2024. Jedna se o prvni dokon¢enou budovu v ramci dlouhodobé ptipravované lokality
Nové Roztyly. Budova ma 21670 m2 Cdistych kancelafskych ploch, 1 550 m2
maloobchodnich ploch, 1 054 m2 skladovacich prostor a 364 podzemnich parkovacich
stani. Budova je z vEtsi ¢asti pronajata a probihaji jednani o doprondjmu zbylych ploch.

Roztyly Sequoia, a.s. / budova Sequoia:

Jedna se o entitu, ktera vlastni pozemky pro vystavbu budovy Sequoia v lokalit¢ Nové
Roztyly, tato ¢ast se diive nazyvala Interlov. Administrativni budova Sequoia je objekt s
planovanou kapacitou cca 32 700 m2 cistych podlahovych kancelatskych ploch, 900 m2
ploch skladii a 488 podzemnich parkovacich stani. Projekt ma dokoncenou majetkopravni
ptipravu 1 schvalovaci proces. Na vystavbu samotné budovy bylo dne 20.6.2024 vydano
spolecné povoleni, které nabylo pravni moci 31.7.2024. Déle byly vydany veSkera
navazujici povoleni podminujici vystavbu budovy Sequoia — stavebni povoleni na
komunikaci ProdlouZzend Tomickova, vodopravni rozhodnuti a povoleni kaceni dievin.
Komunikace Prodlouzena Tomickova je podminujici investici jak pro budovu/projekt
Sequoia, tak pro vedlejsi rezidencni projekt Rezidence Arboretum, Arboretum B2 a
Arboretum B3. Aktudlné probihd jednani s generalnim zhotovitelem GEMO a.s. ohledné
uzavieni smlouvy o dilo na vystavbu jak objektu Sequoia, tak i souvisejicich staveb
ptelozek inZenyrskych siti a komunikace ProdlouZena Tomickova. Vystavba byla zahajena
v obdobi 08/2025. V prvni etapé probchlo zahdjeni zbylych ptelozek inZenyrskych siti a
komunikace Prodlouzen4d Tomickova, dale pak vykopové prace. Dokonceni vystavby a
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kolaudace se ocekava v 1. Ctvrtletni 2028. Zapijcka byla refinancovana poskytnutim
ptiplatku do ostatnich kapitadlovych fondi ze strany akcionafd v rdmci spolufinancovani
projektu s externim investorem.

Rezidence ARBORETUM, a.s.

Zamérem je realizace bytového projektu za ucelem budouciho prodeje na pozemcich
oznacenych také jako aredl Interlov. Projekt zahrnuje 400 bytovych jednotek na prodej, tj.
ve vyjadieni Cistych podlahovych ploch byt cca 26 000 m2, 3 000 m2 balként a teras,
1700 m2 sklepti a 520 podzemnich parkovacich stani. Dale projekt zahrnuje 500 m2
nebytovych prostor (Skolka + klubovna) a 6 povrchovych stani. V Cervnu 2022 byla
schvélena zména tizemniho planu ¢. Z-2797 umoznujici na pozemky umistit tento zamer.
Celé plocha urcend pro vystavbu je jiz stabilizovana jako SV-G — vSeobecn¢ smisené. Nyni
probihd proces posouzeni vlivu stavby na zZivotni prostiedi, kdy byla zpracovana
projektova dokumentace EIA a ptedpokladame, ze bude dokoncen na prelomu let 2025 a
2026 vydanim souhlasného stanoviska. Nasledné bude projednano povoleni zdméru podle
nového stavebniho zédkona, vydani tohoto povoleni ptedpokladame v prvni poloviné roku
2026. V Cervnu 2024 se podafilo s jednim z piivodnich vlastnikl uzavtit kupni smlouvu na
podil na dodate¢ném pozemku, umoziujici v ramci projektu umistit dalsi viladim.
Zahajeni vystavby je planovano ve druhé poloviné roku 2026 a dokonceni v roce 2029.
Cilem je realizovat prodej vSech bytovych jednotek do konce roku 2030.

Arboretum B3, a.s. / budova Arboretum B3:

Jednd se o entitu, kterd vlastni pozemky pro vystavbu planované rezidencéni budovy
Arboretum B3 v lokalit¢ Nové Roztyly bezprostiedné navazujici na budovu Sequoia.
V soucasné dob¢ probiha zména ucelu vyuZiti z ubytovaciho zatizeni na objekt najemniho
bydleni. Objekt Arboretum B3 ma planovanou kapacitu 5 000 m2 ploch bytt pro najemni
bydleni a 44 podzemnich parkovacich stani. Aktualné probihd ptiprava dokumentace pro
spole¢né povoleni. Vydani spole¢ného povoleni probehne spole¢né s vedlejsim projektem
Rezidence Arboretum a pfedpokldddme ho béhem 1. poloviny roku 2026. Zahajeni
vystavby ovliviiuje fada faktorti, nicméné predbézné predpokladame, ze bude zahajena ve
druhé poloviné roku 2026 s planovanym dokon¢enim do konce roku 2029.

Z hlediska zaptjcek od PASSERINVES FINANCE, a.s. je u téchto projektii pocitano
v nejblizs§i dobé spiSe s postupnym navySovanim zaptjcek, a to zejména z noveé vydanych
emisi. Dle potfeb a momentélni situace bude v dalSich obdobich zajistovano bankovni
financovani.

V kontextu uvedenych informaci 1ze konstatovat, Ze budouci splatnost vnitroskupinovych
pujéek neni nijak zdsadn€ ohrozena, financni situace spolecnosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s. a celého koncernu PASSERINVEST je v dobré kondici a pro dalsi obdobi
stabilizovdna a pfipravena hradit veskeré své zavazky v plné vysi a v dohodnutych
terminech. Vedeni spole€nosti zvaZilo veskeré potencidlni dopady a z provedenych analyz
jednotlivych segmentl aktivit skupiny nevyplyva, Ze by aktualni stav mél vyznamny vliv
na ekonomickou situaci skupiny a zpusobil sniZeni hodnoty aktiv Spole¢nosti. Analyzy
vychazeji zejména z vyhodnoceni profilu portfolia ndjemcd, z aktudlnich valuaci
dokoncenych projektii a vyhodnoceni dlouhodobych poptavkovych trendi v oblasti
residencni a komercéni vystavby a vyhodnoceni potencidlnich vlivii soucasného a
ocekavaného ekonomického vyvoje, zejména tlaku na riist cen vstupti a urokovych sazeb
atd. na rentabilitu developerskych projektii dlouhodobého charakteru.
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Corporate governance

Statutarnim organem spoleGnosti je piedstavenstvo, které jedna jejim jménem. Cleny
predstavenstva jmenuje a odvolavd valnd hromada spolecnosti. Funkéni obdobi c¢lena
predstavenstva je 10 let. Pfedstavenstvo spolecnosti miize mit jednoho nebo tfi Cleny, pficemz
konkrétni pocet clenti piredstavenstva urCuje rozhodnutim valnd hromada. Aktudlné ma
piedstavenstvo spoleCnosti jednoho ¢lena. Do pisobnosti pfedstavenstva nalezi vSechny
zalezitosti, které nejsou zdkonem nebo stanovami spolecnosti vyhrazeny do plsobnosti valné
hromady nebo dozorci rady. Piedstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni véetné fadného vedeni
ucetnictvi spolecnosti a piedkladd valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimoiadnou a
konsolidovanou, popfipad¢ i mezitimni Gcetni zavérku a névrh na rozdé¢leni zisku nebo thradu
ztraty v souladu se stanovami spoleénosti. Clenové piedstavenstva se vzdy uéastni valné hromady.

Kontrolnim organem spolecnosti je dozor¢i rada, ktera dohlizi na vykon ptisobnosti piedstavenstva
a uskutecnovani podnikatelské ¢innosti spolecnosti, zejména na to, zda se podnikatelské ¢innosti
spole¢nosti uskutecniuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady.
Funkéni obdobi ¢lena dozor¢i rady je 10 let. Dozor¢i rada ma jednoho az tii Cleny, pfiCemz
konkrétni pocet ¢lent dozor¢i rady urcuje rozhodnutim valnd hromada. Aktualné mé dozor¢i rada
spole¢nosti jednoho ¢lena. Dozor¢i rada se tidi zdsadami schvalenymi valnou hromadou, ledaze
by tyto byly v rozporu se stanovami spolecnosti nebo se zdkonem. Dozor¢i rada miize zejména
nahlizet do veskerych dokumentd spolecnosti a kontrolovat soulad Cinnosti spolecnosti se
stanovami a zakonem. Dozor¢i rada zejména piezkoumava ucetni zavérky stejné jako navrhy na
rozdéleni zisku ¢i uhrady ztraty.

DalSim kontrolnim organem je Vybor pro audit. Hlavnim ucelem vyboru pro audit je dohled nad
procesem sestavovani ucetni zavérky a systémem ucinnosti vnitini kontroly. Dale vybor pro audit
odpovida za dohled nad procesem fizeni rizik.

AniZ jsou dot¢eny povinnosti ¢lend pfedstavenstva a dozor¢i rady Spole¢nosti, ¢len vyboru pro
audit vykonava zejména tyto ¢innosti:

e sleduje tcinnost vnitini kontroly a systému fizeni rizik spole¢nosti

e sleduje postup sestavovani ucetni zavérky spolenosti

e doporucuje auditora dozorci rad€ spolecnosti jako kontrolnimu orgéanu s tim, Ze toto
doporuceni fadné odiivodni

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora ¢i auditorské spole¢nosti a poskytovani
doplikovych sluzeb poskytovanych spolecnosti statutdrnim auditorem a auditorskou
spolecnosti

e sleduje proces povinného auditu spole¢nosti

Cleny vyboru jmenuje a odvolava valna hromada na dobu neuréitou.

Spolecnost nebyla ve sledovaném obdobi a aktualné také neni ucastnikem Zadnych soudnich,
rozhod¢ich ani jinych fizeni, kterd by vyznamné souvisela s jeho finan¢ni nebo provozni situaci.

Spolecnost si neni védoma zZadného mozného stietu zajmii mezi povinnostmi ¢lentd predstavenstva
a dozoréi rady ve vztahu ke spolegnosti a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Clenové
piedstavenstva a dozor¢i rady nejsou akcionati spole¢nosti a neobdrzeli za obdobi od 1.1.2025 do
31.12.2025 od spole€nosti zZadné penéZzni ani nepenézni plnéni, vyjma urokovych piijma
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z vlastnénych dluhopisi spolecnosti. Spolecnost nema zavedeny zadné principy odménovani a ani
do budoucna nepocita s tim, ze budou osoby s fidici pravomoci odménovani, coz je plné€ v souladu
s uzavienymi smlouvami o vykonu funkce, které jsou bez naroku na jakékoliv protiplnéni.
Predseda predstavenstva je vétSinovym akcionaiem spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ktera je jedinym akcionafem spolecnosti. Spole¢nost nema a ani v minulosti neméla zadné
zameéstnance.

Spolec¢nost dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni, které stanovi obecné zadvazné pravni
piedpisy Ceské republiky, zejména NOZ, ZOK a Zivnostensky zakon. Spole¢nost nepfistoupila
k zddnému rezimu ¢i kodexu corporate governance mimo ramec ZOK, coz spolecnost povazuje za
odpovidajici vzhledem k hlavni naplni jeji ¢innosti.

Ve spole¢nosti je implementovan systém vnitini kontroly. Souc¢asti systému vnitini kontroly jsou
interni smérnice vztahujici se k ucetnictvi, jejichz podstatou je definovani postupti, odpoveédnych
osob a termint jednotlivych ¢innosti. Proces kontroly je pribézné¢ vyhodnocovéan a v piipadé
zjisténych nedostatki, jsou ¢inény kroky k okamzité naprave. Soucasti kontrolniho systému je i
aktivni ¢innost dozorciho organu a externiho auditu, ktery je provadén dvakrat do roka (ptedbézny
audit a audit za bézné ucetni obdobi). Informace o odménach auditorti v ¢lenéni za jednotlivé
druhy sluzeb je soucasti ucetni zaveérky spolecnosti. Vysledky externich auditii jsou predkladany
predstavenstvu a dozor¢i radé spoleCnosti a ve vazbé na n€ jsou Cinény potiebné napravné Ci
rozvojove kroky.

Vyse uvedeny text samostatnou Casti vyrocni zpravy v souladu s ustanovenimi Zakona o
podnikéni na kapitalovém trhu upravujicimi tuto oblast.
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Predpokladany vyvoj ¢innosti spoleCnosti

Po uspésné realizaci dalSich emisi dluhopist si Spolec¢nost v nasledujicich obdobich klade za cil
zejména efektivni vyuziti ziskanych prostfedkt v souladu s emisnimi podminkami k dosazeni cilt
skupiny PASSERINVEST.

Spolec¢nost hodla nadale poskytovat prostiedky ziskané z emise dluhopisii prostiednictvim
vnitropodnikového financovani jinym spole¢nostem ze skupiny PASSERINVEST a rozsifovat tak
své portfolio nemovitosti a souvisejicich podnikatelskych aktivit.

K datu vydani vyro¢ni zpravy si spolecnost neni védoma toho, ze by doslo k podstatné negativni
zméné ve znamych trendech, nejistotach, poptavkach, zavazcich nebo udalostech, které by s
piiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na fungovani spolec¢nosti.

Trendy tykajici se spolecnosti vychazeji zejména ze skutecnosti, Ze hlavni ¢innosti spole¢nosti je
poskytovani vnitroskupinového financovani. Na spole¢nost budou proto nepiimo pisobit totozné
vlivy, jako na €leny skupiny PASSERINVEST, kterym spolecnost poskytne financovani. Tyto
trendy budou ovliviiovat schopnost clenti skupiny PASSERINVEST splacet prostfedky
poskytnuté spolecnosti. Trendy, které spolecnost ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu
kancelaiskych nemovitosti. Hlavnim trhem, na kterém skupina PASSERINVEST piisobi, je Ceské
republika, konkrétné hlavni mésto Praha.

Rizikové faktory vztahujici se ke spolecnosti zahrnuji predevsim nésledujici faktory:

e Spolecnost je vystavena riziku likvidity.
Riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkii k uwhradé splatnych dluht
spole¢nosti, kterému je spolecnost vystavena v ptipad¢ opozdénych plateb jistiny a trokti
v souvislosti s poskytnutymi uvéry ve skupiné PASSERINVEST.

e Spolecnost je vystavena kreditnimu riziku.
Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrat, kterym je spolecnost vystavena v piipad¢, Ze jeji
dluznici fadné a v€as neuhradi své zdvazky. Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost poskytne
prostiedky z emise dluhopisti vyhradné jako vnitroskupinové financovani spole¢nostem v
ramci skupiny PASSERINVEST, schopnost spolecnosti splacet zavazky z dluhopisi je
zavisla na schopnosti skupiny a jednotlivych spolecnosti v ni zabezpecit dostatek zdroji
na splaceni zavazkl spolecnosti.

e Spolecnost je uceloveé zalozena spole¢nost, ktera nebude vykonévat jinou podnikatelskou
¢innost, a nemuiZze proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni
zavazkli z dluhopisti, pokud by priméarni zdroj splaceni dluhopisti (Cili splatky
vnitroskupinového financovani) nebyl dostatecny na jejich uplné splaceni.

e Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, G€etni a ICT infrastruktury
skupiny PASSERINVEST.

e Spolecnost je vystavena riziku refinancovani dluhopist.

Nelze vyloucit, Ze schopnost spole¢nosti uhradit k datu splatnosti jistinu z dluhopisti bude
zéaviset na jeho schopnosti dluhopisy refinancovat dal§im financovanim (at’ jiz ve formé&
uvéru, noveé emise dluhopist €1 jinak). Neni pfitom jisté, ze spolecnost takové financovani
ziska. Schopnost spolecnosti ziskat dalsi financovani je podstatnym zptisobem odvisla od
hodnoty nemovitosti ve vlastnictvi skupiny PASSERINVEST. V ptipad¢ poklesu jejich
trzni hodnoty nemusi byt spole¢nost schopna ziskat nové financovani, coz muze mit
negativni dopad na schopnost spole¢nosti splatit své zdvazky z dluhopist.
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Ptestoze v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jind fizeni (probihajici nebo
hrozici), které by mohly ohrozit nebo zna¢né€ neptizniveé ovlivnit hospodaisky vysledek
spolecnosti, do budoucna nelze vznik takovych sport vyloucit.

Se zahajenim insolven¢niho fizeni proti dluznikovi jsou spojeny ur€ité pravni ucinky
(zejména omezeni tykajici se moznosti dluznika nakladat se svym majetkem). I v ptipadé
podani neopodstatnéného navrhu na zahdjeni insolvencniho fizeni proti spole¢nosti, by
spolecnost byla omezena v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné
projevit na finan¢ni situaci spolec¢nosti a vysledcich jeho podnikéni.

Pravni, regulatorni a dafiové prostiedi v Ceské republice je pfedmétem Gastych zmén a
zakony nemusi byt vzdy uplatiiovany soudy a orgény vetejné moci jednotné. Zmény
zékonli nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou neptiznivé ovlivnit provozni
¢innost a finanéni vyhlidky spolecnosti. Zejména zmény danovych piredpisi mohou
nepfiznivé ovlivnit zplisob splaceni a vySi piijmi spolecnosti ze splaceni
vnitroskupinového financovani, coz mize mit neptiznivy vliv na schopnost spole¢nosti
plnit zavazky z dluhopist.

Spolec¢nost je vystavena sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se ¢lenti

skupiny PASSERINVEST a rizicich realitniho trhu.

Vyznamné udalosti po rozvahovém dni

Spole¢nost emitovala v obdobi 03/2026 dalsi 2 nové emise dluhopisit s nasledujici parametry:

Nazev emise PSG 6,50/31 PSG 8,00/31
ISIN CZ0003580995 CZ0003582124
Zkratka emise CDCP PSG 6,50/31 PSG 8,00/31
Objem 2 337 600 000 K¢ 500 000 000 K¢
Jmenovitd hodnota 10 000 K¢ 25 000 000 K¢
Pocet dluhopisi (ks) 233760 20
Vynos p.a. 6,50 % 8,00 %
Vyplata kuponu pololetné Ctvrtletné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360
Datum emise 31.03.2026 31.03.2026
Datum splatnosti 31.03.2031 31.03.2031

Call opce 31.3.2029 ¢i pozdeji 31.3.2030 ¢i pozdéji
Rozhodny den 30 dni ptede ’dnem 30 dni ptede ’dnem
vyplaty vyplaty
Rugitel PASSASSERINVEST | PASSASSERINVEST
Hete GROUP, as. GROUP, as.
Vyse ruceni v % 150 % 150 %
AV 3
V3se ruceni 506 400 000 K& 750 000 000 K&
Investofi vefejna emise privatni emise
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Dalsi nefinanc¢ni informace

Vyznamné smlouvy

e Spolecnost neuzaviela zadné vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v ramci bézného
podnikani. Zadny ¢len skupiny, neuzaviel zadné jiné smlouvy mimo smluv v ramci béZného
podnikani, které¢ by obsahovaly jakékoli ustanoveni, podle kterych ma kterykoli ¢len skupiny
jakykoli zavazek nebo narok, které jsou ke konci ucetniho obdobi pro skupinu podstatné,
vyjma jednani a smluv uvedenych nize:

1. Smlouvy o koupi akcii spolecnosti Balance Club Brumlovka, a.s., uzaviené mezi
puvodnimi akcionafi Balance Club Brumlovka, a.s. Radimem Passerem, Zbyilkem
Passerem a Vladimirem Kloudou (prodavajici) a spolecnosti PASSERINVEST GROUP,
a.s. (kupujici), ze dne 6. 11. 2025, na zaklad¢, niz se kupujici stala jediny akcionafem
Balance Club Brumlovka, a.s.

Na zaklad¢ predbéznych kalkulaci skupina nadéle bude plnit vSechny finan¢ni ukazatele ve vztahu
k Dluhopistim i po vyse uvedenych transakcich s dostatec¢nou rezervou.

Udaje o pobockach nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici

e Spolec¢nost nema pobocky ani jiné organizacni slozky v zahrani¢ni

Nabyti vlastnich akcii nebo obchodnich podilt

e Zaobdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 nedoslo nabyti vlastnich akcii

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

e Spolecnost vzhledem k pfedmétu své €innosti neprovadi Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a
vyvoje

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztazich

e Spolecnost spliiuje vSechny zdkonné predpisy v oblasti zZivotniho prostfedi a dodrzuje platnou
legislativu v pracovnépravnich vztazich. Spole¢nost nema zadné zaméstnance.
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Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyrocni zpravu

Pti vynaloZeni veskeré piiméiené péce podava tato vyrocni zprava podle mého nejlepsiho védomi
vérny a poctivy obraz o finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodateni
spolec¢nosti za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finan¢ni
situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkti hospodateni spole¢nosti a nebyly v ni zaml¢eny zadné
skutec¢nosti, které¢ by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 22.4.2026

Radim Passer
Predseda ptedstavenstva
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NiZe uvedena zprava predstavuje zpravu auditora, ktera se vztahuje pouze a vyhradné k oficidlni vyrocni zpraveé

oP

Audit:

Zprava nezavislého auditora
z auditu Ucetni zavérky spolecnosti
PVASSERINVEST FINANCE, a.s.
se sidlem: Zeletavskd 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4
IC: 054 96 446
k 31. 12. 2025

sestavené ve formatu XHTML.

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Ucetni zavérky je urcena jedinému akcionafi ucetni jednotky
PASSERINVEST FINANCE, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené Gcetni zavérky spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale také ,Spolecnost™")
sestavené na zakladé Mezinarodnich standard(l Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se
sklada z vykazu o financni pozici k 31. 12. 2025, vykazu o Uplném vysledku, pfehled o zménach ve vlastnim
kapitalu a vykazu pen&Znich tokd za rok kondici 31. 12. 2025 a pfilohy k Gcetnim vykaz{im, vletné vyznamnych
(materidlnich) informaci o pouzitych ucetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této
Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace spolecnosti PASSERINVEST
FINANCE, a.s. k 31. 12. 2025 a finan¢ni vykonnosti a penéznich tok(l za rok koncici 31.12.2025 v souladu s
Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) C.
537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit
(ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
pfedpisy je podrobngji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit cetni zaverky. V souladu se zdkonem o
auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky, véetné jeho pozadavki vztahujicich
se k auditdim Gcetnich zavérek subjektll vefejného zajmu, jsme na Spolecnosti nezavisli. Splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu Gcetni zavérky za
béZné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Gcetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvafenim naseho nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem
nevyjadfujeme.

Spolecnost byla zalozena vyhradné za Gcelem emise dluhopisd a nasledného financovani obchodnich aktivit
skupiny spfiznénych spole¢nosti. K 31. 12. 2025 ¢ini zavazky z emise dluhopist 3 910 024 tis. K¢ (viz bod. 3.5.
Prilohy Gcetni zavérky) a poskytnuté Gvéry spiiznénym osobam 4 388 584 tis. KC. (viz bod. 3.1. Prilohy ucetni
zaveérky).
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Navratnost poskytnutych UGvérl je zavisla na finanéni situaci matefské spolecnosti a skupiny
PASSERINVEST GROUP a.s. Ohodnoceni financni situace skupiny zavisi na stanoveni pfedpokladd a odhadt
budouciho vyvoje vedenim matefské spolecnosti, zejména budouci finan¢ni vykonnosti jednotlivych projektd, a

je tudiz spojeno s vyznamnou mirou nejistoty.

Na zakladé vyse uvedeného a znalosti Ucetni jednotky jsme jako hlavni zaleZitosti auditu stanovili:

Hlavni zalezitosti auditu

PFistup auditora k hlavnim zaleZitostem

Schopnost emitenta a rucitele dodrzovat povinnosti
stanovené emisi dluhopis, spravnost a Uplnost
prezentace financnich zavazkd, véetné podminek a
pouziti finanénich prostfedk( z jednotlivych emisi
dluhopisti

Prostudovali jsme dokumentaci souvisejici s emisi
dluhopisd (smlouvy, prospekt), provedli jsme test
spravnosti  vypoCtu kovenantd, a posoudili
prezentaci informaci uvedenych v pfiloze Ucetni
zavérky o vydanych dluhopisech a souvisejicich
rizicich

Snizeni hodnoty poskytnutych dlouhodobych Gvérd,
spravnost a Uplnost jejich prezentace v kontextu

Na zakladé naseho posouzeni rizika a znalosti
odvétvi jsme provedli kromé jiného vyhodnoceni

adekvatnosti  zafazeni poskytnutych Gvérl do
prislusného stupné dle standardu IFRS 9, mimo jiné
na zakladé vyhodnoceni komentafd od vedeni
matefské spolecnosti ohledné aktualniho stavu a
predpokladaného vyvoje jednotlivych
rozpracovanych a zamyslenych projektd
financovanych dlouhodobymi vnitroskupinovymi
Gvéry véetné jejich vyhodnoceni Uvérového rizika a
pfipadny dopad na ocenovani financnich aktiv.

Dale jsme s vedenim prodiskutovali a kriticky
zhodnotili strategické, obchodni a financni plany
skupiny a jejich interni cile a klicové ukazatele v
oblasti financniho fizeni. V ramci vyhodnoceni jsme
vychazeli rovnéz z naSich znalosti skupiny
PASSERINVEST GROUP a.s. ziskanych v ramci
auditd ostatnich subjekt( této skupiny.

Zhodnotili jsme klicové predpoklady, odhady a
Usudky vedeni pouZité v ramci provedenych analyz
vlivu soucasné ekonomické situace na jednotlivé
segmenty podnikani a aktivity skupiny. Posoudili
pfiméfenost zavérll, ke kterym vedeni dospélo a
jejich vyhodnoceni reakci na souvisejici rizika, zda
jsou relevantni a v kontextu soucasnych
ekonomickych podminek dosaZitelné.

standardu IFRS 9 — Financni nastroje

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyrocni zpravé
mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s Ucetni zavérkou & s naSimi znalostmi o Ucetni jednotce
ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlné)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace
splnuji pozadavky pravnich predpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit isudek
¢inény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, ze

. ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Ucetni zavérce, jsou
ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Gcetni zavérkou a
. ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(l a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postup(
jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s
mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni)
nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani UcCetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolec¢nost schopna
pokracCovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se trvani
podniku a pouZziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pripadd, kdy
predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost
nez tak udinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozorci rada ve spolupraci s vyborem pro
audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vsech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v désledku podvodll nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze reéalné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni
zavérky na jejim zakladé pFijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého auditu
odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zékladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi neZ riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

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

. Posoudit vhodnost pouZitych Gcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadd a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedlo v priloze Uéetni zavérky.

. Posoudit vhodnost pouziti predpokladu trvani podniku pfi sestaveni Gcetni zavérky predstavenstvem a
to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materidlni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti
pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. NaSe zavéry
tykajici se schopnosti Spolecnosti pokracovat v trvani podniku vychazeji z diikaznich informaci, které
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jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost pokracovat v trvani podniku.

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

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo, dozorci radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prdbéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické pozadavky
tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich zaleZitostech, u nichz se Ize realné
domnivat, ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali predstavenstvo, dozoréi radu a
vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu UCetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zverejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném prfipadé usoudime, ze bychom
o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize redlné ocekavat, ze mozné negativni dopady

vvvvv

P

Zprava o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014 uvadime v nasi zpravé
nezavislého auditora nasleduijici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich standardd pro audit:

Urcen/ auditora a délka provadéni auditu
Auditorem Spolecnosti nas dne 16. 12. 2025 urcil jediny akcionaf v kompetenci valné hromady Spolec¢nosti.
Auditorem Spolecnosti jako SVZ jsme nepretrzité 9 let.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k Ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodatecnou zpravou pro
vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne 22.4.2026 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb
Prohlasujeme, Ze Spolecnosti nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Zprava o souladu s narizenim o Evropském jednotném elektronickém formatu ("ESEF”)

Provedli jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni souladu Ucetni zavérky
obsazené ve vyrocni zpravé s ustanovenimi narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17.
prosince 2018, kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulacni
technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o ESEF"), ktera
se vztahuji k Ucetni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva

Za vypracovani UCetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné predstavenstvo Spolecnosti.
Predstavenstvo Spolecnosti nese odpovédnost mimo jiné za:

. navrh, zavedeni a udrzovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatfiovani pozadavkd
narizeni o ESEF,

. sestaveni Ucetni zavérky obsaZené ve vyroCni zpravé v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim Ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dlikaznich informaci nazor na to, zdali Ucetni zavérka obsazena
ve vyroCni zpraveé je ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZadavky nafizeni o ESEF. Tuto
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zakazku poskytujici pfimérenou jistotu jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakazky ISAE
3000 (revidované znéni) — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych financnich
informaci* (dale jen ,ISAE 3000").

Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na Usudku auditora. PFiméfena mira jistoty je velka

mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vySe uvedenym standardem ve vSech
pripadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materialni) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V rédmci zvolenych postupl jsme provedli nasledujici ¢innosti:

. seznamili jsme se s pozadavky natizeni o ESEF,

. seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spole¢nosti relevantnimi pro uplatriovani pozadavk{ nafizeni o
ESEF,

. identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlniho) nesouladu s pozadavky nafizeni o
ESEF zplsobeného podvodem nebo chybou a

. na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat pfimérenou

jistotu pro ucely vyjadfeni naseho zavéru.

Cilem nasich postupll bylo posoudit, zda Gcetni zavérka, ktera je obsazena ve vyroCni zpravé, byla sestavena v
platném formatu XHTML.

Domnivame se, ze ddkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho zavéru.

zaver

Podle naseho ndzoru ucetni zavérka Spolecnosti za rok kondcici 31. 12. 2025 obsazend ve vyroCni zpravé je ve
véech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZzadavky nafizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku
Ing. Zdenék Simon je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Ucetni zavérky spole¢nosti PASSERINVEST

FINANCE, a.s. k 31. 12. 2025, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze dne 29.4.2026

SP Audit, s.r.o.

SP Audit, s.r.o. Sohé LY . Zdené&k Simon
Evidencni Cislo auditorské spolecnosti 340 auditor
Evidencni Cislo auditora 2265
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PASSERINVEST FINANCE, a.s.
ICO 054 96 446
(ddle jen ,Spole¢nost”)

ZPRAVA O VZTAZICH
mezi ovladajici osobou a ovlddanou osobou a ostatnimi osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou

(dale jen ,propojenymi osobami”), vyhotovena v souladu s § 82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sb., o

obchodnich spolecnostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném znéni (déle jen

~ZOK")

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

Obsah:
1.

Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

1.1 Koncern PASSERINVEST

1.2 Ostatni spole¢nosti ovlddané osobou panem Radimem Passerem

Uloha Spole¢nosti (jako oviddané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

ZpUsob a prostredky ovladani Spoleénosti

Pfehled jedndni u¢inénych v Uéetnim obdobi, kterd byla u¢inéna na popud nebo v zajmu ovladajici
osoby Spolec¢nosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jedndni tykalo majetku, ktery
presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni uéetni zavérky
Prehled vzajemnych smluv v Uéetnim obdobi mezi Spole¢nosti (jako oviddanou osobou) a
ovladajici osobou Spole¢nosti nebo osobami ovldadanymi

Posouzeni pripadné Ujmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakozZ i
pfipadnych rizik plynoucich ze vztah(i mezi propojenymi osobami

Ostatni informace/ddvérnost Gdajd

Cestné prohlaseni

Seznam vSech spolecnosti v Koncernu PASSERINVEST (viz ddle Priloha 1)
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1. Informace o Spolecnosti a struktura Koncernu PASSERINVEST

Obchodni firma: PASSERINVEST FINANCE, a.s.

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

Identifikacni Cislo: 054 96 446

Zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil B, vlozka 21947

Zakladni kapital Spolec¢nosti: 2 000 000 K¢

Rozvrzeni akcii: 200 ks akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 K¢

Druh a forma akcii: kmenové, na jméno, v listinné podobé

Datum zéapisu Spolec¢nosti do obchodniho rejsttiku: 20. 10. 2016

Spole¢nost byla v U¢etnim obdobi ¢lenem Koncernu PASSERINVEST, ve kterém je fidici osobou Koncernu
spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ICO 261 18 963 (déle jen ,PST“). Pfislusnost ke Koncernu
PASSERINVEST byla v Uéetnim obdobi uvefejnéna na internetovych strankach Spole¢nosti.

Struktura Koncernu PASSERINVEST ke dni 31. 12. 2025

1.1 Koncern PASSERINVEST

ORGANIGRAM KONCERNU PASSERINVEST S bt

BBC-NovéE,as., Zbynék Passer 25%

mﬁm_ :: —— 85 %—| AlormENSRE e 5w 95% —| 1027410358 K—5%— Viadimir Kiouda 15%
88 C- SERVICES, 510, PASSERINVESTGROUP, 5. 1%
€0 270 80951
FLEKS! prostor, as.,
€0 28198 727
chthys Brumiovka, 3.,
PASSERINVEST GROUR, 3.5, 11% Arboretum B4, a.5. 028200799
astatni akcionai, fyzické osoby 70% % —) 160 17070 805 [ 19% e —
1CO 281 96 635
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s,,
1£0 282 00250
RPBIL,as.,
160 251 99 588
Zoynek Passer 25%
AL Viadimir Klouda 15%

4%

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

2 Zbynék Passer ~023%
037% — Viadinir Klouda ~014%

Roztyly Sequoia, a5. Omega Brumlovia, ass.
16027452751 16026731703

PASSERINVEST GROUP, 2.5.
1€0 26118 963
Fidici osoba

Arboretum B3, a.s., ICO 140 45 060
Balance Club Brumlovka, a.5., 100 274 45 810
8B COrion, s, ICO 28199 278

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

Hila Brumlovks, a.s., ICO 282 00 578
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., IO 281 95 212
PASSERINVEST BBC 2, 5.1.0., 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., IC0 080 56 323
Rezidence Oliva, s.r.0., 10 070 71 183
Roztyly Plaza, a.s., €0 28199 910
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Zmény ve struktufe Koncernu PASSERINVEST v Uéetnim obdobi

a)

b)

d)

dne 18. 2. 2025 valnou hromadou (formou NZ) spole¢nosti Global Health Ministries, a.s., ICO 282
00 870, se sidlem Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, bylo pfijato rozhodnuti 0 zmé&né stanov,
a to ¢lanku 4.1 tykajici se zmény pfedmétu 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
¢lanka stanov OPRoztyly.

dne 2. 7. 2025 byl u mistné pfislusSného soudu proveden zdpis projektu fuze slou¢enim ze dne 29. 5.
2025, na jeho? zakladé zanikla spole¢nost Hila Brumlovka, s.r.o., ICO 281 62 889, se sidlem Zeletavska
1525/1, Michle, 140 00 Praha 4. Veskeré jeji jméni preslo na nastupnickou spolecnost PST — Project
A, a.s., ICO 282 00 578, se stejnym sidlem. Soucasné bylo rozhodnuto o zméné nazvu nastupnické
spolecnosti na Hila Brumlovka, a.s., navySeni zakladniho kapitalu spole¢nosti o 2 000 000 K¢ a vydani
200 kus akcii nové emise 02, Cislovanych 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 (déle jen ,BCB*“), konkrétné Radim Passer, Zbynék Passer,
narozeny dne 12.7.1974 alng. Vladimir Klouda, narozeny dne 8. 1. 1963 (dale jen,, Vladimir Klouda“)
prodali (formou kupnich smluv) své jednotlivé akcionarské podily v celkové vysi 89 % ve spolec¢nosti
BCB, stavajicimu akcionafi spolecnosti PST, ktera se tak stala jediny akcionafem spolec¢nosti BCB.

1.2 Ostatni spolecnosti ovladané 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 akcionafem spolecnosti PRIVATE
PROTERTY INVESTMENT, a.s., ICO 256 87 247, kde je jedinym akcionaifem se 100 % akciondiskym
podilem.

. Uloha Spoleénosti (jako ovladané osoby) v Koncernu PASSERINVEST

Spolec¢nost plni v Koncernu PASSERINVEST roli emitenta dluhopisti obchodovanych na evropském
regulovaném trhu, jejichz vynosy slouzi kfinancovani financnich potfeb ¢lenld Koncernu
PASSERINVEST.

Spolecnost jiz emitovala dluhopisy za ucelem financovani obchodnich aktivit Koncernu, a to:

a) dluhopisy PSG 4,00/28 byly vydany 17. srpna 2021. Dluhopisy jsou Uroéeny pevnou uUrokovou
sazbou ve vysi 4,00 % roc¢né a jsou splatné 17. srpna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu
je 1000 000 EUR, v celkové emisni hodnoté 10 000 000 EUR. Centralni depozitai cennych papir(,
a.s., pridélil dluhopistim ISIN CZ0003533770 (dale jen ,,Emise 2“ nebo ,Dluhopisy 2“);

b) dluhopisy PSG Il 4,00/28 byly vydany 24. srpna 2021. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou

~—

sazbou ve vysi 4,00 % ro¢né a jsou splatné 31. prosince 2028. Jmenovitd hodnota kazdého dluhopisu
je 5000 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 385 000 000 K¢. Centralni depozitaf cennych papird, a.s.,
pridélil dluhopism ISIN CZ0003534141. (dale jen ,,Emise 3“ nebo , Dluhopisy 3“);

c) dluhopisy emise PSG VAR/29 byly vydany dne 8. listopadu 2022. Dluhopisy jsou troceny variabilni
urokovou sazbou ve vysi 4,50 % + 3M EURIBOR rocné, se splatnosti 31. brezna 2029. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 2.000 EUR, v celkové emisni hodnoté 25 000 000 EUR (dale jen
,Emise 4“ nebo , Dluhopisy 4“). Prospekt dluhopist vyhotoveny Spolecnosti (emitentem) ze dne 12.
zaf 2022, obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist byl schvalen rozhodnutim CNB
¢j.2022/093261/CNB/570 ke S-Sp-2022/00069/CNB/572 ze dne 13. zati 2022, které nabylo pravni
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moci dne 14. zafi 2022. Centralni depozitafé cennych papirl, a.s., pridélil dluhopisim ISIN
CZ0003544371;

d) dluhopisy emise PSG VAR/27 byly vydany dne 4. ledna 2023. Dluhopisy jsou Uroceny variabilni
urokovou sazbou ve vysi 4,50 % + 3M EURIBOR roc¢né, se splatnosti 30. ¢ervna 2027. Jmenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 100 000 EUR, v celkové emisni hodnoté 6 500 000 EUR (ddle jen
,Emise 5“ nebo ,Dluhopisy 5“). Centralni depozitar cennych papird, a.s., pridélil dluhopisim ISIN
CZ0003547259;

e) dluhopisy emise PSG 4,00/30 byly vydany dne 31. ledna 2023. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou
urokovou sazbouve vysi 4,00 %, se splatnosti 31. ledna 2030. Jmenovita hodnota kazdého
dluhopisu je 1 000 000 EUR, v celkové emisni hodnoté 40 000 000 EUR (dale jen , Emise 6“ nebo
,Dluhopisy 6“). CentrdIni depozitai cennych papird, a.s., pridélil dluhopisim ISIN CZ0003548166;

f) dluhopisy emise PSG 7,60/28 byly vydany dne 31. bfezna 2023. Dluhopisy jsou uroceny pevnou
urokovou sazbouve vysi 7,60 %, se splatnosti 31. bfezna 2028. Jmenovitd hodnota kazdého
dluhopisu je 10 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 750 000 000 K¢ (dale jen ,,Emise 7“ nebo
,Dluhopisy 7). Prospekt dluhopisli vyhotoveny Spolec¢nosti (emitentem) ze dne 10. bfezna 2023,
obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist byl schvdlen 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 depozitaf cennych papird, a.s., pridélil dluhopisdm ISIN
CZ0003549214; a

g) dluhopisy emise PSG 6,85/29 byly vydany dne 6. prosince 2024. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou
urokovou sazbou ve vysi 6,85 %, se splatnosti 31. prosince 2029. Jmenovitd hodnota kazdého
dluhopisu je 10 000 K¢, v celkové emisni hodnoté 1.000.000.000,- K¢ (dale jen ,,Emise 8“ nebo
,,Dluhopisy 8“). Prospekt dluhopisli vyhotoveny Spolecnosti (emitentem) ze dne 31. fijna 2024,
obsahujici znéni emisnich podminek dluhopist byl schvdlen rozhodnutim CNB &,j.
2024/124692/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp- 2024/00256/CNB/653 ze dne 4. listopadu 2024, které nabylo
pravni moci dne 5. listopadu 2024. Centralni depozitar cennych papird, a.s., pridélil dluhopistim ISIN
CZ0003567042.

3. Zplsob a prostfedky ovladani Spolecnosti
Ptfimo ovladajici a fidici osobou Spolecnosti je PST, jakoZto jediny spolecnik Spoleénosti, kterd zajistuje
koordinaci a koncep¢ni vedeni obchodni politiky Spole¢nosti.

Nepfimo ovladajici osobou Spolec¢nosti je Radim Passer, ktery jednd ve shodé s minoritnimi vlastniky
akcionarskych podild PST, ktery vykonava svij vliv na Spolecnost prostfednictvim jim ovladané
spolecnosti PST, a to prostiednictvim Ucasti na valnych hromaddach PST i vykonu funkce jediného ¢lena
statutarniho orgdnu PST, pficemZ nepfimo ovladdajici osoba soucasné ovlada Spolecnost i tak, Ze
jakoZto jediny clen statutarniho organu PST zastupuje PST, jakoZto jediného akcionare Spolecnosti,
v plsobnosti valné hromady v souladu s ustanovenim § 12 ZOK (RJA) Spolec¢nosti a soucasné je i
jedinym ¢lenem statutdrniho orgdnu Spole¢nosti samotné.

4. Piehled jednani u¢inénych v Uéetnim obdobi, ktera byla uc¢inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici
osoby Spolecnosti nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery
presahuje 10 % vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni ucetni zavérky
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a) jednani predstavovana smlouvami uvedenymi niZe, pficemZ z diivodu opatrnosti ve vztahu

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

takové smlouvy:

1. Smlouva o zapUjéce a Uvéru uzaviend mezi Spole¢nosti a BB C Orion, a.s., ICO 281 99 278 (déle
jen ,,Orion“), ze dne 21. 3. 2025, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 15. 9. 2025, s urokovou sazbou 6,4
% p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalsSim moZnym Gvérovym ramcem.

2. Dodatek €. 4 ze dne 15. 9. 2025, uzaviené mezi Spole¢nosti a Omega Brumlovka, a.s., ICO 267
312 703 (dale jen ,,O0megaBrum”), ke smlouvé o zapuUjcce a Uvéru ze dne 25. 4. 2022, ve znéni
dodatkd, kterym doslo k navyseni ivérového ramce.

3. Dodatek €. 2 ze dne 9. 1. 2025 a dodatek €. 3 ze dne 17. 12. 2025 uzavieny mezi mezi Roztyly
Plaza, a.s., ICO 281 99910 (dale jen ,RPlaza“) (dluznik) a akcionafi RPlaza a Spole¢nosti
(subordinaéni dluznici) a spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s., ICO 492 40 901 (déle jen ,,RF“) (senior
véritel) ke smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni
dodatku ¢. 1 ze dne 1. 12. 2022, jako zajistovaci dokument Gvérové smlouvy RPlaza ze dne 31.
8.2022.

4. Dodatek ¢. 4 ze dne 15. 9. 2025, uzaviené mezi Spolecnosti a spolecnosti Rezidence
ARBORETUM, a.s., ICO 080 56 323 (dale jen ,,ARBORETUM®*), ke smlouvé o zapUjéce a Uvéru ze
dne 12. 12. 2019, ve znéni dodatkd, kterym doslo k navyseni ivérového ramce.

5. Dodatek €. 4 ze dne 24.3. 2025, uzaviené mezi Spolecnosti a spole¢nosti Hila Brumlovka, a.s.,
ICO 282 00 578 (dale jen , HilaBrum*“), ke smlouvé o zapUjéce a Gvéru ze dne 14. 6. 2018, ve znéni
dodatk, kterym doslo k navyseni Uvérového ramce.

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

osobou Spolecnosti nebo osobami ovladanymi

1.

Smlouva o vykonu funkce predsedy vyboru pro audit ve spole¢nosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o
obchodnich spolecnostech a druistvech (zakon o obchodnich korporacich, uzaviend mezi
Spolecnosti a Ing. Jitim Medfickym, narozen 25. 12. 1974, ze dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢lena vyboru pro audit ve spolec¢nosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o
obchodnich spolecnostech a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich, uzaviend mezi
Spolecnosti a Ing. Jakubem Hlavickou, narozen 13. 12. 1972, ze dne 8. 2. 2021.

Smlouva o vykonu funkce ¢len vyboru pro audit ve spoleénosti v souladu se zak. ¢. 90/2012 o
obchodnich spolecnostech a druistvech (zakon o obchodnich korporacich, uzaviend mezi
Spolecnosti a Ing. Vitem Vagnerem, narozen 16. 9. 1978, ze dne 8. 2. 2021.

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

Smlouva o poskytovani projektového fizeni, uzaviena mezi Spolecnosti (objednatel) a PST
(poskytovatel) ze dne 1. 11. 2016, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 28. 6. 2018, na zakladé niz
poskytovatel zajistuje objednateli veskeré sluzby a ¢innosti profesionalnim a efektivnim zpisobem
a v rozsahu nutném, poZadovaném a zadoucim pro profesionalni projektové fizeni, a to pro oblasti
pravnich sluzeb, mzdové agendy, zpracovani Ucetnictvi, zpracovani danové problematiky,
zpracovani ucetni zavérky, marketingovych sluzeb a sluzeb spojenych s emisi dluhopisa.

. Subordination Agreement, uzaviena mezi Spolecnosti a PST (juniorni véfitelé) a spolecnosti

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. ICO 066 29 580 (dale jen ,BBC 3“) (dluznik), a UniCredit Bank Czech
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Republic and Slovakia, a.s., ICO 649 48 242 (dale jen ,,UCB“) (seniorni véFitel), ze dne 14. 10. 2021,
zajistovaci dokument k uzaviené Refinancing facilities Agreement mezi BBC 3 (dluZnik) a UCB
(veritel) ze dne 14. 10. 2021.

Smlouva o zap(jéce a Uvéru, uzaviena mezi Spole¢nosti a RPB 11, ICO 281 99 588, ze dne 1. 6. 2017,
ve znéni dodatk(, s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu
s dalSim moZnym uvérovym ramcem, ktera byla predcasné splacena vcéetné Urokl k datu 16. 12.
2025.

. Smlouva o zapujcce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a RPlaza ze dne 14. 9. 2020, ve znéni

dodatkd, s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalsim
mozZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o z4pUQjcce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a HilaBrum, ze dne 14. 6. 2018, ve znéni
dodatkd, s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalSim
moznym Uvérovym ramcem.

Smlouva o zapQjéce a Uvéru, uzaviend mezi Spolecnosti a ARBORETUM, ze dne 12. 12. 2019, ve
znéni dodatkd, s Urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu s dalsim
moznym Uvérovym ramcem.

Smlouva o upsani a koupi dluhopisi uzaviena mezi Spolecnosti (emitent) a panem Jaromirem
Uhyrkem, narozeny dne 15. 6. 1955 (dale jen ,Jaromir Uhyrek”) (upisovatel) ze dne 17. 8. 2021,
tykajici se Emise 2 resp. Dluhopistim 2.

Rucitelské prohlasenivydané PST (rucitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 12. 8. 2021, k vydané Emisi
2, resp. Dluhopistim 2.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist uzaviend mezi Spolec¢nosti (emitent) a Ing. Janem Malikem,
narozeny 6. 5. 1964 (upisovatel) ze dne 24. 8. 2021, tykajici se Emise 3, resp. Dluhopisim 3.
Smlouva o upsani a koupi dluhopisli uzavienad mezi Spolecnosti (emitent) a Ing. Marii Passerovou,
narozena 8. 12. 1934 (upisovatel) ze dne 30. 8. 2021, tykajici se Emise 3 resp. Dluhopisiim 3.
Rucitelské prohlasenivydané PST (ruditel) a Spole¢nosti (emitent) ze dne 24. 8. 2021, k vydané Emisi
3, resp. Dluhopis(im 3.

Smlouva o zapUjéce a Uvéru, uzaviena mezi Spole€nosti a Arboretum B3, a.s., ICO 140 48 060, ze
dne 8. 12. 2021, ve znéni dodatk, s Urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12.
2028, spolu s dalsSim moznym Uvérovym ramcem.

Smlouva o subordinaci (subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatkd, uzaviena
mezi RPlaza (dluznik) a akcionafi RPlaza a Spolecnosti (subordinaéni dluznici) a Raiffeisenbank, a.s.,
ICO 492 40 901 (dale jen ,RF“) (senior véFitel), jako zajistovaci dokument Gvérové smlouvy RPlaza
ze dne 31. 8. 2022.

Prospekt dluhopistd Spolecnosti uzavieny mezi Spolecnost (emitent) a PST (rucitel) a RF a UCB
(vedouci spolumanaZeri) ze dne 12. 9. 2022, tykajici se Emise 4, resp. Dluhopis( 4.

Rucitelské prohlasenivydané PST (rucitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 12.9. 2022, k vydané Emisi
4, resp. Dluhopisiim 4.

Smlouva o Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a OmegaBrum, ze dne 25. 4. 2022, ve znéni dodatkd,
s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist ze dne 4. 1. 2023, uzaviena mezi Spolecnosti a Radimem
Passerem, tykajici se Emise 5, resp. Dluhopisiim 5.
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist ze dne 4. 1. 2023, uzaviena mezi Spole¢nosti a Vladimirem
Kloudou, tykajici se Emise 5, resp. Dluhopisiim 5.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist ze dne 4. 1. 2023, uzaviena mezi Spolecnosti a Ondrejem
Plockem, narozeny dne 25. 7. 1974, tykajici se Emise 5, resp. Dluhopislim 5.

Rucitelské prohlaseni vydané PST (rucitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 2. 1. 2023, k vydané Emisi
5, resp. Dluhopisim 5.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist ze dne 31. 1. 2023, uzaviend mezi Spolec¢nosti a Jaromirem
Uhyrkem, tykajici se Emise 6, resp. Dluhopisiim 6.

Rucitelské prohlasenivydané PST (rucitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 27. 1. 2023, k vydané Emisi
6, resp. Dluhopis(im 6.

Smlouva o upsani a koupi dluhopisli ze dne 30. bfezna 2023, uzaviena mezi Spole¢nosti a UCB,
tykajici se Emise 7, resp. Dluhopislim 7.

Prospekt dluhopisti uzavieny mezi Spolecnosti (emitent) a PST (rucitel) a UCB (vedouci
spolumanaZer) ze dne 10. 3. 2023, tykajici se Dluhopisl 7.

Rucitelské prohlasenivydané PST (rucitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 10. 3. 2023, k vydané Emisi
7, resp. Dluhopisiim 7.

Smlouva o zapUjcce a Uvéru uzaviena mezi Spolecnosti a PST, ze dne 8. 1. 2024, ve znéni dodatku
¢. 1ze dne 30. 9. 2024, s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu
s dal$im moZnym Uvérovym ramcem.

Smlouva o Uvéru uzaviend mezi Spolecnosti a spole¢nosti HilaBrum, ze dne 30. 5. 2024, s Urokovou
sazbou 8 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do dne 31. 12. 2028.

Ptikazni smlouva o obstaradvani emise dluhopist ze dne 21. 10. 2024, uzaviend mezi Spole¢nosti
(emitent) a UCB a Komer¢ni banka, a.s., ICO 453 17 054 (dale jen , KB“) a Ceska spofitelna, a.s., ICO
452 44 782 (dale jen ,,€5“) (vedouci spolumanazefi, tykajici se Emise 8, resp. Dluhopistim 8.
Rucitelské prohlaseni vydané PST (rucitel) a Spolecnosti (emitent) ze dne 31. 10. 2024, k vydané
Emisi 8, resp. Dluhopisiim 8.

Smlouva o upsani a koupi dluhopist ze dne 28. 11. 2024, uzaviend mezi Spolecnosti (emitent) a UCB
a KB a CS (vedouci spolumanazefi), tykajici se Emise 8, resp. Dluhopistim 8.

Prospekt dluhopist uzavieny mezi Spole¢nosti (emitent) a PST (rucitel) a UCB a KB a CS (vedouci
spolumanazefi) ze dne 31. 10. 2024, tykajici se Emise 8, resp. Dluhopisim 8.

Smlouva o zapUjéce a Uvéru uzaviend mezi Spolecnostia Orion, ze dne 21. 3. 2025, ve znéni dodatku
¢. ze dne 15. 9. 2025, s urokovou sazbou 6,4 % p.a., se splatnosti nejpozdéji do 31. 12. 2028, spolu
s dalSim moZnym Uvérovym ramcem.

6. Posouzeni pfipadné Gjmy a jejiho vyrovnani, zhodnoceni vyhod a pfipadnych nevyhod, jakoz i

pripadnych rizik plynoucich ze vztah(i mezi propojenymi osobami

6.1

Posouzeni ujmy plynouci ze vztahl mezi propojenymi osobami.

6.1.1 Statutarni organ Spole¢nosti po provedené analyze a s ptihlédnutim k okolnostem a
podminkdm, za kterych byla jednani mezi propojenymi osobami v U&etnim obdobi
realizovana (podminky obvyklé v béiném obchodnim styku), dospél kzavéru, Ze
v dUsledku vlivu nevznikla Spole¢nosti Zadnd ujma. Z uvedeného dlvodu neuvadi
statutarni organ v této zpravé o vztazich svij komentar k pfipadnému vyrovnani ajmy, ani
ke zplGsobu a dobé takového vyrovnani.
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6.2 Zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.2.1 Statutarniorgdn Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu PASSERINVEST
plynou pouze vyhody. Tyto vyhody spocivaji zejména v zajisténi financni stability
Spolecénosti vyuzivajici koncernového systému fizeni financnich zdrojd (cash pooling) a v
technické pomoci.

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

6.3  Zhodnoceni rizik plynoucich ze vztahl mezi propojenymi osobami.
6.3.1 Statutarni orgdn Spolecnosti konstatuje, Ze Spolecnosti z Ucasti v Koncernu PASSERINVEST
zadna materialni rizika nevyplyvaji.

7. Ostatni informace/Duvérnost tdaju
Za dlvérné jsou v ramci Koncernu povaZzovany informace a skutec¢nosti, které jsou soucasti obchodniho
tajemstvi propojenych osob a informace, které byly za divérné oznaceny nékterou osobou, ktera je
soucasti Koncernu. Za davérné jsou rovnéz povazovany veskeré informace z obchodniho styku, které
by mohly samy o sobé&, nebo v souvislosti s jinymi informacemi, zplsobit Gjmu kterékoliv osobé tvorici
Koncern. Vedkera jednani mezi propojenymi osobami v Uéetnim obdobi viak byla realizovéna za
podminek obvyklych v bézném obchodnim styku.

8. Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Ze Udaje uvedené v této zprdvé o vztazich odpovidaji skutecnosti a Ze zZddné podstatné
okolnosti, které mi byly znamy a které by mohly ovlivnit pfesné a spravné posouzeni Spole¢nosti nebyly
vynechdany. Tato zprava o vztazich byla zpracovana statutarnim organem Spolecnosti.

9. Seznam vsSech spolec¢nosti v Koncernu PASSERINVEST (viz ddle Priloha 1)

V Praze dne 11. 2. 2026

=1 '
I.'l'

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
predseda predstavenstva
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Pfiloha 1 — Seznam vSech spolec¢nosti 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. 14047 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 COrion, a.s. 28199278 |B,12907 |projektova spolecnost
8. | FLEKSI prostor, a.s. 28198727 |B, 12889 projektova 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 projektovd spolecnost
12. | Ichthys Brumlovka, a.s. 28200799 |B, 12952 projektovad spolecnost
13. | Omega Brumlovka, a.s. 26731703 |B, 7925 projektovad 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
potireb ¢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. :c;ztyly Garden - Sunflower House, 28200250 |[B,12943 |projektova spolecnost
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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Uéetni zavérka
za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025

sestavena dle IFRS schvalenych pro pouziti v EU

Ugetni jednotka: PASSERINVEST FINANCE, a.s.
IC: 054 96 446
Sidlo: Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4
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Obsah uéetni zavérky

Vykaz o uplném vysledku

Vykaz o finanéni pozici

Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Vykaz penéznich tok

Pfiloha k uéetnim vykazim
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU (v tis. CZK)

Polozka Bod 31. prosince 2025 31.prosince 2024
Vynosové uroky a podobné vynosy 4.1. 275 823 182 790
Nakladové uroky a podobné naklady 4.1. -256 048 -181 080
Cisty aurokovy vynos / naklad 19 775 1710
Opravné polozky k poskytnutym avériim 3.1. -13 205
Ostatni finanéni vynosy 4.3. 76 757 0
Ostatni finanéni naklady 4.3. -6 083 -38 900
Ostatni naklady 44, -1 099 -816
Osobni naklady 4.4, -82 -90
Ziskl/(Ztrata) pred zdanénim 76 063 -38 096
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi 76 063 -38 096
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VYKAZ O FINANCNI POZICI (v tis. CZK)

Polozka Bod 31. prosince 2025 31. prosince 2024
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté uvéry - dlouhodobé 3.1. 4 388 584 4 075 559
Ostatni dlouhodoba aktiva celkem 4 388 584 4 075 559
Kratkodoba aktiva
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 3.2. 62 906 57 521
Ostatni kratkodobé pohledavky 3.3. 6 649 2 988
Kratkodoba aktiva celkem 69 555 60 509
AKTIVA CELKEM 4458 139 4136 068
Vlastni kapital
Zakladni kapital 3.4. 2000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 3.4. 140 000 140 000
Kumulované vysledky hospodareni 3.4. -15 878 -91 941
Vlastni kapital celkem 126 122 50 059
Dlouhodobé zavazky
Zavazky z dluhopist 3.5. 3910 024 3973103
Jiné dlouhodobé zavazky 3.5. 411 789 96 559
Dlouhodobé zavazky celkem 4321 813 4 069 662
Kratkodobé zavazky
Obchodni zavazky 3.6. 796 11 158
Zavazky - sréZkova dan 3.6. 9408 5189
Kratkodobé zavazky celkem 10 204 16 347
Zavazky celkem 4332 017 4 086 009
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 4 458 139 4136 068
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU (v tis. CZK)

Kumulované Ostatni Vlastni
Polozka Zakladni kapital vysledky kapitalové kapital
hospodareni fondy celkem
Pocatec¢ni stav k 1.1.2024 2000 -53 845 90 000 38 155
Ostatni kapitalove fondy 0 0 50 000 50 000
Uplny vysledek celkem za
ucetni obdobi 0 -38 096 0 -38 096
Koneény stav k
31.12.2024 2000 -91 941 140 000 50 059
Kumulované Ostatni Viastni
Polozka Zakladni kapital vysledky kapitalové kapital
hospodareni fondy celkem
Pocatec¢ni stav k 1.1.2025 2000 -91 941 140 000 50 059
Ostatni kapitalove fondy 0 0 0 0
Uplny vysledek celkem za
Ucetni obdobi 0 76 063 0 76 063
Konecény stav k
31.12.2025 2000 -15 878 140 000 126 122
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VYKAZ PENEZNICH TOKU (v tis. CZK)

Polozka 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Pocatecni stav finanénich prostredku 57 521 505 418
Zisk/ztrata pred zdanénim 76 063 -38 096
Upravy:
Cisté urokové naklady -27 011 -1710
Ostatni nepenézni operace -49 874 20 466
Zisk pfed zménami pracovniho kapitalu -822 -19 340
Zmeény pracovniho kapitalu
Zména stavu pohledavek z obchodnich
vztahu a ostatnich pohledavek -3 661 20 955
Zmeéna stavu zavazkud z obchodnich
vztah(l a ostatnich zavazk -6 143 -11 222
Cisté penézni toky z provozni &innosti -10 626 -9 607
Investi¢ni Cinnosti
PFijaté uroky 275 823 182 790
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam -326 230 -1 676 559
Cisté penézni toky z investiéni éinnosti -50 407 -1 493 769
Finanéni €innost
Placené uroky -248 812 -181 080
PFijmy z emise dluhopisu 0 1 000 000
Splatka emise dluhopisu 0 0
PFijmy ze zapujcek 315 230 96 559
PFijmy ze zvySeni vlastniho kapitalu 0 140 000
Cisté penézni toky z finanéni ¢innosti 66 418 1055479
Cisté snizeni/zvyseni penéznich toku a
penéznich ekvivalentu 5385 -447 897
Konecény stav finanénich prostredku 62 906 57 521
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PRILOHA K UCETNIM VYKAZUM

1. VsSeobecné informace

PASSERINVEST FINANCE, a.s. (dale jen ,spoleCnost‘) je akciova spolecnost registrovana v
Ceské republice.

Identifikacni Cislo: 054 96 446

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

Jejim jedinym akcionafem a nejvyssi holdingovou spolecnosti je PASSERINVEST GROUP, as.,
IC: 261 18 963, Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 140 00. Jeji nejvyssi ovladajici osobou je Radim
Passer.

Spolec€nost je soulasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.
Spolec¢nost je soucasti konsolidacniho celku PASSERINVEST GROUP, a.s. (konsolidujici ucetni jednotka)

Spolec¢nost byla zapsana do obchodniho rejstfiku k datu 20.10.2016 a jeji hlavni podnikatelskou innosti
je zajistovani finanénich ¢innosti v ramci majetkové skupiny PASSERINVEST GROUP.

Spole¢nost emitovala v obdobi od roku 2017 do rozvahového dne celkem osm emisi dluhopist za Ucelem
financovani obchodnich aktivit skupiny. Jedna emise je jiz splacena, ostatnich sedm je stale aktivnich.

Clenové statutarnich organu k 31. 12. 2025:

Predstavenstvo

Predseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Predseda: Tomas Zim¢ik

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé
V pfedmétném obdobi nedoslo k zadnym zménam v Pfedstavenstvu a Dozorc&i radé spolecnosti.
Zameéstnanci

Spole€nost nema vilastni zaméstnance. Vedeni spoleCnosti vykonava pfedseda predstavenstva.
Spole€nost vyuziva pro zajistovani pfedmétu ¢innosti a chodu spole€nosti sluzeb tretich stran.
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2. Zakladni vychodiska a ucetni pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
Prohlaseni o shodé

Ugetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi schvalenymi pro
pouziti v EU.

2.1.Zakladni vychodiska

Ugetni zavérka je sestavena za pouziti ocefiovaci baze historickych cen. Historicka cena obecné vychazi
z realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby

Ugetni zavérka je vykazana v &eskych korunach (K¢&), které jsou soucasné funkéni ménou spolegnosti.
VSechny finanéni informace jsou vykazany v tis. K&, pokud neni uvedeno jinak.

Spole¢nost zvolila prezentaci vysledku hospodafeni a Uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuzitim
druhového ¢lenéni nakladd.

Vykaz penéznich tokl je sestaven nepfimou metodou vykazovani penéznich tokd z provozni ¢innosti.

2.2. Aplikace novych a novelizovanych Mezinarodnich standardt ucetniho vykaznictvi
(IFRS) schvalenych pro pouziti v EU

2.2.1. Upravy IFRS a nové interpretace, které jsou povinné Géinné v bézném uéetnim obdobi

V bézném ucetnim obdobi spoleénost uplatnila upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro
mezinarodni Uletni standardy (IASB) a schvalené pro pouziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni
obdobi zadinajici 1. ledna 2024 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro spole€nost.

e Upravy IAS 21 Dopady zmé&n smé&nnych kurzt cizich mén — nedostateéna sménitelnost (IASB
ucinnost od 1.1.2025) — pro spole¢nost nerelevantni

Nové standardy nemaji vyznamny Gcetni dopad na ucetni zavérku spolecnosti.

2.2.2. Upravy IFRS a nové interpretace dosud neaplikované

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni ugetni standardy (IASB) a schvalené pro
pouziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni obdobi za&inajici 1. ledna 2026 nebo po tomto datu,
které mohou byt relevantni pro spole¢nost.

e Upravy klasifikace a ocefiovani finanénich nastroji (zmény IFRS 9 a IFRS 7) - pfinaseji zpfesnéni
pravidel pro posouzeni smluvnich penéznich tokl (SPPI test), upravy tykajici se dlouhodobych
investic do pfidruzenych spole¢nosti a spole€¢nych podnikl a také zmeény v oblasti derecognice
finan¢nich zavazkl. Soucasné rozsifuji pozadavky IFRS 7 na zvefejnéni informaci o podminénych
smluvnich ustanovenich a investicich, aby se zvysila transparentnost. Uginnost je stanovena na 1.
1. 2026 s moznosti dfivéjsi aplikace. (EU ucinnost od 1.1.2026)

o VyroCni vylepdeni IFRS - obsahuje soubor drobnych uUprav a upfesnéni v nékolika standardech
(IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 a IAS 7), které feSi nejasnosti, nesoulady &i zastaralé odkazy .
(EU ucinnost od 1.1.2026).

e Upravy IFRS 9 a IFRS 7 - Smlouvy navazané na elektfinu zavislou na pfirodnich podminkach (pro
spole¢nost nerelevantni)

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni G&etni standardy (IASB) a dosud
neschvalené pro pouziti v EU
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e |FRS 19 Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti - je novy standard pro dcefiné spoleénosti
bez vefejné odpovédnosti, které sestavuji uCetni zavérku podle IFRS, a umoznuje jim pouzit
zjednodusené zverejnovaci pozadavky oproti plnym IFRS. Je G¢inny od 1. 1. 2027 (s moznosti
drivéjSi aplikace) a cilem je snizit administrativni zatéz, aniz by byla naru$ena srovnatelnost
vykazovanych udajl. (IASB uc¢innost od 1.1.2027)

¢ |FRS 18 Prezentace a zvefejiiovani v ucetni zavérce - nahrazuje IAS 1 a pfinasi nové pozadavky
na prezentaci a zvefejiiovani, zejména zavadi povinné mezisoucty (napf. provozni zisk) a ¢lenéni
vysledovky do definovanych kategorii, Upravy agregace/disagregace a povinné zvefejnéni tzv.
management-defined performance measures. Standard je u¢inny od 1. 1. 2027 (s moznosti dfivé;si
aplikace) a musi byt aplikovan retrospektivné. (IASB uc&innost od 1.1.2027)

Spole¢nost v souc¢asné dobé posuzuje potencialni dopad novych standard(, novel standardu a interpretaci

pfijatych EU ale dosud neucinnych a neaplikovanych pfi sestavovani ucetni zavérky, avSak nepfedpoklada
vyznamny dopad na ucetni zavérku.

2.3.Vyznamné relevantni ucetni postupy a politiky
2.3.1. Finan¢éni vynosy a finanéni naklady
a) Vynosové uroky a podobné vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji zejména urokové vynosy z bankovnich Uétd a Uroky z poskytnutych aveér(.

Vynosové uroky z finan¢nich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, ze ekonomické uzitky poplynou
do spole¢nosti a astka vynosu muaze byt spolehlivé ocenéna. Casové rozliseni vynosovych Grokil se
uskute€iuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pficemz se pouzije pfislusna efektivni Urokova mira, tj.
urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po oCekavanou dobu trvani
finanéniho aktiva na jeho &istou Uéetni hodnotu.

b) Nakladové uroky a podobné naklady

Finanéni naklady zahrnuji Urokové naklady na uvéry a pujcky a bankovni poplatky. A dale transakéni
naklady, které jsou naklady pfimo souvisejici s vydanim finanéniho nastroje a zahrnuji zejména poplatky a
provize administratordm emise dluhopis(.

Vypujéni naklady, které nejsou pfimo pfifaditelné pofizeni i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou uctovany
do vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni irokové miry.

2.3.2. Ostatni naklady

Néklady na sluzby jsou uétovany do obdobi, s nimz vécné a asové souviseji.

2.3.3. Cizi mény

Funk&ni ménou spolecnosti je eska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou pfepodteny na pfisluSsnou funkéni ménu spoleénosti kurzem platnym
k datu transakce. Ke kazdému konci u€etniho obdobi se penézni poloZky v cizi méné pFepoditavaji za
pouziti ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté vyjadiené
Vv cizi méng, se pfepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu uréeni realné hodnoty. Nepenézni
polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se nepfepocitavaji.

Kursové rozdily vznikajici pfi pfepoctu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.
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2.3.4. Dan z pfijmu

Splatna a odlozena dan se zahrnuje do hospodarského vysledku, kromé pfipadu, kdy souvisi s polozkami,
které se vykazuji bud v ostatnim Uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dan z pfijm0 se pocita za pomoci platné darfové sazby z Ucetniho zisku zvySeného nebo
shizeného o trvale nebo do¢asné danové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napf. tvorba a
zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u€etnimi a dafiovymi
odpisy atd.). Dale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (dafova ztrata,
naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena dan se vykaze na zakladé prechodnych rozdill mezi u¢etni hodnotou aktiv a zavazk( v ucetni
zavérce a jejich dafiovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. Odlozené danové zavazky
se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych prechodnych rozdil(. Odlozené dariové pohledavky se obecné
uznavaji u vSech odgitatelnych pfechodnych rozdill v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny
zisk, proti kterému se budou moci vyuzit odCitatelné pfechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené
danové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé
podnikovych kombinaci) aktiv ¢i zavazk( v rdmci transakce, ktera neovliviiuje zdanitelny ani ¢etni zisk. O
odlozenych darovych zavazcich se dale neuctuje, pokud pfechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim vykazani
goodwillu.

Ugetni hodnota odloZzenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci téetniho obdobi a snizuje se,
pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZzenou dafiovou pohledavku
pokryt v celkové nebo Eastecné vysi.

OdloZené darové zavazky a pohledavky se ocefiuji pomoci danové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve
kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé dafiovych sazeb (a danovych
zakonU) uzakonénych, resp. vyhlasenych do konce ucetniho obdobi.

Ocerovani odlozenych danovych zavazkd a pohledavek zohledriuje dafiové dasledky, které vyplynou ze
zpUsobu, jakym Ugetni jednotka ke konci ugetniho obdobi oekava thradu nebo vyrovnani Géetni hodnoty
svych aktiv a zavazk.

2.3.5. Finanéni nastroje

Finanéni aktiva a finan&ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se U&etni jednotka stane stranou smluvnich
ustanoveni finan€nich nastroju.
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Finanéni aktiva a finanéni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocefiuji realnou hodnotou. Transakéni naklady,
které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani finanénich aktiv nebo finan¢nich zavazku (jinych nez finanéni
aktiva a finan¢ni zavazky nezafazené do kategorie nastroju ocefiovanych v realné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k realné hodnoté resp. odeditaji od realné hodnoty
finanénich aktiv nebo finanénich zavazkud. Transakéni naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni finan¢nich
aktiv nebo financénich zavazkd ocenénych v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se okamzité
vykazuji v hospodafském vysledku.

a) Financni aktiva

Klasifikace a ocefiovani finanénich aktiv zavisi na obchodnich modelech a charakteristikach penéznich
tokd. Finanéni aktiva se klasifikuji do téchto tfi kategorii: financni aktiva v realné hodnoté precernované do
zisku a ztrat, financni aktiva v realné hodnoté precenované ostatniho Uplného vysledku a finanéni aktiva
vykazované v nabéhlé (amortizované) hodnoté.

Finanéni nastroje oceriované v nabéhlé (amortizované) hodnoté

Finan¢ni aktiva drzena k ziskani dohodnutych cash flow — v podobé jistiny a urokl z jistiny. Prvotni
vykazani v realné hodnoté véetné transakénich nakladu. Nasledné vykazani v amortizované hodnoté,
s vyuzitim efektivni irokové miry. Znehodnoceni vykazano ve vykazu zisku a ztraty.

Financni aktiva oceriované v realné hodnoté do ostatniho dpiného vysledku

Finanéni aktiva drzena s cilem ziskat smluvni penézni toky (splatky jistin, uroky) nebo z titulu prodeje
aktiva. Prvotni vykazani v realné hodnoté vcetné transakénich naklad(. Nasledné vykazani v reainé
hodnoté do ostatniho uplného vysledku.

Ostatni finanéni aktiva jsou aktiva drzena v ramci jinych obchodnich modell tzn. dluhové nastroje, které
nesplnily podminky pro zafazeni pro ocenéni nabé&hlymi naklady a dale kapitalové nastroj, u nichz nebyla
vyuzita opce pfecenéni na realnou hodnotu do ostatniho Uplného vysledku, derivat a aktiva k obchodovani,
jsou pfecefiovany na realnou hodnotu od zisku a ztraty.

Metoda efektivni trokové miry

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty dluhového nastroje a alokace
urokového vynosu za dané obdobi. Efektivni Grokova mira je urokova mira, ktera presné diskontuje
predpokladanou vySi budoucich penéznich pfijma (v€éetné vSech poplatkli zaplacenych nebo pfijatych,
které tvofi nedilnou soucast efektivni irokové miry, transak&nich nakladd a dalSich prémii nebo diskontu)
po oCekavanou dobu trvani dluhového nastroje, nebo pfipadné po kratSi obdobi, na jejich Cistou
zustatkovou hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Vynosy se vykazuji na zakladé efektivni urokové miry dluhovych nastroji, kromé finanénich aktiv
klasifikovanych jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Snizeni hodnoty finanénich aktiv je zaloZeno na modelu o&ekavanych uvérovych ztrat. Model zahrnuje ffi
urovné na zakladé vyhodnoceni uvérového rizika v souladu s IFRS 9.

V prvni drovni (Stage 1) se nachazi finan¢ni nastroje, u nichz nedoslo k vyznamnému narlstu Gvérového
rizika od po¢ateéniho zauc¢tovani. U téchto aktiv je znehodnoceni vykazano ve vysi 12. mési¢ni otekavané
uvéroveé ztraty.

V druhé urovni (Stage 2) jsou obsazeny takova finan¢ni aktiva, u nichZ dos$lo k vyznamnému nardstu
uvérového rizika od pocatecniho zauctovani, ale neexistuje objektivni dikaz znehodnoceni. U takovych
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aktiv jsou vykazany celoZivotni odekavané Gvérové ztraty. Urokovy vynos je po&itan na zakladé hrubé
ucetni hodnoty.

Treti uroven (Stage 3) zahrnuje aktiva ve stadiu selhani, znehodnoceni je vykazano ve vysi celkové
oekavané uvérové ztraty. Urokovy vynos je poditan na zakladé netto hodnoty.

Oc¢ekavana uvérova ztrata je funkci pravdépodobnosti selhani (PD), ztraty pfi selhani (LGD) a vySe
expozice (EAD).

Posouzeni pravdépodobnosti selhani (PD) vychazi z kombinace nékolika kvantitativnich, kvalitativnich
ukazatell a indikator( selhani, které reflektuji specifika developerskych projekt.

e Mezi indikatory vyznamného zvySeni Uvérového rizika patfi zejména (Uroven 2):prodleni dluznika
se splacenim delsi nez 30 dni,

e zhorSeni finan¢ni situace dluznika,

e odchylka od planovaného priibéhu projektu,

e nepriznivy vyvoj relevantniho trhu nebo ekonomického prosttedi,

e zhor3eni oCekavané vykonnosti projektu,

e zhor3eni schopnosti generovat oéekavané penézni toky,

e zavislost na dodatecném financovani nebo podpofe ze strany skupiny,

e snizeni hodnoty (ocenéni) projektu

e poruseni smluvnich podminek

Vyse uvedené indikatory mohou byt posuzovany jednotlivé i ve vzajemné kombinaci.
Kritéria uvérového selhani (Uroven 3)

Finan&ni aktivum je povaZovano za uvérové znehodnocené, pokud dojde k jedné nebo vice udalostem s
nepfiznivym dopadem na oCekavané budouci penézni toky.

Mezi indikatory selhani patfi zejména:

e prodleni delSi nez 90 dni,

e vyznamné finan¢ni problémy dluznika,

e zasadni poruseni smluvnich podminek,

e restrukturalizace zavazku z ekonomickych nebo smluvnich divodd,
e vyznamna odchylka od planovaného pribéhu projektu,

e vyrazné zhor8eni ocekavané vykonnosti projektu,

e nedostatecna schopnost generovat penézni toky,

e hrozici nebo probihajici insolvencni fizent,

e jiné skute€nosti indikujici, Ze zdvazek nebude plné splacen

Ztrata v pfipadé selhani LGD je vyjadfena jako procento expozice a zohlednuje:

¢ hodnotu zajisténi

e oCekavanou miru navratnosti (recovery)
e naklady na realizaci zajisténi

e Cas potfebny k vymozeni prostredki

Zohlednéni forward-looking informaci
PFi stanoveni o¢ekavanych Gvérovych ztrat spole€nost zohledriuje nejen historicka data, ale také pfimérené

a dolozitelné forward-looking informace, které jsou dostupné bez vynalozeni nepfiméfenych nakladd nebo
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usili. Tyto informace zahrnuji zejména ocekavany vyvoj makroekonomickych ukazateld a trznich podminek,
které mohou ovlivnit schopnost dluznika plnit své zavazky.

V pfipadé developerskych projektl jsou zohledfiovany zejména:

e vyvoj cen nemovitosti,

e Vyvoj Urokovych sazeb,

e vyvoj poptavky po rezidenénich a komerénich nemovitostech,
e dostupnost financovani na trhu,

e obecny ekonomicky vyvoj.

Oductovani financ¢nich aktiv

Ugetni jednotka pfistupuje k odugtovani finanéniho aktiva v ptipadé, kdy vyprsi smluvni prava k penéznim
tokim z aktiva nebo kdy pfevede na jiny subjekt toto finanéni aktivum a nasledné i veskera rizika a uzitky
spojené s jeho vlastnictvim na jiny subjekt. Jestlize U&etni jednotka neprevede ani si neponecha v podstaté
v8echna rizika a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad aktivem, zauctuje podil,
ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z ¢astek, které bude mozna
muset zaplatit. Pokud si Ugetni jednotka ponecha v podstaté v8echna rizika a uZitky spojené s vlastnictvim
pfevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v uctovani o tomto financnim aktivu a zauctuje také zajisténou
vypUjcku.

Pfi oductovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi Uc¢etni hodnotou aktiva a souétem pfijaté a
narokované protihodnoty a kumulovaného zisku nebo ztraty vykazané v ostatnim uplném vysledku a
kumulované ve vlastnim kapitalu vykazuje v hospodarském vysledku.

PFi odGétovani finanéniho aktiva jinak neZ jako celku (napf. pokud si Ugetni jednotka ponecha moznost
odkoupit &ast pfevedeného aktiva) alokuje Ugetni jednotka ugetni hodnotu finanéniho aktiva vykézanou v
pfedchozim obdobi mezi &ast, kterou bude nadale vykazovat, a ¢ast, kterou jiz vykazovat nebude, na
z&kladé pfislusnych realnych hodnot téchto &asti v den pfevodu. Rozdil mezi ugetni hodnotou alokovanou
na ¢ast, ktera jiz nebude vykazovana, a souhrnem protihodnoty pfijaté za cast, ktera jiz nebude
vykazovana, a vSech kumulovanych ziskl nebo ztrat na ni alokovanych, které byly vykazany v ostatnim
uplném vysledku, se vykazuje v hospodarském vysledku. Kumulovany zisk nebo ztrata, ktery byl vykazan
v ostatnim uplném vysledku, je alokovan mezi Cast, ktera se nadéale vykazuje, a c¢ast, ktera jiz neni
vykazovana, na zakladé pfislusnych realnych hodnot téchto Casti.

b) Finanéni zavazky a kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo viastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spole€nosti se klasifikuji jako finanéni zavazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finanéniho zdvazku a kapitadlového nastroje.

Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky po odecteni
vSech jejich zavazkul. Kapitalové nastroje vydané Ucetni jednotkou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb
snizené o pfimé naklady na emisi.
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Odkup vlastnich kapitalovych nastrojl spolec¢nosti je vykazan a odecten pfimo ve vlastnim kapitalu. Pfi
koupi, prodeji, vydani nebo zruSeni vlastnich kapitalovych nastroji spolecnosti se do hospodarského
vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Financ¢ni zdvazky

Finan&ni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, nebo
jako ostatni finanéni zdvazky vykazované v nabé&hlé (amortizované) hodnoté.

Financ¢ni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

Finanéni zavazky se klasifikuji jako finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,
pokud jsou (i) podminénym protipInénim, které maze nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace, na
niz se vztahuje IFRS 3, (ii) uréeny k obchodovani nebo (iii) oznaleny jako ocefované v redlné hodnoté
vykazané do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky se klasifikuji jako uréené k obchodovani, pokud:
. vznikly v zasadé za ucelem zpétné koupé v blizké budoucnosti, nebo

. jsou pfi pocateénim vykazani soucasti identifikovaného portfolia finanénich nastroju, které jsou
spole¢né fizeny ucetni jednotkou a u kterych je v posledni dobé doloZzeno obchodovani realizované pro
kratkodoby zisk, nebo

. jsou derivatem, ktery neplini funkci u€inného zajistovaciho nastroje.

Finanéni zavazky, kromé finanénich zavazkd uréenych k obchodovani nebo podminéného protipinéni,
které maze nabyvatel uhradit v ramci podnikové kombinace, je mozné pfi prvotnim vykazani oznacit jako
finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, pokud:

. takovéto oznaceni vylu€uje nebo vyznamné omezuje ocenovaci nebo ucetni nejednotnost, ktera
by jinak mohla vzniknout, nebo

. je finan¢ni zavazek soucasti skupiny finan¢nich aktiv nebo finan¢nich zavazkl nebo obou, které
jsou Fizeny a jejichz vykonnost je hodnocena v souladu se zdokumentovanou strategii fizeni rizik nebo
investi¢ni strategii uCetni jednotky na zakladé realné hodnoty a informace o této skupiné jsou na tomto
zakladé interné pfedavany, nebo

. je soucasti smlouvy, ktera obsahuje jeden nebo vice vliozenych derivatl, a IAS 39 Finanéni
nastroje: uctovani a ocefiovani umoznuje, aby se cela kombinovana smlouva oznacovala jako v realné
hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty se vykazuji v realné hodnotég, pfiCemz
jakykoliv vysledny zisk nebo ztrata z ptecenéni se Uétuje do hospodarského vysledku. Cisty zisk nebo &ista
ztrata zuc€tovana do hospodaiského vysledku zahrnuje vSechny pfipadné uroky placené z financniho
zavazku a je zahrnuta v fadku ,ostatni zisky a ztraty* ve vykazu o Uplném vysledku.

Ostatni finan¢ni zavazky

Ostatni finan¢ni zavazky (v€etné puljcek, zavazkl z obchodniho styku a ostatnich zavazk() se nasledné
ocefiuji v zUstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni trokové miry.

Metoda efektivni urokové miry se pouziva k vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace
urokového néakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je urokova mira, kterd pfesné diskontuje
odhadované budouci penézni platby (v€etné vSech poplatk(l a bodl zaplacenych nebo pfijatych, které tvori
nedilnou soucast efektivni urokové miry, transakénich nakladd a ostatnich prémii nebo diskontd) po
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oc¢ekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po krat$i obdobi na jejich &istou zlstatkovou
hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.

Smlouvy o finanénich zarukach

Smlouva o finanéni zaruce je smlouva, ktera vyzaduje, aby poskytovatel proved| konkrétni platby, kterymi
drzitele odSkodni za ztratu, jez mu vznikne, kdyZ konkrétni dluznik neuhradi splatné ¢astky v souladu s
podminkami dluhového nastroje.

Smlouvy o finan&nich zarukach vydané jednotkou se prvotné oceriuji v realné hodnoté a pfi nasledném
ocenéni (pokud nejsou oznadeny jako v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty) bud:

. Castkou zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy v souladu s IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a
podminéna aktiva, nebo

. Castkou vykazanou pfi prvotnim ocenéni po zohlednéni kumulované amortizace v souladu s
uvedenymi zasadami vykazovani vynosu, podle toho, ktera z uvedenych hodnot je vysSi.

Oductovani finanénich zavazku

Ugetni jednotka pfistupuje k odu&tovani finanénich zavazkd pouze v situaci, kdy jsou povinnosti spinény,
zruSeny nebo kdy skondi jejich platnost. Rozdil mezi u¢etni hodnotou oductovaného finanéniho zavazku a
Castky bud zaplacené, nebo splatné je zauc¢tovan do hospodarského vysledku.

2.3.6. Pouziti odhadl a usudku

Pfi pfipravé Ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spole¢nosti odhady a ¢ini Usudky a
predpoklady, které maiji vliv na aplikaci U¢etnich postupt a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynosu a
nakladu. Tyto odhady a predpoklady jsou zaloZzeny na bazi historickych zku$enosti a rlznych dal$ich
faktoru, které jsou povazovany za pfiméfené za podminek, pfi nichz jsou usudky ohledné ucetnich hodnot
aktiv a zavazku Cinény, a to v situacich, kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojia. Skutecné vysledky se
od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou prabézné revidovany. Revize ucetnich odhadd jsou zohlednény v obdobi, ve
kterém jsou tyto odhady revidovany, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.

Mezi oblasti uetni zavérky, ve kterych jsou vyznamné uplatnény usudky a odhady vedeni patfi zejména
vyhodnoceni snizeni hodnoty financnich aktiv.

2.3.7. Zisk na akcii

Spole€nost vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku a akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel
zisku na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drziteldm kmenovych akcii spole¢nosti
vazenym prameérem poc¢tu kmenovych akcii v obéhu v priibéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na
akcii se stanovi Upravou zisku nebo ztraty pfipadajici drziteldm kmenovych akcii a vazeného praméru poctu
kmenovych akcii v obéhu o uginky vSech Fedicich potencialnich kmenovych akcii.
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2.3.8. Vykazovani podle segmentu

Spole€nost vykazuje svou &innost pouze v ramci jednoho segmentu — finanéni &innosti. Pokud jde o
geograficky segment, vSechny aktivity jsou realizovany v Ceské republice.

2.3.9. Spfiznéné strany

Spfiznéna strana je osoba nebo ucetni jednotka, ktera je spfiznéna s ucetni jednotkou sestavujici ucetni
zaverku.

a)

b)

Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici ucetni jednotkou, pokud tato
osoba

e Ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku

¢ Ma podstatny vliv na vykazujici ucetni jednotku, nebo

o Je ¢lenem kliGového vedeni vykazujici u€etni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazuijici ugetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto podminek:

e Ugetni jednotka a vykazuijici Ggetni jednotka jsou &leny téze skupiny

e Jedna ucetni jednotka je pfidruzenym nebo spole€nym podnikem jiné ucetni jednotky
(nebo pfidruzenym ¢&i spole€nym podnikem ¢lena skupiny, jejiz ¢lenem je i druha ucetni
jednotka).

e Obé ucetni jednotky jsou spoleénymi podniky tézZe treti strany.

e Jedna ucetni jednotka je spoleénym podnikem tfeti U€etni jednotky a druha ucetni jednotka
je pfidruzenym podnikem tfeti u€etni jednotky.

e Ugetni jednotka je planem pozitki po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch
zameéstnancl vykazujici Ucetni jednotky, nebo UcCetni jednotky, ktera je spfiznéna
s vykazujici ucetni jednotkou. Je-li samotna vykazujici ucetni jednotka takovymto planem,
finan€né pfispivajici zaméstnavatelé jsou rovnéz spfiznénymi s vykazujici uletni
jednotkou.

e Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovladana osobou identifikovanou v bodu (a).

o |dentifikovana osoba, ktera ovlada nebo spoluovlada vykazujici ucetni jednotku ma
podstatny vliv na u€etni jednotku nebo je Elenem kliCového managementu ucetni jednotky
(matefského podniku)
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3. Vysvétlujici informace k vykazu o finanéni pozici

3.1.Poskytnuté uvéry

Hodnotu dlouhodobého finanéniho majetku pfedstavuji vnitroskupinové zapuljcky vuéi nize uvedenym
spole&nostem (viz také bod &. 7 spfiznéné strany):

1. Dlouhodobé zaptjcky

Spole¢nost K 31.12.2025 K 31.12.2024 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1195000 2 022 000 -827 000
RPB Il a.s. 0 115 000 -115 000
Roztyly Plaza, a.s. 808 000 814 000 -6 000
BB C Orion, a.s. 388 000 0 +388 000
Omega Brumlovka, a.s. 634 000 500 000 +134 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 554 000 165 000 +389 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 411789 96 559 +315 230
Rezidence ARBORETUM, a.s. 390 000 348 000 +42 000
Arboretum B3, a.s. 21 000 15 000 +6 000
Celkem 4 401789 4 075 559 +326 230
Snizeni hodnoty -13 205 -13 205

Pujcky jsou poskytnuty jako nezajisténé.

Urokovym obdobim je kalendarni &tvrtleti. Splatnost je u dlouhodobych zapujéek stanovena k datu
31.12.2028. Urokova sazba u zaplijéek, kde primarnim zdrojem jsou emise dluhopist ¢&ini 6,40 % p.a.
Urokova sazba ze zap(jéky navazujici na dodavatelsky uvér (Hila Brumlovka, a.s. se ztistatkem 411 789
tis. K&) ¢ini 8,00 % p.a.

Zapujcka spolecnosti Roztyly Plaza, a.s. (dale jen PLZ) je pfedmétem Smlouvy o subordinaci
(subordination agreement) ze dne 31. 8. 2022, ve znéni dodatku €. 3 ze dne 26. 6. 2023, uzaviena mezi
PLZ (dluznik) a akcionafi PLZ a Spole¢nosti (subordinaéni dluznici) a RF (senior véfitel), jako zajistovaci
dokument Uvérové smlouvy PLZ.

Na zakladé vyhodnoceni zalozeného na posouzeni internich historickych dat uvérového selhani, postaveni
a finan¢ni situace jednotlivych spoleénosti v ramci koncernu PASSERINVEST a rucitele emise dluhopis
spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. , jakozto i na zdkladé vyhodnoceni sou€asné a olekavané
ekonomické situace a vyvoje jednotlivych financovanych projektli, nedoslo od prvotniho vykazani
finanénich aktiv k vyznamnému zvySeni uvéroveého rizika. selhani .

V ucetni zavérce bylo na zakladé aplikace IFRS 9 vykazano znehodnoceni vySe uvedenych poskytnutych
vnitroskupinovych avérl ve vysi — 13 205 tis. K&.

Poskytnuté zapujcky jsou v ramci modelu o¢ekavanych uvérovych ztrat (ECL) zafazeny do Stage 1 (12M
ECL),. Nebyla zaznamenana zadna prodleni se splacenim, nebylo zaznamenano zvySeni Urokového rizika.
Opravna polozka vytvofena pro poskytnuté uvéry je vycislena ve vysi 12mési¢nich oCekavanych
uvérovych ztrat.

Pravdépodobnost selhani je mimo jiné eliminovana prostfednictvim pravidelnych zjiStovani a vyhodnoceni
»Project balance® i hramonogramu projektu, provéfovanim miry pronajatosti ,Leasing statutu“ dokoncenych
nemovitosti. Vyhodnoceni mozné ztratovosti pfi potencialnim selhani je pak oSetfeno i ,Valuation Reporty®,
ocenéni odbornymi znalci, které je kazdorocné aktualizovano pro projekty spole€nosti zahrnutych v ramci
konsolida¢niho celu PASSERINVEST GROUP, a.s.
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3.2. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

K 31.12.2025 K 31.12.2024
Bankovni ucty 62 906 57 521
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty celkem 62 906 57 521

Spole¢nost ma zalozeny bézné Ucty u penéznich Ustava UniCredit Czech Republic nad Slovakia a
Raiffeisenbank, a.s. v CZK i v EUR. Hodnota finanénich prostfedk(l na téchto uctech &ini k rozvahovému
dni 62 906 tis. K& (minulé obdobi 57 521 tis. K&). Prostfedky na uvedenych bankovnich uétech nejsou
ucelové vazany, ani se na né nevztahuje Zadné dispozi¢ni omezeni.

Penézni prostfedky jsou ulozené u renomovanych financnich instituci a vedeni nepfedpoklada riziko
uvérove ztraty.

3.3. Ostatni kratkodobé pohledavky

Ostatni kratkodobé pohledavky cini 6 649 tis. KE (minulé obdobi 2 998 tis. KE) a pfedstavuji zejména
hodnotu drokll za 4.Q/2025 zaplacenou zprostfedkovali a zaroveri dosud nevyplacenou konecnym
investorim a dale hodnotu srazkové dané z urokl z dluhopist za 4.Q/2025 zaplacenou zprostfedkovateli
a k rozvahovému dni nevyporadanou. V minulém obdobi pak dale pfeplatek na dani z pfijmd pravnickych
osob ve vySi 87 tis. KC.

3.4.Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu
Pfehled o zménach vlastniho kapitalu je uveden v Uvodni ¢asti u€etni zavérky.

Zakladni kapital

K 31.12.2025 K 31.12.2024
Vazeny pramér po¢tu kmenovych akcii (zakladni) 200 200
Zfedéni - -
Vazeny primér poctu akcii (zfedény) 200 200
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 10 000 10 000
Zakladni kapital (v tis. K¢) 2000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na jméno. Zakladni kapital je splacen
v pIné vysi.

K datu sestaveni ugetni zavérky nebyly vydany Z2adné nové akcie.

Z davodu posileni kapitalové pozice rozhodl jediny akcionarf v roce 2023 o poskytnuti pfiplatku do ostatnich
kapitalovych fondu ve vysi 90 000 tis. KE. Pohledavka byla splacena v obdobi 04/2024. Ze stejného duvodu
byl poskytnut pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondd i obdobi 11/2024 ve vysi 50 000 tis. K¢E. V témze
obdobi doslo i ke splaceni. Celkova vySe ostatnich kapitalovych fondl k rozvahovému dni €ini 140 000 tis.
K¢.
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3.5.Zavazky z dluhopist

K 31.12.2025 K 31.12.2024

PSG 4,00/28 (CZ0003533770) 242 450 251 850
PSG Il 4,00/28 (CZ0003534141) 385 000 385 000
PSG VAR/29 (CZ0003544371) 606 125 629 625
PSG VAR/27 (CZ0003547259) 157 592 163 702
PSG 4,00/30 (CZ0003548166) 969 800 1007 400
PSG 7,60/28 (CZ0003544371) 750 000 750 000
PSG 6,85/29 (CZ0003567042) 1000 000 1000 000
Minus:

Vlastni dluhopisy -173 921 -179 858
Transakéni naklady -26 960 -34 616
Celkem 3910 086 3973103

Spolecnost realizovala do rozvahového dne vydani osmi emisi dluhopist. Prvni emise z roku 2017 jiz byla
splacena k datu 31.3.2023. Ostatnich sedm emisi je aktivnich. Financni prostfedky z téchto emisi slouzi
prostfednictvim vnitroskupinovych zapujéek k financovani rozvojovych aktivit koncernu PASSERINVEST.

Zakladni parametry jednotlivych aktivnich emisi jsou nasleduijici:

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 €
Jmenovita hodnota 1 000 000 € 5000 000 K¢ 2000 € 100 000 €
Pocet dluhopisi (ks) 10 77 9342 65
V§nos p.a. 4,00 % 4,00 % 451;{;1;%1\{{[ 45;%;%%
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné kvartalné kvartalné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 ACT/360 ACT/360
Datum emise 17.08.2021 24.08.2021 15.11.2022 04.01.2023
Datum splatnosti 17.08.2028 31.12.2028 31.03.2029 30.06.2027
Callopes 1752007 L2207 315207 3112208
¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji
I
Rugitel PASSERINVEST PASSERINVEST | PASSERINVEST | PASSERINVEST
GROUP, a.s, GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.

Vyse ruceni v % 150 % 150 % 175 % 150 %
Vyse ruceni 15 000 000 € 577 500 000 K¢ 32 697 000 € 9750 000 €
Investofi privatni emise privatni emise vefejna emise privatni emise
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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& | 1000 000 000 K&
Jmenovitd hodnota 1 000 000 € 10 000 K¢ 10 000 K¢
Pocet dluhopisu (ks) 40 72 921 100 000
Vynos p.a. 4,00 % 7,60 % 6,85 %
Vyplata kuponu kvartalné kvartalné pololetné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360 30E/360
Datum emise 31.01.2023 31.03.2023 6.12.2024
Datum splatnosti 31.01.2030 31.03.2028 31.12. 2029
Call opee 3{201.20%? %1320%6 3{112.20%7
¢i pozdéji ¢i pozdéji ¢i pozdéji

Rozhodny den 30 dni })fede 30 dni })fede 30 dni ptede Vdnem
dnem vyplaty dnem vyplaty vyplaty

Rugitel PASSERINVEST PASSERINVEST | PASSERINVEST
GROUP, a.s. GROUP, a.s. GROUP, a.s.

Vyse ruceni v % 150 % 150 % 150 %
Vyse ruceni 60 000 000 € 1093 815000 K¢ | 1500 000 000 K&
Investori privatni emise vefejna emise vefejna emise

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantti. Dle prospektu dluhopisti jsou ukazatele
kovenantli pocitany vzdy k datu fddné a vyrocni konsolidované ucetni zavérky Rucitele.
Spolec¢nost plni k datu 31.12.2024 a 30.6.2025 vsSechny ukazatele kovenanti. Konsolidovana
ucetni zavérka Rucitele k 31.12.2025 a Oznémeni o plnéni kovenanti k datu 31.12.2025 budou
zvetejnény nejpozdéji do 30.6.2026.

Zmény zavazku vyplyvajici z finanéni €innosti

K 31.12.2024 Penézni toky Ne‘t’ngi“i K 31.12.2025
Vydané dluhopisy Cerpani Splaceni
PSG 4,00/28 (CZ0003533770) 251 760 0 0 9310 242 450
PSG 11 4,00/28 (CZ0003534141) 384910 0 0 59 384 969
PSG VAR/29 (CZ0003544371) 463 367 0 0 -15 953 447 414
PSG VAR/27 (CZ0003547259) 163 702 0 0 -5968 157 734
PSG 4,00/30 (CZ0003548166) 1007 318 0 0 -37 518 969 800
PSG 7,60/28 (CZ0003549214) 720 064 0 0 2 566 722 630
PSG 6,85/29 (CZ0003567042) 981 982 0 0 3107 985 089
Celkem 3973 103 0 0 -63017| 3910086

Penézni toky Cerpani zahrnuji rovnéz uhradu transakénich nakladd pfimo souvisejici s emisi dluhopisu.
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Nepenézni toky predstavuji zménu transakénich naklad( a kursové rozdily z dluhopist emitovanych v cizi
méné.

Spolec¢nost eviduje k rozvahovému dni Jiné dlouhodobé zavazky ve vysi 411 789 tis. KE (minulé obdobi
96 559 tis. K&. Jedna se o dodavatelsky uvér od spole¢nosti FINCO OLOMOUC s.r.o. Splatnost uvéru je
k 31.12.2028, urokova sazba 8,00 % p.a.

3.6. Kratkodobé zavazky
Spoleénost vykazuje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky ve vysi 10 204 tis. KE (minulé obdobi 16 347
tis. K&). Nejvyznamnéjsi ¢astkou je pfedpis srazkové dané souvisejici s uroky z dluhopist ve vysi 9 407
tis. K¢ a dale pak ¢asové rozliSeni odmén bance za zprostfedkovani emise dluhopist 360 tis. K&.

3.7.Dan z prijmu
Spole¢nost dosahla za sledované obdobi dafiového zisku ve vysi 89 221 tis. K&. Tento zisk je eliminovan
z pohledu dané z pfijmud uplatnénim dafiovych ztrat z minulych obdobi.

Spoleénost neeviduje Zadnou odloZenou dan ze ztrat, z dlivodu opatrnosti.

4. Vysvétlujici informace k vykazu uplného vysledku

4.1.Vynosové uroky a podobné vynosy
Vynosové uroky ve vysi 275 823 tis. K& pfedstavuji zejména uroky z vnitroskupinovych pujcek a dale uroky
z vkladt na bankovnich uétech. Urokovym obdobim pro vnitroskupinové zapUijéky je kalendarni &tvrtleti.

4.2.Nakladové uroky a podobné naklady
Nakladové uroky ve vysi 256 048 tis. K& piedstavuji Uroky z emise dluhopistl. Urokovym obdobim je
kalendarni &tvrtleti, u emise z roku 2024 kalendaini pololeti. Uroky jsou vykazany za pouziti efektivni
urokové sazby a zahrnuji amortizaci poplatk( spojenych s emisemi.

4.3.Finanéni vynosy a naklady
Ostatni finan¢ni vynosy ve vysi 76 757 tis. K pfedstavuji zejména kurzové zisky z pfekurzovani zavazku
z dluhopis(, ostatni finan¢ni naklady pak poplatky administratorovi emise, poplatky burze CP, kurzové
ztraty z emisi dluhopisti v EUR atd.

4.4.Ostatni naklady

Naklady ve vySi 1 099 tis. K& predstavuji naklady na audit, zprostfedkovatelské sluzby a béznou spravu
spolecnosti.

Statutarnim auditorem byla ve sledovaném obdobi vyfakturovana odména ve vysi 218 tis. K& za audit
UCetni zavérky za rok 2024.

1. Rizeni finanénich rizik
Finanéni rizika pfipadajici v ivahu:

e Riziko likvidity
Riziko likvidity pfestavuje riziko, Ze spole€nost nebude schopna dostat svym finanénim zavazkdam.
Zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese predstavenstvo, které vytvofilo pfiméfeny ramec
k fizeni likvidniho rizika s cilem Fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani a
pozadavky fizeni likvidity. Spole¢nost fidi likvidni riziko prostfednictvi zachovavani pramérné vyse
fondl, bankovnich zdroji a uvérovych nastroji, pribéznym sledovanim pfedpokladanych a
skute€nych penéznich toku a pfizpisobovanim doby splatnosti finanénich aktiv a zavazka.
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Do3 3-12 | 4 _5let |Nad 5 let| Celkem
mésicu mésicu

Finané€ni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti 3937 046 3937 046

transak&nich nakladu)

Ocekavané platby budoucich 57507| 172519| 517349 747 375

urokl (nediskontované)

Jiné dlouhodobé zavazky 411 789 411 789

Ostatni kratkodobé zavazky 10 204 10 204
0

Finanéni aktiva 0

Poskytnuté uvéry/zapujcky 4 401789 4 401789

Ocekavané platby budoucich 68635 205906 549 083 823 624

urokl (nediskontované)

Ostatni pohledavky 6 649 6 649

* Pro ucely vypoc¢tu o&ekavanych arokt bylo u dluhopis( s variabilni sazbou vazanou na Euribor poéitano s odhadem

sazby odvozené ke konci aktualni roku.

e Uveérové riziko

Uvérové riziko zohledhuje riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v dusledku
¢ehoz Spole¢nost utrpi ztratu. Spole¢nost je vystavena uvérovému riziku zejména v dlsledki
svych financnich &innosti - poskytovani vnitroskupinovych zapuijcek. Z tohoto titulu je spole¢nost
ovlivnéna vesSkerymi rizikovymi faktory tykajici se Rucitele emise dluhopisli (matefska spole¢nost
PASSERINVEST GROUP, a.s.) a skupiny Rucitele tak jak je definovana v Prospektu dluhopist.
Blize viz. Prospekt Dluhopist vefejné pfistupny na webovych strankach (Passerinvest.cz, CNB,
Burza cennych papir(i Praha a.s.)

Klasifikace finanénich aktiv k 31.12.2025

Celkem do Celkem po Snizeni Celkem
splatnosti splatnosti hodnoty
Dlouhodobé poskytnuté uvéry/zapujcky 4 401 789 -13 205 4401789
Pohledavky za akcionafi 0 0
Ostatni kratkodobé pohledavky 6 649 6 649
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 62 906 62 906
Celkem 4471 344 -13 205 4458 139

Spole¢nost vytvofila k rozvahovému dni opravné polozky k pohledavkam z poskytnutych zapuj¢ek
dle IFRS 9 ve vySi 13 205 tis. KE. Potencionalni rizika plynouci z téchto pohledavek jsou, dle
nazoru vedeni spoleCnosti, dostateCné kryty prostfednictvim realné hodnoty aktiv (zejména
nemovitého majetku) na strané jednotlivych pfijemcd zapljéek a celé konsolidované skupiny
PASSERINVEST.

Rizeni kapitalu
Spolecnost Fidi svj kapital tak, aby byla schopna pokradovat neomezené ve své Cinnosti a zaroverni
vytvarela vynosy pro své akcionare.

Urokové riziko
Emitované dluhopisy jsou z vétsi ¢asti uro€eny pevnymi urokovymi sazbami a z ¢asti variabilnimi
urokovymi sazbami., poskytnuté Gvéry jsou uro€eny pevnymi urokovymi sazbami. Spole&nost tak
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je vystavena rizikdm spojenym s vykyvem trznich drokovych sazeb. Spole¢nost prubézné
vyhodnocuje urokova rizika a v pfipadé potfeby je pfipravena na tato rizika bezprostfedné

reagovat.
Urokova sazba K 31.12.2025 K 31.12.2024

Finanéni zavazky

Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich naklada) 7,60 % 729 210 729 210
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich naklada) 4,00 % 1597 250 1644 250
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich naklada) 6,85 % 1000 000 1 000 000
Dluhopisy (bez zahrnuti transakénich naklada) 4,5 % + 3M EURIBOR 610 586 634 259
Prijaté uvér/zapujcky 8% 411789 96 559
Celkem 4 348 835 4104 278
Financéni aktiva

Poskytnuté avéry/zaphjcky 8,00 % 411 789 96 559
Poskytnuté avéry/zapajcky 6,40 % 3990 000 3979 000
Celkem 4401789 4075 559

Analyza citlivosti finan¢nich instrument( s variabilni Urokovou sazbou

Zména urokovych sazeb o 100 bazickych bodu by zvysila nebo snizila zisk o ¢astky uvedené v nasledujici
tabulce (v tis. K¢).

Polozka Jmenovita Snizeni arok. [ ZvySeni drok.
hodnota dluhopist | sazby o0 100 sazby o0 100
bazickych | bazickych bodl
bod
Dluhopisy s variabilnim urocenim 610 586 -6 106 6 106
(bez zahrnuti transakcnich naklada)

e Meénové riziko
Funk&ni ménou spole¢nosti je Ceska koruna. Do roku 2020 spole€nost nerealizovala transakce
v cizich mé&nach a nebyla tak vystavena ménovému riziku. Od roku 2021, kdy byly emitovany prvni
dluhopisy v EUR. Spole¢nost pribézné vyhodnocuje meénova rizika a v pfipadé potieby je
pfipravena na tato rizika bezprostfedné reagovat.

Ciziména | K31.12.2025 | K 31.12.2024

Finanéni zavazky

Dluhopisy EUR 75184 75184
Dluhopisy CzK 2114 210 2114 210
Prijaté aveéry/zapljcky CzK 411789 96 559

Financ¢ni aktiva

Poskytnuté uvéry/zapujcky EUR 0 0
Poskytnuté uvéry/zapujcky CzK 4401789 4 075 559
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e Realné hodnoty a finanéni instrumenty
Finanéni aktiva Spole¢nosti tvofi poskytnuté Gvéry/zapujcky, obchodni a jiné pohledavky a penize
a penézni ekvivalenty.
Finanéni zavazky Spolecnosti tvofi zavazky z vydanych dluhopist a obchodni a jiné zavazky.
Ugetni hodnota poskytnutych pljéek i zavazk( z vydanych dluhopisti se pohybuje velmi blizko
jejich realné hodnoté. Nebyly zaznamenany Zadné skutecnosti, které by indikovaly vyznamné
rozdily mezi ucetni hodnotou poskytnutych pUjcek, resp. pfijatych zavazki, a jejich trzni hodnotou.
PFi svém posuzovani Spole¢nost nezaznamenala vyznamné rozdily, které by naznacovaly skryté
zisky Ci ztraty.

2. Podminéna aktiva a zavazky

Spolec¢nosti neni znama existence podminénych aktiv nebo podminénych zavazkd.

Vuci spoleénosti neni veden zadny soudni spor, ani spole¢nosti neni znamo, Ze by takovyto spor mohl byt
vUéi ni zahajen.

3. Spfiznéné strany
Spole¢nost v u€etnim obdobi evidovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami.

1. Dlouhodobé¢ zaptjcky

Spole¢nost K 31.12.2025 K 31.12.2024 Zména stavu
PASSERINVEST GROUP, a.s. 1195000 2 022 000 -827 000
RPB Il a.s. 0 115 000 -115 000
Roztyly Plaza, a.s. 808 000 814 000 -6 000
BB C Orion, a.s. 388 000 0 +388 000
Omega Brumlovka, a.s. 634 000 500 000 +134 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 554 000 165 000 +389 000
Hila Brumlovka, s.r.o. 411789 96 559 +315 230
Rezidence ARBORETUM, a.s. 390 000 348 000 +42 000
Arboretum B3, a.s. 21 000 15 000 +6 000
Celkem 4 401789 4 075 559 +326 230

Vynosové uroky tis. K&
Spolec¢nost K 31.12.2025 K 31.12.2024
PASSERINVEST GROUP, a.s. 96 464 22 813
Roztyly Sequoia, a.s. 0 16 609
RPB Il a.s. 7 037 7 098
Roztyly Plaza, a.s. 53 101 66 931
Hila Brumlovka, s.r.o. 21 965 8 004
Hila Brumlovka, s.r.o. 18 428 2197
BBC Orion, a.s. 17 665 0
Omega Brumlovka, a.s. 35 371 29 633
Rezidence ARBORETUM, a.s. 23 398 19 332
Arboretum B3, a.s. 1113 854
Celkem 274 542 173 471
Néaklady tis. K&
Spolec¢nost K 31.12.2025 K 31.12.2024
PASSERINVEST GROUP, a.s. — projektové fizeni 73 73
PASSERINVEST GROUP, a.s. — najem + sluzby 13 13
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| Celkem | 85 | 85 |

e Odmeény ¢lenim predstavenstva a dozor¢i rady
Clenové statutarnich organt neobdrzeli v idetnim obdobi Zadna penézni ani nepenézni plnéni.

Spfiznéné osoby (akcionafi a management matefské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.) vlastni
urcité pocty kusu dluhopist u vybranych emisi dluhopisl. V celkové vysi 125 000 tis. K¢ a 6 600 tis. EUR.

4. Vyhodnoceni predpokladu trvani spole¢nosti

Provedli jsme analyzu sou¢asného vyvoje obecné ekonomické situace ovlivnéného zejména negativnimi
udalostmi v posledni dob&, mezi které patfi pandemie koronaviru, energeticka krize &i konflikt na Ukrajing,
a které mohou vyzadovat revize urCitych pfedpokladt a odhadd a mit vliv na dodrzeni predpokladu
nepfetrzitého trvani. Na zakladé vyhodnoceni vSech aktualné dostupnych informaci se domnivame, ze
predpoklad nepfetrzitého trvani Spole€nosti neni ohrozen, a tudiz pouziti tohoto pfedpokladu pro sestaveni
ucetni zavérky je i nadale vhodné, a v soucasnosti ani neexistuje vyznamna nejistota tykajici se tohoto

predpokladu.

5. Nasledné udalosti

Spolecnost emitovala v obdobi 03/2026 dalsi 2 nové emise dluhopist s nasledujici parametry:

Nazev emise PSG 6,50/31 PSG 8,00/31
ISIN CZ0003580995 CZ0003582124
Zkratka emise CDCP PSG 6,50/31 PSG 8,00/31
Objem 2 337 600 000 K¢ 500 000 000 K¢
Jmenovita hodnota 10 000 K¢ 25000 000 K&
Pocet dluhopisi (ks) 233 760 20
Vynos p.a. 6,50 % 8,00 %
Vyplata kuponu pololetné Ctvrtletné
Kalkulace kuponu 30E/360 30E/360
Datum emise 31.03.2026 31.03.2026
Datum splatnosti 31.03.2031 31.03.2031

Call opce 31.3.2029 ¢i pozdéji 31.3.2030 ¢i pozdéji
Rozhodny den 30 dni ptede ’dnem 30 dni ptede ’dnem
vyplaty vyplaty
Rucitel PASSASSERINVEST | PASSASSERINVEST
uete GROUP, a.s. GROUP, a.s.
Vyse ruceni v % 150 % 150 %
3

VYse rucent
yse racent 506 400 000 K& 750 000 000 K&
Investofi vefejna emise privatni emise
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Schvaleni uc€etni zavérky

Tato ucetni zavérka byla schvalena statutarnim organem spolecnosti dne 23.4.2026.

Radim Passer
Ptedseda predstavenstva
PASSERINVEST FINANCE, a.s.
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Kontakt

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Brumlovka, Budova FILADELFIE
Zeletavska 1525/1

140 00 Praha 4

Telefon: +420 221 582 111
Fax: +420 222 515 521
E-mail: info@passerinvest.cz
www.passerinvest.cz
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