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R O K 2 O 2 5 P O HLE D E M Vazeni akcionafti, obchodni partnefi a pratelé,
RAD IMA PAS S E RA dovolte mi hned v Uvodu vyjadfit vdécnost. Vdécnost Panu Bohu za jeho vedeni a pozehnani, diky némuz stavime

v jeden Cas nejvice metrud ¢tverecnich v historii firmy, a to i presto, Ze podminky ve stavebnictvi nejsou zdaleka
idealni. Vdécnost, ze mGzeme tvofit trvalé hodnoty pro jednotlivce i celou spolecnost. Vdécnost za kazdy Uspéch
a ocenéni, které potvrzuji smysluplnost nasi prace. Vdécnost za tym spolupracovniki, obchodnich partner(
a investord(, se kterymi neustale posouvdame hranice toho, co miZeme spolec¢né dokdazat. A v neposledni radé
vdécnost za nase najemce a klienty, jejichZ spokojenost je nasim hnacim motorem.

Rozvoj Brumlovky stale patti k nasim hlavnim prioritam. Diky Panu Bohu jsme toto misto mohli za vice nez tficet
let proménit v moderni Zivou Ctvrt, kterd se k nasi radosti stala prikladem pro kvalitni, pfijemné a promyslené
meéstské prostredi. Véfime, Ze kvalitni prostredi formuje kvalitu Zivota, a praveé to je smyslem naseho Usili. Velmi
si tak vazime nejvyssiho ohodnoceni prestizni mezinarodni certifikace Fitwel, které lokalita Brumlovka ziskala
jako prvni a jedinad v ramci EU a které je dikazem, Ze cesta, po které se nase spolecnost jiz pfed tfemi desitkami
let vydala, je spravna.

Nasim pranim a poslanim je dotvofit Brumlovku tak, aby kazdy diim, kazdy strom, i kazdy jeji kout mély svdj
smysl, uzitek a fad. Aby tento kvalitni, esteticky a kompaktni celek jednoduse dobte slouzil i naSim détem
a dalsim generacim. A i kdyZ je to prdce mozna na vic nez jeden profesni zivot, z kazdého dalsiho kroku k cili
mam radost. Tési mé, jak roste a ziskava finalni podobu patnactipodlazni multifunkéni budova Hila, ktera svou
unikatni kombinaci funkci pfinese nové pfileZitosti a svym atraktivnim designem osvézi centrum Brumlovky. Tési
mé, Ze pripravné prace pokracuji i pro vystavbu projektu Orion, ktery stejné jako Hila nabidne nejmoderné;jsi
kancelare, obchody a ndjemni bydleni. Zaroven se velmi téSim i na dalsi vyznamny projekt, administrativni
budovu Omega, ktera by spole¢né s novym parkem méla urbanisticky uzavtit jizni cip Brumlovky.

Vyznamny krok jsme ucinili také na prazskych Roztylech, kde jsme v misté ptivodniho brownfieldu Interlov, po
mnoha letech jednani a ptiprav, zahdjili ke konci roku vystavbu administrativni budovy Sequoia. Véfim, Ze se
tento vyjimecny objekt na strategickém misté stane nejen novou dominantou Prahy, ale rozhodné i jednim
z nejlepsich projektl na kancelarském trhu u nas.

Rok 2025 byl tak pro nas obdobim mimofadného posunu a intenzivniho pracovniho nasazeni. A s pokorou
bych si pfal, abychom s BoZi milosti mohli i nadale pokracovat v cesté, kterou jsme zapocali, a s odhodlanim
naplfiovat nasi dlouhodobou vizi.

Radim Passer
Pfedseda predstavenstva, Passerinvest Group, a.s.
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j@ 3 KONSOLIDOVANA VYROCNI{ ZPRAVA 2025 PASSERINVEST GROUP 4 [
== <A



VYZNAMNE UDALOSTI
ROKU 2025

Pronajmy

e Roztyly Plaza — Oracle Czech (3 100 m?)

e Budova B (Brumlovka) — Slavia pojistovna (2 100 m?)

e Roztyly Plaza — MIBCON (2 100 m2)

e Roztyly Plaza — SCS Software (940 m?) — expanze

e Budova B (Brumlovka) — AB InBev (8 900 m?) — prodlouzeni

e Beta (Brumlovka) — Generali Ceska pojistovna (6 900 m?) — prodlouzeni

¢ Nové obchody a sluzby na Brumlovce — drogerie Teta, pojistovna Slavia, nehtové studio
e Celkova pronajatost budov Passerinvestu na Brumlovce k 31. 12. 2025 -97 %

A@ E
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VYZNAMNE UDALOSTI
ROKU 2025

Vystavba

e Zahajeni vystavby administrativni budovy Sequoia Roztyly
e Zahajeni vystavby multifunkéniho projektu Orion Brumlovka
e Vydani EIA projektu Rezidence Arboretum Roztyly

7  KONSOLIDOVANA VYROCNI{ ZPRAVA 2025
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VYZNAMNE UDALOSTI
ROKU 2025

Ocenéni

9

Lokalita Brumlovka ziskala prestizni certifikaci Fitwel s nejvyssim hodnocenim tfi hvézd jako prvni a jedind
v ramci EU, a je tak jednou z pouhych deviti lokalit na svété s takto certifikovanym vnéjsSim a vnitfnim
vefejnym prostorem

1. misto pro budovu Roztyly Plaza v evropské soutézi HOF Awards, titul Best of the Best Office Development
Passerinvest Group mezi 5 nejlepsimi v CR: v rdmci ESG ratingu 2025 spole¢nost ziskala ocenéni ESG
Excellence TOP 5

1. misto pro Passerinvest Group v oborové kategorii ,Cinnosti v oblasti nemovitosti, sluzby pro podniky“
CZECH TOP 100 za rok 2025

6. misto pro Passerinvest Group v Zebfi¢ku 100 nejobdivovanéjsich firem Ceské republiky CZECH TOP 100
za rok 2025

Passerinvest Group mezi nejusp&sné&jsimi firmami v soutézi Ceskych 100 Nejlep3ich za rok 2025 (vyhladuje
panevropska spolecnost pro kulturu, vzdélavani a védeckotechnickou spolupraci — Comenius)

KONSOLIDOVANA VYROCN{ ZPRAVA 2025

stfitwel

building health for all

HEREBY CERTIFIES THAT

Brumlovka locality

in Prague 4, Prague has achieved a Fitwel 3 Star Rating

Fitwel for Sites: Commercial and Industrial Site vbeta

PASSERINVEST GROUP
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VYZNAMNE UDALOSTI
ROKU 2025

Dalsi
e 92 % dokoncenych budov v souladu s EU taxonomii
e Ziskani bankovniho financovani projektu Hila Brumlovka

%7@ o 11 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2025
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ORGANIGRAM KONCERNU

, PASSERINVEST
POPIS KONSOLID OVANE SKUPINY

KONSOLIDOVANA SKUPINA
Spolecnosti konsolidované v ramci konsolida¢niho celku PASSERINVEST GROUP, a.s., za ktery je vyddna

tato vyroc¢ni zprava, jsou dale oznacovany jako Konsolidovana skupina nebo jako konsolidacni celek. Tyto [ZbynékPasser z,s%j [ vterniinvestor j
RADIM PASSER Vladimir Klouda 1,5 %

spolecnosti jsou zakladem SirSiho podnikatelského uskupeni pana Radima Passera, které je v této vyrocni
zpravé oznaceno jako Koncern Passerinvest. Konsolidujici entita, spolecnost PASSERINVEST GROUP, a.s.,
poskytuje projektové fizeni viem spole¢nostem Koncernu Passerinvest a se spole¢nosti PASSERINVEST

FINANCE, a.s., se rovnéz podili na vnitroskupinovém financovani. Vzhledem ke komplexnim vazbam mezi Viniarioe as i Sives i e oaat Roztyly Sequios, 2.
y . . . et Ao x e ez . I€0 282 00870
spole¢nostmi Koncernu Passerinvest se tato vyrocni zprava ve své treti ¢asti vénuje také aktivitdm mimo
S-INVESTMENT, s.r.o.
vlastni konsolidacéni celek. Druha ¢ast vyrocni zpravy se vztahuje pouze ke Konsolidované skupiné. Historie 10 28199 481 o

Koncernu Passerinvest saha do pocatku devadesatych let minulého stoleti a Cita realizaci desitek realitnich
projektl. Strategickou cCinnosti Koncernu Passerinvest jsou zejména investice (developerské i investi¢ni)

PASSERINVEST GROUP, a.s.

v lokalité Brumlovky v Praze 4, se kterou je predevsim spojovan a kterou dlouhodobé rozviji. Ddle stoji IC0 261 18 963, Fidici osoba

Koncern Passerinvest za rozsahlym prazskym projektem u stanice metra C Roztyly. V této vyrocni zpravé se
pro entity Koncernu Passerinvest dale pouziva souhrnné obchodni a marketingové oznaceni , Passerinvest”.

Hila Brumlovka, a.s. BB C Orion, a.s. PASSERINVEST PASSERINVEST PASSERINVEST Gamma Building, s.r.o.
1€0 282 00 578 1€0 281 99 278 BBC 1, s.r.0. BBC 2, s.r.0. BBC 3, s.r.0. 1I€0 174 17 805
1€0 281 98 212 1C0 041 72 108 10 066 29 580

ve vistaubé ve wstavbé srumlovks Filadelfe Npha  Betn  Deta  BudovaG BudovaA BudovaB BudovaD  Vills Gamma

Roztyly Plaza, a.s.
1€0 281 99 910

Arboretum B3, a.s. Rezidence Rezidence Oliva, s.r.o Balance Club PASSERINVEST
10 140 48 0’60. : ARBORETUM, a.s. 1€0 070 71 1'83 e Brumlovka, a.s. FINANCE, a.s.
1C0 080 56 323 IO 274 45 810 1CO 054 96 446

Roztyly Plaza

RADIM PASSER

15% 19% 95 %

l l l

BB C- NovéE, a.s.
1€0 274 10 358
BB C - SERVICES, s.r.0.
1€0 270 80 951
FLEKSI prostor, a.s.
10 281 98 727
Ichthys Brumlovka, a.s.
1€0 282 00 799
Roztyly Garden - Lily House, a.s.
10 281 96 635
85 % 81% Roztyly Gardgn - Sunflower House, a.s.
1CO 282 00 250

Arboretum B2, s.r.o. Arboretum B4, a.s.
1C0 140 47 420 10 170 70 805

RPBIL, a.s.
1C0 281 99 588

T

5%

& 9
ostatni investofi, fyzické osoby 85 % PSSR EHOUR s A \Z/ll)!c;:(ifilsgz(ria iz ;
, a8 ve A ® 2 70

ostatni investofi, fyzické osoby 70 % PASSERINVEST GROUP, a.s. 1%
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KONSOLIDOVANA
SKUPINA

Soucasti Konsolidované skupiny je na Brumlovce 10 administrativnich budov s celkovou pronajimatelnou
plochou 201 200 m?. Déle sem patfi multifunkéni budova Brumlovka s 6 200 m? pronajimatelné plochy
a mensi multifunkéni objekt Olivka s plochou 550 m2. V roce 2025 pokracovala na Brumlovce vystavba
multifunkéniho objektu Hila kombinujiciho kancelare, obchody a ndjemni bydleni, ktery po svém dokonceni
nabidne 22 500 m? kancelarskych a obchodnich ploch. Koncem téhoz roku byly téZ na Brumlovce zahajeny
stavebni prace na dalSim multifunkénim projektu Orion, ktery stejné jako Hila nabidne s najemnimi byty také
20 150 m? kancelafi a obchodu. Soucasti Konsolidované skupiny jsou rovnéz projekty, které souvisi s rozvojem
lokality Nové Roztyly. Jednd se o administrativni budovu Roztyly Plaza s pronajimatelnou plochou 23 200 m?
a administrativni budovu Sequoia s pronajimatelnou plochou 33 130 m?, jejiz vystavba byla zahajena ke konci
roku 2025.

V roce 2025 byly dokoncéeny prace na stanoveni vyméry budov ve vlastnictvi Passerinvestu podle metodiky
BOMA. Ta predstavuje mezinarodné uzndvany standard pro méfeni najemnich ploch. V pribéhu roku byla
podle této metodiky findlné upravena vymeéra posledni budovy portfolia, a to objektu Villas. VSechny budovy
na Brumlovce i na Roztylech tak nyni maji stanovenou vyméru dle BOMA.

j@ 15 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2025
==

BRUMLOVKA - JEDINECNY
URBANISTICKY CELEK

Passerinvest je jako odpovédny urbanisticky developer od roku 1998 Uzce spojovan prevazné s Brumlovkou
v Praze 4, ktera patii mezi nejvétsi a nejuspé&snéjsi urbanistické projekty nejen v Ceské republice, ale i v rdmci
celé Evropy. Pfed vice neZ sedmadvaceti lety, na pocatku rozvoje této lokality, se zde nachdazel nepfistupny
a zanedbany brownfield. Diky ambiciéznimu urbanistickému planu, na némz Passerinvest dlouhodobé
spolupracuje s ateliérem Aulik FiSer architekti, zde dnes stoji moderni a svébytnd méstska ctvrt. V rdmci
konceptu ,,mésta kratkych vzdalenosti“ zde Passerinvest realizuje vystavbu s administrativnim i rezidenénim
zamérenim, coz umoziuje kombinaci kvalitniho bydleni a pracovnich pfilezitosti, systematicky doplnénych
o prostory obchodi a sluzeb i mist pro sport a volnocasové aktivity. O celou ¢tvrt se Passerinvest peclivé
stard, modernizuje ji a zprijemnuje, at uz vysadbou zelené, budovanim a kultivaci vefejného prostoru i
poradanim rliznorodych akci pro mistni obyvatele, navstévniky i ndjemce zdejsich kancelarskych budov.

Brumlovka, zaujimajici plochu 25 hektard, je unikatni i diky tomu, Ze za timto projektem stoji jediny stavitel
a investor. Brumlovku tvori 12 dokonéenych administrativnich budov, tfi rezidencni projekty, multifunkéni
budova Brumlovka s exkluzivnim fitness a wellness centrem, Krestanska stfedni a zakladni Skola Elijas
s pfilehlym Skolnim pavilonem pro stravovani i volnocasové aktivity déti a SpoleCenské centrum Bethany,
v jehoz kfidle sidli materska Skola Elijas. Patfi sem rovnéz budova Olivka s kavarnou, dalsi materskou Skolou
a pfipravovanym projektem unikatniho modelu Zeleznice. Soucéasti Brumlovky je také atleticky stadion, dva
rozsahlé parky, détska hristé a sportoviste, verejna prostranstvi a relaxacni plochy s vodnimi prvky situované
zejména na Namésti Brumlovka, Namésti Ellen G. Whiteové ¢i mezi jednotlivé objekty. V navaznosti na
vystavbu zde vznikl rovnéz nespocet obchodnich jednotek, at uz v pfizemi objekt( ¢i v ramci obchodnich
pasazi budov Filadelfie a Brumlovka.

Na Brumlovce jsou nyni ve vystavbé dva projekty kombinujici kancelafe, obchody a najemni bydleni, tedy
zcela unikatni koncept nové generace multifunkénich staveb. V jiznim cipu Brumlovky je pak v pfipravné fazi
jesté dalsi, ryze administrativni projekt.

Soucasti nové vystavby je tradi¢né budovani a revitalizace verejného prostoru s ddrazem na modrozelenou
infrastrukturu. Projekty proto zahrnuji naptiklad stfesni zahrady, systémy pro zadrzovani a vyuZiti destové
vody, rozsahlé plochy zelené i vodni prvky ve vefejném prostoru. Tato opatfeni pfispivaji ke zlepSeni
mikroklimatu, podpofe biodiverzity i celkové kvalité prostfedi a v letnich mésicich pomdhaiji sniZzovat teplotu
povrch( a potazmo okoli az o 10-15 °C.

PASSERINVEST GROUP 16
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Administrativni budovy na Brumlovce poskytuji pracovni mista az 15 tisicdm lidi, ktefi ocenuji zejména
vybornou dopravni obsluznost lokality a také rozsahlou nabidku obchod(, rlznorodych sluzeb i pestrych
moznosti stravovani — nachazi se zde vice nez 22 restauraci a kavaren. VSechny objekty poskytuji svym
uzivateldm nadstandardni prostiredi véetné 11 000 m? stfesnich teras i zelenych vnitroblok, které jsou bohaté
osazené rostlinami a dfevinami a slouZi k praci i odpocinku. Ve vétsiné budov jsou nainstalovany ionizacni
jednotky zajistujici kvalitnéjsi ovzdusi a zvySenou ochranu proti prenosu vird. Témér kazda administrativni
budova ma v pfizemi retailové prostory, diky ¢emuzZ jsou v lokalité Brumlovka dostupné veskeré klicové
obchody a sluzby jako supermarket, |ékarna, drogerie, Cistirna, barbershop, pobocky fady bank a mnohé
dalsi. Stejné tak jsou najemcim i navstévnikim k dispozici verejnd podzemni i nadzemni parkovisté. Ve
dvou parcich (Baartv park a Park Brumlovka) s priblizné hektarovou rozlohou jsou k dispozici také mista pro
sportovni vyziti a relaxaci, dalsi moznosti poskytuje atleticky stadion i unikatni wellness a fitness Balance
Club Brumlovka. Vyse uvedené doplriuje dalSich témér 15 000 m? venkovnich odpocinkovych a zelenych
ploch. Na Brumlovce se navic pravidelné a zdarma konaji nejrliznéjsi vzdélavaci, kulturni, sportovni, détské
a spolecenské akce pro ndjemce i Sirokou verejnost.

j@ 17 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2025
==

Brumlovka ziskala certifikaci Fitwel s nejvyssim hodnocenim jako jedina v konti-
nentdlni Evropé a jako jedna z deviti na svété

Zacatkem roku 2025 byla lokalita Brumlovka ocenéna prestizni certifikaci Fitwel s nejvyssim hodnocenim
tfi hvézd jako prvni a jedind v ramci EU. Tato americka certifikace, vytvorena na zdkladé vice nez 7 000
akademickych studii s cilem podpofit dusevni a fyzickou pohodu, hodnoti arealy z pohledu uzivateld
a vyhodnocuje zdravotni, ekologické i spolecenské aspekty. Spole¢nost Passerinvest pro ziskani ocenéni
dolozila vysledky 68 parametru a predlozila 246 dokumentu. Brumlovka byla ocenéna napftiklad za podporu
zdravého Zivotniho stylu, modrozelenou infrastrukturu, zdravé pracovni prostfedi, dostupnost dopravy,
obcéanskou vybavenost, podporu kulturniho Zivota a fadu dalSich oblasti. Ziskanim nejvy$siho stupné
certifikace Fitwel se tak Brumlovka zapsala do evropskych déjin moderniho developmentu stejné jako plné
obstala v celosvétové konkurenci.

PASSERINVEST GROUP 18



Portfolio Passerinvestu spliuje pozadavky EU taxonomie a nastavuje standardy
udrzitelného reseni budov

Passerinvest ve spoluprdci s poradenskou spolecnosti EY proved| v pribéhu roku 2025 detailni posouzeni
svych budov v praZskych lokalitach Brumlovka a Nové Roztyly podle pozadavkl EU taxonomie. Diky rozsahu
portfolia jde o jedno z nejucelenéjsich hodnocenisvého druhu v Praze. Vysledky ukazaly, Ze 92 % budov spliiuje
kritéria evropské legislativy pro environmentdlné udrZitelné investice. V absolutnich Cislech to predstavuje
témér 200 000 m? na Brumlovce a dalSich 23 000 m? na Novych Roztylech. Zbyvajicich 8 % portfolia tvofi
jediny objekt na Brumlovce, ktery je uréen k rekonstrukci. Stejné principy spolecnost uplatfiuje i u projektu
ve vystavbé, napfiklad u multifunkéni budovy Hila na Brumlovce a administrativni budovy Sequoia na Novych
Roztylech. V oblasti nemovitosti se hodnoti energeticka Ucinnost, snizovani emisi, kvalita vnitfniho prostredi,
udrzitelné vyuzivani vody, ochrana biodiverzity, odolnost vici klimatickym zménam a celkovy dopad vystavby
na okoli. Vyznamnou roli v hodnoceni sehravé aktivni budovani modrozelené infrastruktury, rozsahlé plochy
zelené na Brumlovce i na Novych Roztylech, stfesni zahrady, opatreni proti tepelnym ostroviim a promyslené
hospodareni s destovou vodou.

j@ 19 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2025
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Brumlovka — partner pro silné firemni zazemi

Mezi ndjemci na Brumlovce figuruji vyznamné ¢eské i mezinarodni spoleénosti, jako napfiklad CEZ, MONETA
Money Bank, UniCredit Bank, MICROSOFT, HP, SKODA AUTO, 02, AB InBev, PRO.MED.CS, ABB, Thales, Tchibo,
Puma a mnohé dalsi. K nim se v roce 2025 pfipojily dalsi vyznamné firmy, ke kterym patfi naptiklad predni
Ceska spolecnost Slavia pojistovna, ktera si pronajala 2 100 m? pro své sidlo v Budové B a soucasné zde
otevrelaisvou pobocku. Kvyznamnym obchodnim transakcim na Brumlovce v roce 2025 patfitéz dlouhodobé
prodlouZeni ndjemni smlouvy se soucdsti nejvétsiho svétového pivovarnického koncernu — firmou AB InBev
na 8 900 m? kancelarskych ploch v Budové B. Najemni smlouvu na 6 900 m? kancelafi prodlouzila také Generali
Ceska pojistovna, a to v budové Beta. V rdmci retailovych jednotek se nabidka sluzeb na Brumlovce roziifila
o drogerii Teta, kterad otevrela svou prodejnu ke konci roku 2025 v obchodni pasazi budovy Filadelfie, dale
o nehtové studio v obchodni pasazi budovy Brumlovka a také o jiz vy$e zminénou pobocku pojistovny Slavia.

Pronajatost budov Passerinvestu na Brumlovce cinila v roce 2025 97 %.

PASSERINVEST GROUP 20



Hila — moderni multifunkcni projekt nové generace

V roce 2025 pokracovala na Brumlovce vystavba multifunkéni budovy Hila, ktera jako prvni v rdmci lokality
propojuje kancelare, obchody a bydleni v jednom objektu. Po svém dokonéeni Hila nabidne ve 2.-8.
nadzemnim podlazi 20 200 m? kancelafi k prondjmu, 71 najemnich bytovych jednotek o dispozicich 1+kk—
4+kk v 9.—-15. nadzemnim podlaZi a v pfizemi obchodni plochy ¢&itajici 2 300 m2. Budova, kterd vyrista v misté
ohrani¢eném ulicemi Vyskocilova, Jemnickd a Zeletavskd, nabidne také prostorné terasy pro uZivatele
kancelafi a lodZie s krasnymi vyhledy pro rezidenty. Ctyfi podzemni podlaZi pak poskytnou pfiblizné 418
parkovacich mist ur¢enych vyhradné najemclim budovy, véetné priprav nabijecich stanic pro elektromobily.
Planované dokonceni kancelarské ¢asti je odhadovano na konec roku 2026 a s Uplnym dokoncenim stavby,
véetné rezidencni ¢asti, se pocita na jare roku 2027. Hila zcela napliiuje ESG strategii spolecnosti a bude tak
vybavena spi¢kovymitechnologiemi, napfiklad systémem chlazeniatopenisalavymistropy, které reprezentuje
nejmodernéjsi a nejkomfortnéjsi pojeti Upravy vnitiniho klimatu. Diky promyslené kombinaci s planovanymi
tepelnymi Cerpadly se bude jednat o vysoce efektivni a provozné ekonomické fesSeni. Za architektonickym
ztvarnénim projektu stoji renomované studio Aulik FiSer architekti, dodavatelem stavby je spole¢nost Gemo.

Orion — propojeni kancelafi, obchodu a bydleni

Na pozemcich byvalych, resp. presunutych tenisovych kurt(*, na rohu hlavnich ulic Vyskocilova a Michelska,
byly v pribéhu roku 2025 zahajeny stavebni prace na dalsSim multifunkénim projektu Orion. V nejvyssim bodé
az osmipodlazni budova, ktera diky svému umisténi bude disponovat perfektni vizibilitou, nabidne 18 000 m?
$pickovych kancelarskych prostor, 2 150 m? obchodnich jednotek v pfizemi a 134 plné vybavenych ndjemnich
bytl o dispozicich 1+kk az 4+kk. V nejvyssich patrech budovy vzniknou rozsahlé stfesni terasy o vymére
2 300 m? se zeleni, altanky a posezenim. Naopak ve tfech podzemnich podlazich pak bude k dispozici 491
parkovacich mist s infrastrukturou pro nabijeni elektromobil(i. Orion je navrien s mimoraddnym dlrazem
na udrzitelnost, efektivni hospodareni s energiemi a vyuZiti nejmodernéjSich technologii. Jako vSechny
novostavby Passerinvestu splnirovnéz prisnd kritéria EU taxonomie. Energetickou efektivitu zajistitechnologie,
jako jsou tepelna Cerpadla, geotermalni vrty, fotovoltaické panely, sdlavé stropy a inteligentni systém fizeni
budovy, ktery optimalizuje spotfebu energii. Zdravé vnitini prostfedi podpofi nadstandardni vyména vzduchu
s ionizaci. Soucasti projektu je i promyslené feSeni verejného prostoru. Nové vzniklé schodisté pro pési,
inspirované slavnou sanfranciskou Lombard Street, zlepsi prlichodnost lokality a zaroven vytvofi ptirozenou
hlukovou bariéru mezi rusnymi ulicemi a novym klidnym ndméstim s vodni fontanou, zeleni a relaxa¢nimi
misty. Za architektonickym ztvarnénim projektu stoji renomované studio Aulik Fiser architekti.

*Nedilnou soucdsti tohoto projektu se stala vystavba nového tenisového aredlu pro Tenisovy klub LTC 1927
Praha — Michle, ktery Passerinvest realizoval v misté byvalych Michelskych pekdren. Jeho soucasti je osm
dvorcll s nadstandardni klubovnou véetné zazemi pro hrace i spravce, parkovisté pro navstévniky i moderni
technické zazemi pro udrzbu. Vybudovanim zcela nového aredlu Passerinvest jakoZto investor podpofil
dlouhodobou snahu klubu vytvaret sportovni zazemi pro obcany Michle i SirSiho okoli méstské ¢asti Praha 4.

Pfipravné prace pokracuji zaroven u planované ryze administrativni budovy Omega, ktera by spolecné
s novym parkem méla urbanisticky uzavfit jizni cip Brumlovky.
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Kvalitu pracovniho prostredi spoluutvareji spolecenské akce i kultivovany verejny
prostor

Passerinvest neustdle dopliuje veSkerou administrativni i rezidenéni vystavbu o dalsi prvky obcanské
vybavenosti, pficemz klade velky d(iraz na kultivaci vefejného prostoru. Pravidelné tak probiha udrzbaiobnova
zelené i zvelebovani verejnych ploch. Kromé priabéznych investic do rozvoje lokality Passerinvest neustale
investuje také do poradani akci pristupnych Siroké verejnosti zcela zdarma, a to mnohdy i za podpory najemcl
z Brumlovky. Mezi nejoblibenéjsi patfi cestovatelské, tanecni a seznamovaci vecery, street food festivaly na
Namésti Brumlovka, vzdélavaci workshopy a prednasky se zajimavymi osobnostmi. Ze sportovnich aktivit pak
pravidelné lekce béhu a jogy. K nejnavstévovanéjsim akcim se radi tradicni letni koncert, cervnovy Détsky
den a slavnostni rozsviceni vano¢niho stromku. Do programu na Brumlovce se ¢asto zapojuji charitativni
organizace se svymi projekty. Pravidelnd spoluprace je napfiklad se spolkem senior( Letokruh, ktery akce
obvykle zpestii svymi domacimi produkty. Oblibu mezi ndjemci i mistnimi si ziskal bazar obleceni, ktery se
kona vidy na jafe a na podzim.
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Uspésné véelareni na Brumlovce pokraéuje

Dikazem, Ze kvalitni a lahodny med lIze dnes Uspésné vyprodukovat i v méstském prostredi, jsou i lokality
Brumlovka a Nové Roztyly. Pocet ull se zde v roce 2025 rozsitil ze ¢tyf na osm a celkova produkce medu tak
vzrostla 0 56,5 %. Z osmi ull se diky sedmi patronim véelstev podafilo stocit celkem 140 kg medu. V¢elam
se navic dari zejména diky mistnim parkdim a stfesnim zahradam plnym zelené a rGznorodych kvétin, stejné
jako blizkosti Kréského lesa. VEely jsou nenahraditelnou soucasti mistniho ekosystému — zajistuji opylovani
rostlin, podporuji biodiverzitu a napomahaji udrzovat zdravé a Zivotaschopné méstské prostredi. Pfi chovu
vCel jsou vyuZivany digitalni nastroje ke sbéru a analyze dat o stavu vCelstev. Tim jsou ziskavany nejen cenné
informace pro dalsi véelare, ale snahou je zdroven vzdélavat verejnost a posilovat vztah lidi k pfirodé ve
mésté. Méstské vcelareni na Brumlovce symbolizuje také spolupraci mezi komunitou a firmami v této oblasti.
Najemci Brumlovky mohou navic pfijmout patronat nad vcelstvem a podpofit tak tento ekologicky projekt.
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Brumlovka v ocich najemcu

Passerinvest uskutecnil v prlbéhu roku 2025 prlizkum spokojenosti mezi vybranymi najemci Brumlovky
s cilem ziskat cenné Udaje, inspiraci a podnéty pro dalsi rozvoj lokality. Prlizkumu se zic¢astnilo 19 firem a jeho
vysledky ukdzaly, Ze ndjemci nejvice oceniuji kvalitni vefejnd prostranstvi, bezpecnost lokality i Siroky vybér
stravovacich mozZznosti. Velmi pozitivné hodnoti moderni design vstupnich lobby v jednotlivych budovach
a radi vyuzivaji stresni terasy. Mezi nejlépe hodnocena mista patri Namésti Brumlovka, BaarQv park a Park
Brumlovka, vysoké hodnoceni ziskaly také kulturni a spolecenské akce, zejména tradi¢ni ¢ervnovy koncert,
cestovatelské a tanecni vecery, trhy a food festivaly. Ndjemci jsou velmi spokojeni rovnéz s rdznorodou
nabidkou i kvalitou stravovani v mistnich restauracich, kantynach a kavarnach. Na zakladé vysledk( prizkumu
které reaguji na rostouci popularitu méstské cyklistiky, podporuji udrzitelnou dopravu i zdravy Zivotni styl
a zaroven zvysuji komfort zaméstnancl. Soucasné se navysuje pocet nabijecich stanic pro elektromobily.
Nabidka obchodU a sluzeb v lokalité se rozsitila o nehtové studio a barbershop a na autobusovych zastavkach
byly umistény digitalni informacni tabule s prijezdy linek MHD. Prizkum také ukazal, Ze nejcastéji vyuzivanym
dopravnim prostredkem na Brumlovku je méstskd hromadna doprava a mistni kyvadlova autobusova doprava
v kombinaci s pési chizi.
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Balance Club Brumlovka: partner pro vitalitu a zivotni balanc

Nové je soucdsti Konsolidované skupiny Koncernu Passerinvest wellness a fitness Balance Club Brumlovka,
ktery na Brumlovce pusobi jiz od roku 2007. Exkluzivni prostor zaméreny na komplexni péci o fyzickou
kondici a dusevni pohodu poskytuje na plose presahujici 5 000 m? svym ¢lenlim zazemi té nejvyssi kvality.
Nabidka zahrnuje Spickové vybavené fitness se stroji Technogym, vice nez 150 skupinovych lekci tydné
a nadstandardni wellness zonu s 25metrovym bazénem, saunami a relaxa¢nim spa. Klub propojuje sportovni
aktivity s odbornou péci v podobé fyzioterapie, osobnich trénink( ¢i psychologického poradenstvi.
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Vyznamnym milnikem uplynulého obdobi byl festival Balance Fest, uspofddany u pfileZitosti 18. narozenin
klubu. Tato udalost hostila inspirativni osobnosti, mezi nimiz nechybéli odbornik na vyzZivu Luka$ Roubik,
paralympijska medailistka Pavla Kovarikova. Festival mél i charitativni presah — jeho prostfednictvim klub
podpofil organizaci Rozhledna, ktera se vénuje pomoci nevidomym. Klub naddle upevnuje komunitniho
ducha skrze tradi¢ni sportovni akce. Pro milovniky zelenych travnik( byl usporadan golfovy turnaj v malebném
prostfedi Liberce, zatimco pfiznivci tenisu poméfili své sily na turnaji v novém aredlu vybudovaném
Passerinvestem v prazské Michli.

Balance Club Brumlovka klade také velky dlraz na pohybové aktivity nejmladsi generace. Ve spolupraci se
ZS a MS Elijag probihaji krouzky atletiky a ,sportovek", doplné&né o zavody na atletickém stadionu. Rodice
mohou vyuzit také oblibeny priméstsky tabor ¢i kurzy plavani, které jsou urceny jak pro déti, tak nové i pro
dospélé. V rdmci rozsifovani odbornych sluzeb byla predstavena nova sluzba psychologického poradenstvi.
Tym posilila sportovni psycholozka Barbora Matéjckova, vitézka inovacni soutéze Ménime svét pohybem,
pofradané ve spolupraci s FTVS UK. Neustdly vyvoj probiha i v oblasti skupinovych cviceni (silovych, tanec¢nich
¢i aqua). Kazdy kvartal obohacuji novinky jako jsou napftiklad Tension Mobility, Dance Fit ¢i Plyometrie. Klub
nezapomind ani na pomoc seniorlim skrze spolupraci s Domovem Sue Ryder. Ta probiha formou pravidelného
dobrovolnictvi a pfimé financni podpory uréené na nakup fyzioterapeutickych pomducek. Pro maximalni
uzivatelsky komfort doslo k dalsSimu vylepseni klientské sekce — k online rezervacim trénink(, fyzioterapie
a masazi nové pribyla moZnost objednat se pfes osobni profil i na vysSe zminéné psychologické poradenstvi

a také na Diagnostiku.

Vzhledem k priorité zachovat pro navstévniky klidné a nadstandardni prostiedi nadale plati, Ze kapacita klubu
je pIné naplnéna. Novi ¢lenové jsou ptijimani pouze v ramci uvolnénych mist po ukoncenych ¢lenstvich.
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NOVE ROZTYLY - MISTO,
KDE VZNIKA BUDOUCNOST

Nové Roztyly — rozvoj lokality s jasnou vizi

Dalsi vyznamnou lokalitou v portfoliu Passerinvestu jsou Nové Roztyly, konkrétné brownfield byvalych
jatek aredlu Interlov, kde postupné vznikd misto pro ptijemné bydleni v zeleni, v symbidze se sousedici
administrativni funkci. V prvni fazi se zde jedna o ryze administrativni budovu Sequoia, jejiz vystavba byla
zahdjena ke konci roku 2025. Sequoia navazuje na jiz dokonéeny projekt administrativni budovy Roztyly Plaza
se sluzbami a obchody v ptizemi i na ¢tyrhektarovy revitalizovany park Nové Roztyly. Po svém dokonceni
Sequoia vytvofi potfebnou bariéru chranici celou lokalitu pfed hlukem z Jizni spojky a magistraly, na kterou
by mél navazat park a bytovy projekt s pfiblizné 650 byty k prodeji i prondjmu pod nazvem Rezidence
Arboretum. Tento planovany bytovy projekt ziskal v roce 2025 stanovisko EIA, které hodnoti, jaky vliv bude
mit vystavba a provoz novych byt na Zivotni prostredi, zdravi obyvatel a kvalitu Zivota v dané lokalité.
S vystavbou Arboreta se pocitd nejen s velkoryse pojatou sadovou Upravou a nékolika pfirodnimi vodnimi
prvky, ale také s vystavbou materské skoly a klubovny pro spolkové aktivity.
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Sequoia — unikatni projekt v rovnovaze s méstem i prirodou

Jedenactipodlazni budova navriena architektonickym studiem A8000 predstavuje dalsi fazi promény byvalého
brownfieldu v Zivou c¢ast mésta. Budova, jejiz nazev i architektonicky koncept odkazuji na majestatnost
sekvoji, vytvari pfirozené rozhrani mezi frekventovanymi dopravnimi tepnami a klidem Kréského lesa. Po svém
dokonceni, které je planovano na prvni ¢tvrtleti roku 2028, budova nabidne celkem 33 130 m? pronajimatelné
plochy, z toho vice nez 32 700 m? kancelafi a 375 m? obchodnich ploch. Budova ma 11 administrativnich a 4
garazova podlazi, kterd poskytnou 488 parkovacich mist. Najemci budou mit k dispozici variabilni usporadani
prostor v ramci az 3 778 m? kancelarskych ploch na jednom podlazi, kantynu s kavarnou, obchodni prostor
a sdilené zasedaci prostory az pro 200 osob. Soucasti projektu je velkorysa stfesni terasa se zeleni, relaxacnimi
z6nami a vyhledy na Krésky les. Kantyna s kavarnou bude propojena lavkou s pfilehlym parkem. Diky umisténi
na hlavni praiské cyklostezce bude najemcim k dispozici kolarna se Satnami a sprchami. Elektromobilita je
podporena nabijecimistanicemi pro elektromobily, ale i zasuvkami pro elektrokola. Projekt Sequoia ziska nejvyssi
uroven environmentalni certifikace BREEAM Qutstanding. Bude vybavena tepelnymi ¢erpadly, fotovoltaickymi
panely a salavymi stropy s rychlou odezvou, které pfispivaji k vysokému tepelnému komfortu a zaroven nizké
spotfebé energie. Zdravé pracovni prostiedi podpofi centrdlni ionizace i technologicka pfipravenost objektu
dodavat nadstandardni dodavku Cerstvého vzduchu na trovni 50 m? na osobu za hodinu. Systém venkovniho
stinéni reguluje tepelné zisky ze slune¢niho zareni pres den a soucasné omezuje svételny smog v nocnich
hodinach. Celkova dodand energie budovy odpovida tfidé A s hodnotou 35 kWh na metr ¢tverecni za rok,
priikaz energetické naroc¢nosti budovy cili na klasifikaci B. Diky své poloze na kfizeni Jizni spojky a magistraly
(napojeni na D1) se Sequoia stane jednou z nejviditelnéjSich administrativnich budov v Praze. Denné ji bude
mijet vice nez 200 tisic projizdéjicich vozidel, coz predstavuje mimoradnou pfileZitost pro umisténi firemniho
oznaceni a budovani silné znacky. Pfimé napojeni na Prazsky okruh a dalnici D1, blizkost stanice metra C Roztyly
a autobusového terminalu méstskych, priméstskych i mezinarodnich linek, stejné jako pfitomnost hlavni
prazské cyklostezky zajistuji budové excelentni dostupnost doslova odkudkoli. Za projektem stoji dva investofi,
spolecnosti Passerinvest a Gemo, ktera je zaroven zhotovitelem stavby.
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Roztyly Plaza — kancelare u metra a zaroven Kréského lesa

Administrativni budova Roztyly Plaza, dokoncena na jare 2024, je vyznamnou soucdsti rozvoje této lokality.
Ve srovnani s obdobnymi projekty vyéniva svou jedine¢nou kombinaci moderniho designu, nadstandardnich
sluzeb, vyhodného umisténi, technologickych inovaci a prostfedi navrzeného tak, aby podporovalo nejen
produktivitu, ale i zdravi, spokojenost a celkovy wellbeing svych ndjemcu. Velkou prednosti tohoto projektu je
kromé skvélé dopravni dostupnosti i jeho propojeni s pfirodou diky tésné blizkosti Kréského lesa a méstského
parku Nové Roztyly, které tvori idedlni misto pro teambuildingy, pikniky, relaxaci, ale i nejrizné;jsi sportovni
aktivity. Budova disponuje celkem 21 700 m? kancelafiv 7 nadzemnich podlazich, s vymérou typického patra az
3700 m?, a dale pak 1 600 m? obchodnich ploch v pfizemi. Strategické umisténi budovy pfimo u stanice metra
a autobusového termindlu Roztyly zajistuje vynikajici dostupnost MHD. Kancelafe jsou vyborné dostupné
i automobilem z dalnice D1 i Méstského okruhu. Parkovani je zajiSténo na 460 stanich ve 4 podzemnich
podlaZich jak pro nadjemce, tak pro verejnost. K dispozici je ndjemcim také kolarna se zazemim. Pro praci
i odpocinek béhem pracovniho dne je uréena rozlehld stfesni terasa se zahradni Upravou a venkovnim
sezenim nebo velkolepé vstupni atrium s relaxacnimi zakoutimi a vodnimi prvky véetné zavéseného 5,5 tuny
vaziciho uméleckého dila ztvarnujiciho andéla. Diky spojeni moderni architektury a nejnovéjsich technologii
se budova vyznacuje energetickou efektivitou a prvotfidnim pracovnim prostfedim pro najemce. V roce 2025
v rdmci 10. roc¢niku prestizni soutéZze HOF Awards (Hall of Fame — Best of the Best) ziskala Roztyly Plaza
nejvyssi ocenéni —titul nejlepsi z nejlepsich kancelarskych projektl roku (Best of the Best Office Development
of the Year).

Témeér polovinu kancelarskych ploch si na tfech nejvyssich nadzemnich podlazich pronajala spole¢nost SCS

Software zabyvajicise tvorbou pocitacovych her, kterd se vroce 2025 rozrostla o dalsich 940 m?. Velkoryse pojata

Roztyly Plaza zaujala vtomtéZ roce dalsi vyznamné spolecnosti, které si ji vybrali za své sidlo. Patfi k nim predni

Ceska poradenska a technologickd spole¢nost MIBCON a Oracle Czech, pobocka jedné z nejvyznamnéjsich IT

firem na svété. Obchodni jednotky v pfizemi jsou jiZz plné obsazeny a k obéanské vybavenosti této ¢asti lokality

tak prispivaji moderni kantyna s kavdrnou Perfect Canteen, |ékdrna, specializovany obchod s ekologickymi

energetickymi systémy, pobocka finan¢niho poradenstvi a moderni fitness centrum na plose témér 1 200 m?2.
Park Nové Roztyly — pfijemné misto pro sport i odpocinek
Ctyrhektarovy park Nové Roztyly, do jeho? revitalizace bylo investovano jiz pfes 45 milion(i korun, Passerinvest
neustdle zvelebuje. Pfirodni park si tak ziskava stale vétsi oblibu jako pfijemné misto pro traveni volného ¢asu,
a to zejména diky mnoha aktivitam, které jsou tu po cely rok zdarma k dispozici vSem bez vékového rozdilu.
Vyuzit Ize béZzecké a cyklistické trasy, détské hristé, zacvicit si na workoutovém, fitness ¢i parkourovém hfisti
béhu i lekce venkovniho fitness. Jako kazdy rok zde i v roce 2025 Passerinvest usporadal détsky den pro
rodiny s détmi spojeny s komentovanou prohlidkou budovy Roztyly Plaza, ktera se setkala s velkym zajmem.
Prvnim rokem se administrativni budova Roztyly Plaza zapojila do festivalu Open House a tésila se z vysoké
navstévnosti z fad nejen odborné verejnosti. O aktudlnim déni, zajimavych historickych faktech i kuriozitach
je vefejnost béhem roku pravidelné informovana prostfednictvim online magazinu Kréak Zije provozovaného
Passerinvestem, ktery timto zplsobem pfispiva k rozsifeni povédomi ob¢an(i o budoucich zdmérech s touto
lokalitou i o ni samotné.
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MAPA BRUMLOVKY

BUDOVAB BUDOVA A BUDOVA D BUDOVA G

ORION

(ve vystavbé)
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BRUMLOVKA planovana
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‘ OBJEKTY V KONSOLIDACNIM CELKU
. PLANOVANA VYSTAVBA KONCERNU PASSERINVEST

‘ DEVELOPMENT KONCERNU PASSERINVEST AKTUALNE VLASTNENY JINYMI INVESTORY
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Osmipodlazni budova Alpha patfi mezi nejvyraznéjsi kanceldrské projekty na Brumlovce. Je neprehlédnutelnad zejména diky své
charakteristické obloukové fasadé, kterd elegantné kopiruje sjezd zmagistraly 5. kvétna na Vyskocilovu ulici. Unikatni architektonické
zpracovani se odrazi nejen v exteriéru, ale i v interiéru — sklenénd dvorana pres vSechna patra nabizi pasobivy pohled jak z pfizemi,
tak z nejvyssich podlazi. Jednim z nejoblibenéjsich mist najemcl je zelena stfesni terasa osazena vzacnymi dievinami a pohodinym
posezenim, kde mohou nacerpat energii béhem pracovniho dne. Nové je v budové najemcim k dispozici také kolarna, jez zvySuje
komfort uZivatell budovy a podporuje zdravy a udrZitelny Zivotni styl. Budova se navic pysni skvélou dopravni dostupnosti — hned
u vstupu je autobusova zastdvka Brumlovka a stanice metra Budéjovicka jen par minut pésky. V pfizemi budovy najdou ndjemci
kantynu, jez je oteviena i pro verejnost, a bistro PuzzlePasta, které 1akd na Cerstvé salaty a téstoviny. Nabidku v lokalité pak
doplniuje kreativni papirnictvi Papyrek, idedIni misto pro vSechny milovniky stylovych kancelafskych potreb.

Kvalitu a komfort budovy Alpha ocenuji predevsim jeji dlouhodobi ndjemci, mezi které patfi vyznamné cCeské i mezinarodni

spole¢nosti, jako napfiklad CEZ, Cebia ¢ GORENIJE. Firma GORENIJE, ktera pat¥i k hlavnim evropskym vyrobctim kuchyriskych
spotrebicd, prodlouZila v budové prondjem svych prostor na nékolik dalsich let.

v
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Vlastnik budov PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.
Celkova pronajimatelnd plocha v m2 20 100

Poég;yﬁﬁzemnich parkovacich stani: - 330

If?_g"é"‘éi nadzemnich podlazi: 9

Pocet podzemnich podlazi: 3

Rok dokonceni/modernizace: 2005/2016

Architekt: Aulik FiSer architekti
Celkova obsazenost k 31. 12.2025: 96 %

Administrativni budova Beta vynikd svou strategickou polohou v srdci Brumlovky. Najemcim i verejnosti nabizi Sirokou Skdlu
gastronomickych moznosti — v pfizemi se nachazi Ugo Freshbar, indicka restaurace Dhaba Beas, kavarna Costa Coffee a stylova
vietnamska restaurace Dian, které béhem jarnich a letnich mésicl zpfijemnuji posezeni venkovnimi zahradkami s vyhledem
na Namésti Brumlovka. To je po cely rok Zivym mistem setkavani, sezonnich trha a kulturnich akci. V pfizemi se nachazi také
showroom prémiovych domacich spotfebicd Asko, vyznacujicich se modernim designem a vysokou kvalitou. Pro chvile odpocinku
maji najemci Bety k dispozici stfesni terasu s pohodlnym posezenim, zatimco dalsi terasa je vyhrazena pro najemce posledniho
patra. Interiér budovy pUsobi elegantné a nadcasové diky promyslené kombinaci pfirodnich materiald, jako jsou drevo, kdmen
a sklo.

Také Beté zUstavaji vérni jeji stavajici najemci, ktefi zde ocenuji zejména komfortni pracovni prostfedi a centralni umisténi. V roce
2025 zde prodlouzila smlouvu na témér 6 900 m? kancelafi spole¢nost Generali Ceskd pojistovna, dale pak specialista na marketing
Enterprise Marketing Solutions a mezinarodni spole¢nost LUTO Automotive CZ specializujici se na zajistovani pracovnik( pro
automobilovy primysl, logistiku a stavebnictvi. Diky flexibilité nabizi Beta kvalitni pracovni prostfedi i tém, ktefi hledaji pro své
podnikani komorné;jsi prostory. K tém patfi napfiklad TIMKEN POLSKA, souéast globalni spoleénosti zajistujici loZiska a komponenty
pro prenos energie pro primyslova odvétvi, ktera zde planuje sidlit i v dalSich letech.

v
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DELT

Vlastnik budovy:
Celkova pronajimatelna plocha v m?

‘PASSERINVEST BBC 2, s.r.0.

Pocet podzemnich parkovaci
Pocet nadzemnich podlazis:
Poiet podzemnich podlazi:
Rok dokonceni:

Architekt: 1% fﬂchitekﬁ
Celkova obsazenost k 31-12.- , /"
Z2)

Administrativni budova Delta patfi k nejvétsim a nejzelenéjsim projektdm na Brumlovce. Sklada se ze dvou oddélenych budov
ve tvaru "H", které jsou propojeny praktickymi lavkami, jez umoZiuji vytvofeni unikatni kancelarské plochy aZ o plo3e 5 200 m?
na jednom podlazi. Mezi nejvétsi prednosti budovy patfi rozsahla stiesni terasa s bohatou vegetaci a relaxa¢nimi zénami. Na
technické ¢asti terasy jsou umisténé vceli uly, které také pfrispivaji k ekologickému charakteru projektu. V budové je ndjemclim
k dispozici také spole¢na koldrna, kterd umoznuje bezpecné a pohodIné uskladnéni jizdnich kol pfimo v objektu. V pfizemi budovy
je ndjemclim i Siroké verejnosti k dispozici kantyna a dale restaurace Turnovska pivnice. Zapadni ¢ast budovy je obklopena zelenym
pasem s umélym fi¢nim korytem zachycujicim destovou vodu. Na jih budovy pak navazuje Park Brumlovka, ktery pfidavéa objektu
dalsi hodnotu v podobé pfijemného okoli s moznosti odpocinku béhem pracovniho dne.

Delta je sidlem vyznamnych ¢eskych i mezinarodnich firem. K tém se v prlbéhu roku 2025 pfipojila i firma ABB Robotics Czech
Republic, prikopnik v budoucnosti robotiky. Najemni smlouvu v budové prodlouZila i jeho matefska spolecnost ABB, svétovy lidr
v oblasti robotiky a automatizace. Sidlo v Delté ma i naddle predni ¢eska stavebni spole¢nost Gemo.

Praha centrum

Berlin, Drézdany 5. KVETNA (D1) L
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BUDOVA G

Vlastnik budovy: PASSERIN
Celkova pronajimatelna plocha v_;n"

Pocet podzemnich parkovaq:ich"‘éia’m

WCh podlazi:
ich

Arc_mteki:"” T
. Celkoyé"dbsazenj_st-k'ﬂ} 12.2025:

Administrativni Budova G, kterd se nachazi v horni ¢asti Michelské ulice, vynikd nejen vybornou dopravni dostupnosti. Najemci
i jejich hosté ocenuji dostatek parkovacich mist v podzemnich garazich a také autobusovou zastavku pfimo pred budovou. Skryty
vnitroblok, neviditelny z ulice, nabizi rozsahlé relaxa¢ni zény s bohatou zeleni a krytym posezenim, pficemz pfistup k nim je
mozny i z jakékoliv ptizemni retailové jednotky. Stejné jako dal$i budovy na Brumlovce, i komorné pojatd Budova G disponuje
prostornou stfesni terasou se zeleni, kterd poskytuje nadherny vyhled do okoli. Zaméstnanci si zde uzivaji chvile odpocinku nejen

béhem obédové pauzy, ale i kdykoli v pribéhu pracovniho dne. Obchodni prostory v pfizemi jsou plné obsazeny spektrem riznych
obchodl a sluzeb.

V roce 2025 prodlouzila najemni smlouvu v budové spolecnost Kliber Lubrication CZ, dcefina spole¢nost némeckého koncernu
specializujiciho se na vyvoj a prodej priimyslovych maziv.

Vyznamni najemci:
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Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 1, s.r:0.

Celkova pronajimatelnd plocha v m%:;1/35 100 o

Pocet podzemnich parkovacich stani: = 940

Pocet nadzemnich podlazi: 17

Pocet pqﬁzemm’ch podlazi: 6

Rok dokonéeni: 2010
Architekt; DAM architekti
Celkové_.;ébsazenost k 31.12. 2025: 100 %

Atraktivni budova Filadelfie, dominanta Brumlovky, patfi mezi predni kancelarské projekty diky své jedinecné architekture,
skvélé lokalité i impozantnim vyhledim do vsech svétovych stran. Sklenéna fasada budovy zajistuje dostatek prirozeného svétla
a vzdusného prostoru, coz ndjemcdim umoznuje vychutnavat si panoramatické vyhledy z kazdého mista. Interiér vstupniho lobby,
ktery je oZiven dvéma vertikalnimi zelenymi sténami, vybizi k setkavani i neformalnim pracovnim schlizkdm. K dispozici jsou
najemcim také dvé stfesni terasy se zeleni a relaxa¢nimi zonami. Nové je v budové najemclm k dispozici také kolarna, kterd
podporuje ekologickou dopravu a zdravy Zivotni styl. V budové se nachazi kantyna, 3 restaurace a obchodni pasaz v prizemi,
kde najdete supermarket Albert, kavarnu, kvétinarstvi, klenotnictvi, kosmetické studio a dalSi obchody a sluzby. Atraktivitu
budovy zvySuje také jeji okoli, které tvofi zejména Baardv park s velkou vodni fontdnou a odpocinkovymi misty véetné oblibeného
hristé na pétanque. Dvé podlaZi v budové obyva také spolecnost FLEKSI prostor, ktera zde nabizi 3 900 m? flexibilnich kancelari
a coworkingovych i eventovych prostor.

Obchodni pasaz v prizemi je oblibena nejenom mezi najemci, ale i obyvateli této lokality. V roce 2025 zde otevrela svou pobocku
oblibena drogerie Teta a v dalSim obdobi zde bude i nadale své sluzby nabizet kvétinarstvi Romantika, designovy obchod s damskymi
odévy Meera Design a cviceni Body Express.

@
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; i | PASSERINVEST BBC 1, s.r.0.
ajimatelna plochavm?: ''6 200
glzemnich parkovdcich stani: | 140

Pocet:hadzemnich podlazi: i 4
Pocet podzemnich podlazi: 3
Rok dokonceni: 2007
Architekt: = Aulik Figer architekti
Celkova obsazenost k 31.12.2025: 100 %

Budova Brumlovka, situovand v srdci Brumlovky u stejnojmenného namésti, okamzité zaujme svou jedinec¢nou a originalni
architekturou. Na tfech podlazich naleznete luxusni wellness a fitness Balance Club Brumlovka, ktery nabizi Sirokou $kalu sluzeb.
Soucasti je 25metrovy bazén s pozvolnym vstupem a vyhfivanou vodou na 28 °C, moderni fitness a cardio zéna, studia pro skupinové
lekce a rozlehla relaxacni ¢ast s rdznymi typy saun a vifivkou na stfesnich terasach. V pfizemi budovy se nachazi obchodni pasaz,
kde si mdzZete vychutnat italskou kuchyni v restauraci Grosseto nebo poobédvat v oblibené vegetarianské restauraci Maranatha.
Pro milovniky italskych delikates je zde obchod Bianco&Rosso, kavarna Coffee Perk pro vynikajici kavu a prijemné obcerstveni od
rannich hodin nebo obchod se sportovnim vybavenim Arena. Velmi oblibené a navstévované je nové nehtové studio Fantasy Nails
a nechybi ani prodejna tisku a tabdkovych vyrobkd Don Pealo. PasazZ je také sidlem Broker Consulting, poradce v oblasti financi
a realit, a Lens Optik, specialisty na oc¢ni optiku. Prostor Brumlovka Centroom slouzi jako multimedialni centrum pro prezentaci
projektl Koncernu Passerinvest a jako edukativni prostor zaméreny na urbanistickou vystavbu. V podzemnim parkovisti je pak
k dispozici ndjemctm i vefejnosti Automycka Collection a ve 2. nadzemnim podlaZi luxusni kadefnicky salon Lady Li.

Praha centrum
Berlin, Drézdany
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o Celkova pbsazem’sf 3‘}“;;; :

Administrativni Budova A lezi pfimo na ulici Vyskocilova, v centru Brumlovky, u stejnojmenné autobusové zastavky s vybornym
spojenim k metru trasy C — Budéjovicka. Jeji jedinecny vzhled podtrhuje barevné ménitelné nasviceni fasady, které ji dodava
dynamiku a nezaménitelny charakter, stejné jako nad¢asova jednoduchost a Cistota dispozi¢niho feSeni. Pfi kompletni rekonstrukci
v roce 2018 byly vyménény plvodni omitky za elegantni bilé kazety a ocelova konstrukce smérem na Vyskocilovu ulici byla
zvyraznéna tyrkysovym natérem. Proskleny vrsek atria umoziiuje pfirozenému dennimu svétlu prostupovat celym prostorem, coz
vytvafi pfijemnou atmosféru v budové po cely den. Atriu dominuje fascinujici barevny svételny vodopad, ktery saha od osmého
patra aZ do pfizemi. Na 7. nadzemnim podlaZi mohou zaméstnanci vyuZivat stfe$ni zahradu o rozloze 1 400 m?, ktera je vybavena
altanky, zeleni a relaxa¢nimi zonami — idedlnim mistem pro odpocinek a relaxaci b&€hem pracovniho dne. Dalsi zelené plochy jsou
soucasti prosklenych atrii v pfizemi. Recepce budovy, navrzena v souladu s vizualnim stylem MONETA Bank, ktera zde sidli od roku
2019, vita navstévniky v modernim a elegantnim stylu. K dispozici je i vefejna kantyna, ktera nabizi Siroky vybér jidel pro ndjemce
i vefejnost.

Praha centrum
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Viastnik budovy: : ol e PASSERINVEST BBC 3 s T.0.
Celkova pronajimatelna plocha vims 16:700 :

Pocet podzemnich parkovacich sta +170

Pocet nadzemnich podlazi: {75 8§

Pocet podzemnich-podlazi: e

Rok dokonéeni/modernizace: 1999/2020

Architekt: | Aulik FiSer architekti
Archltekt modernlzacep

Administrativni Budova B lezi pfimo na hlavni ulici VyskocCilova u Namésti Ellen G. Whiteové. Po kompletni revitalizaci v letech
2019/2020 se opét stala symbolem prvotfidniho pracovniho prostfedi vybaveného nejmodernéjsimi technologiemi. Stejné tak
proslo inovaci i okoli objektu. Hlavni vstup do budovy vas pfivita vzrostlymi stromy, posezenim a tryskovymi fontanami. Z druhé
strany budovy se nachazi okouzlujici atrium, kde pfirodni prvky, lavicky a fontany nabizeji idedlni prostor pro relaxaci béhem
pracovniho dne. Pro ndjemce je navic k dispozici exkluzivni stfeSni terasa s bohatou zeleni a relaxa¢nimi zénami. Mezi ndjemci se
nachaziiinovativni spolecnost FLEKSI, kterd na tfech nadzemnich podlazich vybudovala prvotfidni designové servisované kancelare
a coworkingové a eventové prostory. Obchodni prostory v pfizemi jsou atraktivni zejména svou polohou na hlavni Vyskocilovu
tfidu. Najdete zde Anthony’s, luxusni pansky butik, a pro milovniky ¢erstvého peciva a kvalitni kavy je nezbytnou zastavkou pekarna
a kavarna Zrno Zrnko, kterd se nachazi na rohu Vyskocilovy ulice a Ndamésti Ellen G. Whiteové. Prostor smérem na Zeletavskou ulici
ma pronajaté pro své servisni centrum spolecnost Alcon Pharmaceuticals (Czech Republic), svétovy lidr v péci o zrak.

V roce 2025 si vice nez 2 100 m? kancelarskych ploch pronajala v Budové B ¢eskd pojistovaci spolecnost Slavia pojistovna, kterd
svou novou pobockou obsadila i volnou retailovou jednotku smérovanou na hlavni Vyskocilovu ulici. Novym najemcem budovy je
také IT firma BIZ DATA, specialista na vyvoj a spravu softwaru zejména pro pojistovnictvi a finan¢ni instituce. Spokojend je ve svych
kancelarich na Brumlovce také firma Alcon Pharmaceuticals (Czech Republic), ktera zde v budové prodlouZila ndjemni smlouvu na
dalsi obdobi. Stejné tak i soucast nejvétsiho svétového pivovarnického koncernu, spole¢nost Anheuser-Busch InBev Czech a predni
Ceska bezpecnosti agentura G4S Secure Solutions (CZ) planuji zde v Budové B setrvat nékolik dalsich let.
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BUDOVA D

o
fk'budovy: - PASSERINVEST BBE 3 S.r.0,
 pronajimatelna plochavm?:.___ 4400 '

_ Pocet-podzemnich parkovacich stani:
Pocet nadzemnich.podlazi: 6
Polet podzemnich-podlazi: =— &~ 2="
~Rok dokoncem/modern ‘ﬁ__g, 2002/2018.
- Archltekt pro;ektu*"' : Petr Kordovsky' &
' Michal Bernart a-igo

Administrativni Budova D zasazend na roh ulic Jemnicka a Zeletavska patfi na Brumlovce ke komornéjsim projektdim. To ji viak
neubird na atraktivité. Budova prosla v minulosti rozsahlou rekonstrukci, diky které se mazZe pysnit zcela novou recepci a vstupnim
lobby. Modernizaci proslo i veskeré socidlni zafizeni a ¢ast budovy byla oplasténa tahokovem. Vsem najemcim je k dispozici terasa
s bohatou zeleni a fadou relaxa¢nich mist, dalSi soukroma terasa je soucdsti kancelafskych prostor v 6. nadzemnim podlazi. Také
blizké okoli proslo neddvno vyraznou proménou. Pfimo u budovy vznikl atraktivni relaxacni prostor s posezenim a lehatky, jehoz
Cast je chranéna proti slunci i desti. Velkou pfidanou hodnotou budovy je jeji umisténi v tésné blizkosti Baarova parku s velkou
vodni fontanou, kde lze prijemné relaxovat napfiklad béhem obédové pauzy. Najemci se v parku mohou také zdravé odreagovat
pfi hie pétanque na zdejSim hfisti.

< Praha centrum
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Vyznamni najemci:
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VILLAS

Vlastnik budovy: PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochav m?: 8 000

Pocet podzemnich parkovacich stani: 210

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Pocet podzemnich podlazi: p

Rok dokonéeni: 2002

Architekt projektu: Aulik FiSer architekti
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025: 95 %

Administrativni komplex Villas tvofi dvé elegantni budovy propojené spolec¢nym ptizemim, které vytvareji harmonické a inspirativni
pracovni prostfedi. Nachazi se v klidné ¢asti Brumlovky, pfimo u malebného Baarova parku, idedlniho mista pro odpocinek
béhem obédové pauzy nebo pratelskou partii pétanque na mistnim hfisti. Vstup do obou recepci je z ulice Zeletavska, kterd
svym charakterem pfipomina pfijemnou pési zonu s bohatou zeleni a relaxa¢nimi prvky. Dalsi venkovni odpocinkova zéna pfimo
u budovy nabizi zastfeSené posezeni chranici pred destém i letnim sluncem. PohodIna designova lehatka a stylové sezeni si rychle
ziskaly oblibu zaméstnancli mistnich firem jako idedlni misto pro kratkou pauzu ¢i neformalni setkani. Architektonicky poutavy
design budovy doplriuji sklenéné slunolamy a dlouhé pasy oken, které do interiérd privadéji dostatek prirozeného svétla, ¢imz
prispivaji k pfijemné atmosfére a celkovému komfortu v kancelafi.

Mezi dlouholeté najemce, ktefi si ceni jak funkénosti a architektonického charakteru budovy, tak i jejiho umisténi, patfi investi¢ni
spole¢nost v oblasti nemovitosti Dobrov&Family Group, ¢eska pobocka némecké farmaceutické skupiny M.C.M. Klosterfrau
Healthcare, déle s.Oliver CZ, ¢eskd pobocka némecké fashion znacky, dale pak vyznamna pojistovaci spole¢nost Generali Ceskd
pojistovna a marketingova firma Digital Machine. VSechny tyto spole¢nosti prodlouzily v roce 2025 své najemni smlouvy na dalsi
obdobi a budou se tedy tésit ze svych pfijemnych kancelafi i v pfistich letech.

. BUDOVA C
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GAMMA

Vlastnik budovy: Gamma Building, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plochav m? 31 600

Pocet podzemnich parkovacich stani: 510

Pocet nadzemnich podlazi: 10

Pocet podzemnich podlazi: 3

Rok dokonéeni: 2006

Architekt: Aulik FiSer architekti
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025: 100 %

Administrativni budova Gamma se diky svému jedine¢nému architektonickému designu radi mezi nejimpozantnéjsi moderni
kancelarské objekty na Brumlovce. Prosvétlenému a prostornému vstupnimu atriu dominuji plné prosklené panoramatické vytahy.
Obé casti budovy jsou propojeny elegantnimi lavkami a modernimi jednacimi mistnostmi, které zasahuji pres dvé nadzemni
podlazi do samotného atria. Prosklend stfecha zajistuje dostatek pfirozeného svétla. Interiéry v atriu vyuZivaji pfirodni materidly
a dokonale tak vyvaZuji velké prosklené plochy. Na stfeSe budovy se nachazi rozlehla stfesni zahrada, kterd je v 8. patfe doplnéna
mensi terasou. PrestoZe fasada budovy kopiruje linii prazské magistraly, jeji zakfiveny pldorys a peclivé navrzeny plast zajistuji
vynikajici protihlukovou izolaci kancelafskych prostor. Z druhé strany budova pfimo navazuje na krasny Park Brumlovka, idealni
misto pro odpocinek ¢i pauzu na obéd. Celou budovu ma exkluzivné v pronajmu lidr v oblasti telekomunikaci, spole¢nost 02 Czech
Republic.
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Vyznamni najemci:
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OLIVKA

Vlastnik budovy: Rezidence Oliva, s.r.o.
Celkova pronajimatelna plochav m?: 550

Zahrada v m% 122

Pocet nadzemnich podlazi: p

Rok dokonceni: 2022

Architekt: A69 — architekti
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025: 91%

Dvoupodlazni multifunkéni objekt se nachazi pfimo u Parku Brumlovka, kterému poskytuje pfijemné zazemi v podobé kavarny
a verejnych toalet. V architektonicky plsobivé Olivce, kterd vyrostla soucasné s rezidencnim projektem Rezidence Oliva, plisobi
Cesko-anglickd matefska Skola Genius School a v pfizemi Utulnd kavarna rodinného typu Café Parkofka. Ta si svymi domacimi
dezerty a vybornou zmrzlinou rychle ziskala velkou oblibu jak mezi ndjemci, tak i mistni komunitou. Kavarna disponuje venkovnim
posezenim, coZ je pfijemné zejména v teplém pocasi. Velkym lakadlem Olivky bude v budoucnu stala vystava pohyblivého modelu
jeleznice zaujimajiciho plochu pFes 110 m?, ktery vérné zobrazuje Uzemi &asti Svycarskych Alp. Na dokonéeni unikatniho modelu
se intenzivné pracuje.

OMEGA
projekt v pripravé
5. KVETNA (p1) Letit&, Brno, Budapest ’
Vide#, Var$ava, Mnichov

4
W GENIUS

KINDERGARTEN
a

Café Parkofka

Vyznamni najemci:
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HILA (ve vystavbé)

Vlastnik budovy: Hila Brumlovka, s.r.o.

Celkova pronajimatelna plocha kancelafi a obchodidi v m?: 22 500

Pocet najemnich bytu: 71

Pocet podzemnich parkovacich stani: 418

Pocet nadzemnich podlazi: 15

Pocet podzemnich podlazi: 3

Architekt: Aulik FiSer architekti

Vystavba architektonicky velmi atraktivniho multifunkéniho objektu Hila byla na Brumlovce zahdjena v kvétnu 2024. Budova,
vyristajici na rohu ulic Vyskocilova, Zeletavska a Jemnicka, poskytne po svém dokonéeni v rdmci svych 20 200 m? kancelaiskych
ploch (2.-8. nadzemni podlazi) $pi¢kové, uzivatelsky komfortni a zdravé pracovni prostiedi, dale 71 ndjemnich bytovych jednotek
o dispozici 1+kk az 4+kk (9.—15. nadzemnim podlaZi) a v pfizemi obchodni plochy ¢itajici 2 300 m2. To v3e v rdmci jednoho objektu.
Budova nabizi také prostorné terasy pro uZivatele kanceldfi a lodZie s krasnymi vyhledy pro rezidenty. Obchodni jednotky jsou
pfistupné jak z okolnich ulic, tak z pfijemné obchodni pasadze. Tri podzemni podlaZi poskytuji 418 parkovacich mist ur¢enych
vyhradné najemclim budovy, véetné pfiprav nabijecich stanic pro elektromobily. Budova je vybavena systémem chlazeni a topeni
salavymi stropy, ktery reprezentuje nejmoderné;jsi pojeti Upravy vnitfniho klimatu. Diky promyslené kombinaci s tepelnymi cerpadly
se jedna o vysoce efektivni a provozné ekonomické feseni. K dalSim technologickym benefitim objektu patfi napfiklad ionizace
vzduchu, oteviratelnd okna ¢i LED osvétleni s inteligentnim Fizenim. Hila ma také vynikajici dopravni dostupnost, autobusova
zastavka je pfimo pred budovou a k metru trasy C Budéjovicka i Kacerov jsou to pouhé dvé zastavky ¢i par minut pésky.

Praha centrum
Berlin, Drézdany

47 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2025

0 RI O N (ve vystavbé)

Vlastnik budovy: BB C Orion, a.s.
Celkova pronajimatelna plocha kancelafi a obchodti v m?: 20 150

Pocet najemnich bytu: 134

Pocet podzemnich parkovacich stani: 491

Pocet nadzemnich podlazi: 8

Pocet podzemnich podlazi: 3

Architekt: Aulik FiSer architekti

Vystavba multifunkéniho projektu Orion byla na Brumlovce zahdjena na podzim 2025. Po budové Hila se jednd jiz o druhy projekt,
ktery zde nabidne kombinaci administrativnich prostor, ndjemnich byt a obchodU. V nejvy$sim bodé az osmipodlazni budova
na rozhrani ulic Vyskoc¢ilova a Michelska poskytne 18 000 m? 3pickovych kancelafskych prostor, 2 150 m? obchodnich jednotek
v pfizemi a 134 plné vybavenych najemnich byt o dispozicich 1+kk az 4+kk. V nejvyssich patrech budovy vzniknou rozsahlé
stfedni terasy o vyméfe 2 300 m? se zeleni, altanky a posezenim. Naopak ve tfech podzemnich podlaZich pak bude k dispozici
491 parkovacich mist s infrastrukturou pro nabijeni elektromobil(l. Orion je navrzen s mimoradnym dlrazem na udrZitelnost,
efektivni hospodareni s energiemi a vyuZiti nejmodernéjsich technologii. Budova bude usilovat o ziskani prestizni certifikace LEED
Platinum a priikazu energetické narocnosti kategorie A (PENB A). Spini rovnéz prisnd kritéria EU taxonomie. Energetickou efektivitu
zajisti technologie, jako jsou tepelna cerpadla, geotermalni vrty, fotovoltaické panely ¢i salavé stropy. Zdravé vnitini prostredi
podpofi nadstandardni vyména vzduchu s ionizaci a inteligentni systém fizeni budovy, ktery optimalizuje spotfebu energii. Soucasti
projektu je i promyslené feseni vefejného prostoru. Nové vzniklé schodisté pro pési, inspirované slavnou sanfranciskou Lombard
Street, zlepsi prlchodnost lokality a zaroven vytvofi pfirozenou hlukovou bariéru mezi rusnymi ulicemi a novym klidnym nameéstim
s vodni fontdnou, zeleni a relaxa¢nimi misty, které nejenze zlepsi mikroklima celého okoli, ale nabidne zaroven prostor k odpocinku
i neformalnim setkdnim, jak pro ndjemce kanceldti, tak pro ndjemniky bytU i Sirokou verejnost.

OMEGA
projekt v prpt

ha centrum
in, Drézdany

5. KVETNA (01) Letists, Brn
VideX Varka
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MAPA NOVE ROZYTLY

planovana
vystavba

OBJEKTY V KONSOLIDACNIM CELKU

. PLANOVANA VYSTAVBA KONCERNU PASSERINVEST

* Podil Konsolidované skupiny na vlastnictvi budovy v procentech i
e\ /
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ROZTYLY PLAZA

Vlastnik budovy: Roztyly Plaza, a.s.

Celkova pronajimatelna plochav m? 23 200

Pocet podzemnich parkovacich stani: 460

Pocet nadzemnich podlazi: 7

Pocet podzemnich podlazi: 4

Rok dokonéeni: 2024

Architekt: Aulik FiSer architekti
Celkova obsazenost k 31. 12. 2025: 84 %

Architektonicky vyjimecna budova Roztyly Plaza vyrostla v lokalité Nové Roztyly pfimo u stanice metra trasy C Roztyly. Elegantni
objekt se zaoblenou prosklenou fasddou umoznujici proniknout dostatku denniho svétla do kancelafi aspiruje na ziskani certifikatu
BREEAM Excellent. Velkolepému vstupnimu atriu s relaxacnimi zakoutimi a vodnimi prvky dominuje umélecké ztvarnéni andéla
levitujiciho pod prosklenou stfechou. Pro praci i odpocinek béhem pracovniho dne je ndjemcim uréena rozlehla stfesni terasa se
zahradni Upravou a posezenim.

Najemci také velmi ocenuji moderni kantynu pfimo v budové, ktera nabizi nejen kvalitni obédové menu, ale i obCerstveni po
cely den. Strategické umisténi budovy pfimo u metra a autobusového terminalu zajistuje vynikajici dostupnost MHD. Kancelafe
jsou vyborné dostupné také automobilem z dalnice D1 i Méstského okruhu. Parkovani v podzemnich garaZich je zajisténo jak pro
najemce, tak pro verejnost (100 mist P+R). V bezprostiednim sousedstvi projektu se nachazi park Nové Roztyly, ktery vybizi ke
kratké prochazce pfirodou ¢i rozmanitym sportovnim aktivitdm. Pro verejnost jsou v parku zdarma pravidelné poradany skupinové
lekce jégy nebo béhy v prilehlém Kréském lese, volné Ize vyuZit i fitness na street workoutovém hfisti nebo parkourové hristé.

K firmam, které ocenuji strategické umisténi budovy pfimo u metra a soucasné nejvétsiho zeleného Uzemi v Praze, Kréského lesa,
se v roce 2025 pfidala predni ¢eskd poradenska a technologicka spoleénost MIBCON a pobocka jedné z nejvyznamnéjsich IT firem
na svété, Oracle Czech. Ceské vyvojaiské studio zabyvajici se tvorbou poéitacovych her SCS Software, které obsadilo v pfedchozim
roce témér polovinu kancelarskych ploch v budové, se v roce 2025 rozrostlo o dalSich vice nez 900 m?2.

) VOLVO
Vyznamni najemci: \‘\

$C5 SOFTWARE
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SEQUOIA (ve vystavbé)

Vlastnik budovy: Roztyly Sequoia, a.s.
Celkova pronajimatelna plochavm? 33 130

Pocet podzemnich parkovacich stani: 488

Pocet nadzemnich podlazi: 11

Pocet podzemnich podlazi: 4

Architekt:

Vystavba administrativni budovy Sequoia byla zahdjena ke konci roku 2025. Atraktivni projekt, jehoZ nazev i architektonicky
koncept odkazuji na majestatnost sekvoji, vytvari pfirozené rozhrani mezi frekventovanymi dopravnimi tepnami a klidem Kréského
lesa. Po svém dokonceni Sequoia nabidne celkem 33 130 m? pronajimatelné plochy, z toho vice nez 32 700 m? kanceldfi a 375 m?
obchodnich ploch. Budova ma 11 administrativnich a 4 garaZova podlaZi, kterd poskytnou 488 parkovacich mist. Najemci budou mit
k dispozici variabilni uspofadani prostor v rdmci az 3 778 m? kancelarskych ploch na jednom podlaZi, kantynu s kavarnou, obchodni
prostor a sdilené zasedaci prostory az pro 200 osob. To vSe s dlirazem na uzivatelsky komfort v modernich kancelafich, stejné jako
na soudobé néaroky na udrzitelny ekonomicky provoz s velmi nizkou spotfebou energii. Soucasti projektu je velkorysa stfesni terasa
se zeleni, relaxacnimi zénami a vyhledy na Krcsky les. Kantyna s kavarnou bude propojena lavkou s prilehlym parkem. Diky umisténi
na hlavni prazské cyklostezce bude najemclim k dispozici koldrna se Satnami a sprchami. Elektromobilita je podporena nabijecimi
stanicemi pro elektromobily, ale i zasuvkami pro elektrokola. Projekt Sequoia ziskd nejvys$si Uroven environmentalni certifikace
BREEAM Outstanding. Budova bude vybavena tepelnymi cerpadly, fotovoltaickymi panely a sdlavymi stropy s rychlou odezvou,
které pfispivaji k vysokému tepelnému komfortu a zaroven nizké spotfebé energie. Zdravé pracovni prostiedi podpofi centralni
ionizace i nadstandardni dodéavka ¢erstvého vzduchu na Urovni 50 m® na osobu za hodinu. Systém venkovniho stinéni reguluje
tepelné zisky ze slunecniho zareni pres den a soucasné omezuje svételny smog v nocnich hodinach. Celkova dodana energie
budovy odpovida tfidé A s hodnotou 35 kWh na metr ¢tverecni za rok, prikaz energetické naro¢nosti budovy cili na klasifikaci B.
PFimé napojeni na Prazsky okruh a délnici D1, blizkost stanice metra C Roztyly a autobusového terminalu méstskych, priméstskych
i mezindrodnich linek, stejné jako pritomnost hlavni prazské cyklostezky zajistuji budové excelentni dostupnost doslova odkudkoli.
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PREDSTAVENSTVO
PASSERINVEST GROUP, A.S.

Radim Passer
predseda predstavenstva

DOZORCI RADA
PASSERINVEST GROUP, A.S.

Tomas Zimcik
predseda dozorci rady
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STATUTARNI ORGANY
OSTATNICH SPOLECNOSTI
KONSOLIDOVANE SKUPINY
KONCERNU PASSERINVEST

Spolecnost Statutarni organ

Arboretum B3, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva
Balance Club Brumlovka, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva
BB C Orion, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva
Gamma Building, s.r.o. Radim Passer, jednatel

Global Health Ministries, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva

Hila Brumlovka, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva

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

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Radim Passer, jednatel
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Radim Passer, jednatel
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. Radim Passer, jednatel
PASSERINVEST FINANCE, a.s Radim Passer, predseda predstavenstva
Rezidence ARBORETUM, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva
Rezidence Oliva, s.r.o. Radim Passer, jednatel
Roztyly Plaza, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva
Roztyly Sequoia, a.s. Radim Passer, predseda predstavenstva

S-INVESTMENT, s.r.0. Radim Passer, jednatel

PASSERINVEST GROUP
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA
PASSERINVEST GROUP, A.S.

Tato zprava predstavenstva obsahuje shrnuti zdkladnich informaci a nejvyznamnéjsi financ¢ni skute¢nosti
o Konsolidované skupiné. Podrobnéjsi udaje jsou standardné uvadény v konsolidované ucetni zavérce, ktera

je soucasti této Vyrocni zpravy.
1. Konsolidovana skupina Passerinvest

Konsolidovanou skupinu Passerinvest v roce 2025 tvofi 17 spole¢nosti véetné ovladaci osoby. Soucasti
konsolidac¢niho celku jsou zejména spolecnosti vlastnici dokoncené budovy uréené k prondjmu a spolec¢nosti,
pod jejichz hlavi¢kou jsou realizovany developerské projekty v rliznych stadiich rozpracovanosti. Soucasti
Konsolidované skupiny jsou ddle spolecnosti zamérené na ostatni doplfikové aktivity mimo oblast nemovitosti,

a to provozovani fitcentra i vyvoj aplikace pro zdravy Zivotni styl.

Ovladajici osobou je spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., ktera zaroven zajistuje prostfednictvim svych
zaméstnancu veskeré korporatni, financéni, provozni a ostatni ¢innosti pro ovladané osoby.

Aktivity jednotlivych firem jsou podrobnéji popsany nize. Pro identifikaci spolecnosti je dale pouzivan plny

nazev, pripadné interni zkratka.
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Prehled spolecnosti v konsolidaci v roce 2025 (tabulka €. 1)

Pravni  Interni " I Postaveni Obchodni
Zaméreni / ucel L i
forma zkratka spolecnosti podil

ovladajici osoba

ovladana osoba 100 %
ovladand osoba 100 %
ovladana osoba 100 %
ovladand osoba 100 %
ovlddana osoba 100 %

28199910 dokoncend budova | ovladana osoba

07071 183 dokoncéena budova | ovladanda osoba 100 %

CRETI | o
s
0 e | - |
a.S.

ovlddana osoba 100 %
ovlddana osoba 100 %
ovladana osoba 100 %
ovlddana osoba 100 %
ovlddana osoba 91 %
ovladana osoba 60 %
17 ovladand osoba |50 %

Na konci roku 2024 doslo k vyznamnému rozsifeni Konsolidované skupiny z pivodnich 9 na 17 spole¢nosti
vlivem ndkupu podill jednotlivych spole¢nosti od dosavadnich akcionarl — fyzickych osob. V roce 2025
pak doslo k rozsifeni o spole¢nost Balance Club Brumlovka, a.s., a sou¢asné k redukci o jednu spolecnost
v souvislosti s fuzi firem PST - Project A, a.s. a Hila Brumlovka, s.r.o.

1
1
5

-

PLZ
om

Davody nakupu téchto novych spolec¢nosti a projektl jsou zejména nasleduijici:

e navyseni hodnoty aktiv Konsolidované skupiny a posileni financnich kovenant( dluhopisovych emisi
e priprava struktury na pfipadny vstup minoritniho externiho investora

e zprehlednéni majetkovych vztahl pro financujici partnery

Zakladni obchodni strategii Konsolidované skupiny je budovani a kvalitni management portfolia komercnich
budov zejména v prazskych lokalitach Brumlovka a Nové Roztyly. Témto urbanistickym projektim jsou v této

vyrocni zpravé vénovany samostatné kapitoly.

Konsolidovana skupina a nemovitosti ve vlastnictvi jejich ¢lend jsou financovdny v kombinaci vlastnich
zdrojli, seniornich bankovnich uvérd a dluhopis emitovanych spole¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Financovani ¢lent skupiny probihd formou kombinace vkladu vlastniho kapitalu (pfevdiné pfiplatky do
ostatnich kapitalovych fond) a vnitroskupinovych zapUjcek a uvérl tak, aby byl zachovan optimalni pomér

vlastniho kapitalu a cizich zdroja.

Avg
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Prostfednictvim financovani a projektového fizeni je Konsolidovand skupina zapojena také do dalSich
developerskych aktivit Koncernu Passerinvest — ¢asti mimo Konsolidovanou skupinu, které jsou zaméreny
taktéz na oblasti Brumlovka a Nové Roztyly.

Do roku 2007 spole¢nosti Koncernu Passerinvest rozvijely lokalitu Brumlovka obvyklym developerskym
postupem, kdy dokoncené a pronajaté projekty byly prodany dlouhodobym investorlim, zpravidla
zahrani¢nim investicnim fonddm. Timto zplsobem do roku 2008 Uspésné realizovaly devét kanceldrskych
budov. Od roku 2009 jiz dalSi prodeje nemovitostnich projektd nebyly uskute¢fiovany a budovy zustaly ve
vlastnim portfoliu. Primarnim divodem byl pokles developerskych marzi, pokles cen komercnich nemovitosti
v dlsledku realitniho cyklu, nedostatku likvidity na finan¢nim trhu a horsi podminky bankovniho financovani,
obtizné ziskavani novych pozemk( pro vystavbu a prodluzovani schvalovacich procest u novych projektu
v developerské ¢asti. VSechny tyto dlivody vedly ke strategickému rozhodnuti z roku 2014 dlouhodobé
alokovat kapital v této prémiové lokalité a vyuzit synergie vlastnictvi vice budov v jedné lokalité. Vétsina dfive
prodanych nemovitosti byla z vySe uvedenych diavod( v nasledujicich letech odkoupena zpét.

a) Spolecnosti vlastnici dokoncené (zkolaudované) budovy

Spole¢nosti Konsolidované skupiny vlastni dvandct modernich komercénich nemovitosti v administrativnim
komplexu Brumlovka v lokalité Praha 4 — Michle a multifunkéni budovu Roztyly Plaza u stanice metra
Roztyly v Praze 11. K rozvahovému dni spravovala Konsolidovana skupina 231 150 m? komercnich ploch.

svvs

kartach budov, které jsou soucasti této vyrocni zpravy.

Z4akladni udaje o budovach v portfoliu (tabulka €. 2)

Obsazenost Obsazenost
(modernizace) plocha (v m?) k31.12.2025 k31.12.2024

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o0. Filadelfie 2010 100,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o. Brumlovka 2007 (2020) 100,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Alpha 2003 (2016) 100,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Beta 2005 (2016) 96,00 % 96,00 %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0. Delta 2015 94,00 % 94,00 %
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Budova G 2013 78,00 % 85,00 %
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. Budova A 2002 (2018) 100,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. Budova B 1999 (2020) 100,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 3, s.r.0. Budova D 2002 (2018) 86,00 % 100,00 %
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. \IES 2002 94,00 % 97,00 %
Gamma Building, s.r.o. Gamma 2006 100,00 % 100,00 %
Rezidence Oliva, s.r.o. Olivka 2022 91,00 % 91,00 %
Roztyly Plaza plopXi: 84,00 % 57,00 %
231 150 96,00 % 94,00 %

Rok dokonceni Pronajimatelna

Spolecnost Budova

Roztyly Plaza, a.s.
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Celkova obsazenost vychazi z podepsanych ndjemnich smluv a smluv o smlouvach budoucich ndjemnich
k pfisluSnému datu. Primérna obsazenost vyse uvedenych budov k 31. 12. 2025 Cinila 96 %, k 31. 12. 2024 pak
94 %.

Hlavni ¢innosti spole¢nosti Konsolidované skupiny byl ve sledovaném obdobi, stejné jako v minulych letech,
pronajem vlastnich nemovitosti. Lze konstatovat, Ze i v roce 2025 pokracoval pozitivni trend v této Cinnosti
podnikani, jehoz vysledkem je skute€nost, Ze se na vlastnénych objektech podafilo udrzet velmi vysoké
procento obsazenosti a dosahnout velmi dobrych provoznich vysledk( hospodareni. Tento stav svédci o kvalité
nabizenych prostor a zaroven o intenzivni a profesionalni praci s klienty. Mimo obnovovani najemnich kontrakt(
na starsich budovach se zamérujeme na dopronajem zbylych ploch v budové Roztyly Plaza.

Vétsina budov z majetkového portfolia prosla v minulosti celkovou nebo alespon ¢astecnou rekonstrukci tak, aby
byla v plnohodnotném standardu tfidy A. Za zminku stoji zejména vyznamné kompletni rekonstrukce Budovy
A a Budovy B. Konsolidovand skupina zamysli realizovat dalsi rekonstrukce v pfistich letech u téch budov, kde
dojde k ukonceni doby ndjmu podstatné ¢asti pronajimatelnych ploch, pfipadné realizovat dil¢i rekonstrukce ci
investice do technologickych zatizeni budov. Cilem skupiny je udrzovat portfolio budov v nejvyssim standardu.

Spolecnosti Konsolidované skupiny kromé ovladajici osoby PASSERINVEST GROUP, a.s., a dcefiné spole¢nosti
PASSERINVEST FINANCE, a.s., maji projektovy charakter. Jedna se o jednoucelové entity zaloZzené za Ucelem
vlastnictvi, pfipadné investi¢ni pfipravy a vystavby vidy jednoho nebo vice konkrétnich projektu. Tyto projektové
spole¢nosti nemaji vlastni zaméstnance a jsou fizeny materskou spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. Vétsina
plvodnich jednoucelovych projektovych spolecnosti vlastnicich pouze jednu budovu byla v minulych letech
sloucena realizaci fuzi do vétsich investi¢nich celkd — spole¢nosti BB1, BB2 a BB3. Ucelem téchto fuzi bylo
zjednoduseni organizacni struktury a Uspora provoznich ndkladd, refinancovani plvodnich bankovnich avér(
jednim seniornim bankovnim tvérem, vyuZiti synergickych efekt( pfi pronajmu prostor ve vice budovach v jedné
lokalité jednim pronajimatelem, sniZeni rizika neobsazenosti a rozloZeni rizika do vétsiho portfolia a pfiprava
portfolia na vstup externiho investora za ucelem ziskani nového kapitdlu do Konsolidované skupiny. Seznam
projektovych spole¢nosti a jimi vlastnénych budov udava tabulka €. 2.

b) Spolecnosti s developerskymi projekty ve vystavbé ¢i v pripravé

Hila Brumlovka, a.s. / budova Hila:

V roce 2025 probéhla fuze Hila Brumlovka, s.r.o., slou¢enim do ndastupnické entity PST — Project A, a.s.,
ktera byla pfejmenovana na Hila Brumlovka, a.s. Pldanovana multifunkéni budova Hila v aredlu Brumlovky
je umisténa podél ulice Vyskocilova vedle Budovy A a naproti budové Delta a ma velmi dobrou vizibilitu.
Budova Hila je multifunkcni objekt s planovanou kapacitou cca 18 750 m? Cistych podlahovych kanceldrskych
ploch, 2 300 m? maloobchodnich ploch, 71 najemnich byt s plochou 4 350 m?, 400 m? skladovacich prostor
a 430 podzemnich parkovacich stani. Budova je v pokrocilé fazi vystavby, kterd byla zahdjena v bfeznu 2024.
Generdlnim zhotovitelem stavby je spolecnost GEMO a.s. Planované dokonceni je aktualné v 1. Ctvrtleti
2027. Financovani vystavby dosud probihalo z dodavatelského Uvéru ve vysi 500 mil. K¢ poskytnutého
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spolecnosti FINCO OLOMOUC s.r.o. ze skupiny GEMO, ktery byl jiz do€erpan a nyni v dubnu 2026 na drovni
PASSERINVEST FINANCE, a.s. konvertovan do dalsi privatni emise dluhopis(i. Do poloviny tohoto roku bude
do projektu poskytnuta zbyla vySe ekvitnich prostfedkd. Byla uzaviena Uvérova smlouva na financovani
seniornim bankovnim Uvérem s Raiffeisenbank, a.s. Zahdjeni ¢erpani bankovniho Gvéru se predpokladd na
koncicervna 2026. Priibézné probihd vyhledavaniajednanis potencialnimi klienty na prondjem kancelarskych
a maloobchodnich prostor. Doslo k uzavieni predbézné obchodni dohody s jednim najemcem na prondjem
cca 1 100 m? kancelarskych ploch a probiha proces uzavieni budouci ndjemni smlouvy.

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

Planovana multifunkéni budova Orion v aredlu Brumlovky na misté plvodniho tenisového arealu Tenisového
klubu LTC 1927 Praha — Michle na rohu ulic Vyskocilova a Michelskd. Orion je multifunkéni objekt skladajici
se ze 2 nadzemnich ¢asti s celkovou planovanou kapacitou cca 16 600 m? Cistych podlahovych kancelarskych
ploch, 1 500 m? privatnich teras, 2 100 m? maloobchodnich ploch, 134 najemnich bytl s podlahovou plochou
6 500 m?, 500 m? skladovacich prostor a 575 podzemnich parkovacich stani. V dubnu 2026 byla vloZena
do katastru nemovitosti kupni smlouva na posledni zbyvajici pozemek nabyty od MC Praha 4 a projekt ma
dokonéenou kompletni majetkoprdvni pripravu. Na vystavbu budovy Orion bylo dne 6. 11. 2024 vydano
spolecné povoleni. V rdmci pfipravy uzemi béhem roku 2025 byla provedena Uprava komunikace Vyskocilova
a veskeré prelozky inZenyrskych siti (plynovod, vodovod, teplovod). V listopadu 2025 byla zahajena
vystavba, zatim pouze samostatné mensi stavebni ¢asti, tj. stavebni jamy, paZeni a betonaz zakladové
spary. S potencidlnim generalnim dodavatelem GEMO a.s., jsou vedena cenova jednani, kterd zatim nebyla
dokoncena. Je pravdépodobné, Ze bude zahajeno vybérové fizeni na subdodavatele monolitické konstrukce
objektu a dalsi vyznamné subdoddavky. Dosud je uvazovano pravdépodobné dokonceni vystavby do konce
roku 2028. Pribéziné probiha vyhledavani a jednani s potencidlnimi klienty na prondjem kancelarskych
a maloobchodnich prostor. V zavislosti na postupu realizace vystavby zahdjime vybérové fizeni na vybér
financujici banky.

Roztyly Sequoia, a.s. / budova Sequoia:

Spolecnost vlastni veskeré pozemky pro vystavbu budovy Sequoia v lokalité Nové Roztyly. Administrativni
budova Sequoia je objekt s planovanou kapacitou cca 30 300 m? Cistych podlahovych kanceldrskych ploch,
150 m? privatni lodzie, 900 m? ploch sklad(i a 550 podzemnich parkovacich stani. Za ucelem ziskani dalsiho
kapitalu v listopadu 2024 do projektu vstoupila jako joint venture partner spole¢nost GEMO HOLDING, a.s.,
které byl preveden podil 40 % akcii. Projekt ma dokoncenou majetkopravni pfipravu i schvalovaci proces. Na
vystavbu samotné budovy bylo dne 20.6.2024 vydano spolecné povoleni, které nabylo pravnimoci31.7.2024.
Dale byla vydana veskera navazujici povoleni podminujici vystavbu budovy Sequoia — stavebni povoleni na
komunikaci Prodlouzena Tomickova, vodopravni rozhodnuti a povoleni kdceni dfevin. Probiha stavebni fizeni
pro vydanispole¢ného povoleni na estakadu Tomickova, coz je druhd etapa vystavby komunikace Prodlouzend
Tomickova umoznujici dopravni napojeni objektu ve sméru z centra. Komunikace Prodlouzend Tomickova
je podminujici investici jak pro budovu/projekt Sequoia, tak pro vedlejsi rezidencni projekt Rezidence
Arboretum, Arboretum B2 a Arboretum B3. Dne 1. 8. 2025 byla s generadlnim dodavatelem GEMO a.s.,
uzaviena smlouva o dilo na vystavbu objektu Sequoia, tak i souvisejicich staveb prelozek inZenyrskych

siti @ komunikace Prodlouzena Tomickova. Ndasledné v srpnu 2025 byla zahdjena vystavba, v prvni etapé
zahajeni zbylych preloZek inZenyrskych siti a komunikace Prodlouzena Tomickova a hned poté samotného
objektu Sequoia. Dokonceni vystavby a kolaudace se ofekava v prvnim ctvrtleti roku 2028. V soucasné dobé
probiha finalni faze vybérového fizeni bankovniho financovani vystavby projektu. Uzavieni Uvérové smlouvy
s vybranou bankou ocekdvame na podzim 2026. Zahdjeni ¢erpani Uvéru ocekdvame na zacatku roku 2027
po proinvestovani ekvitnich prostfedkd. Probihd jednani s potencidlnimi zdjemci o pronajem kancelarskych
ploch.

Omega Brumlovka, a.s. / budova Omega:

Planovana budova Omega v arealu Brumlovka za budovami Gamma a Delta. Budova bude mit klicovou
polohu hned vedle ulice 5. kvétna a bude mit excelentni vizibilitu. Administrativni budova Omega je objekt
s planovanou kapacitou cca 33 000 m? Cistych podlahovych kanceldfskych ploch, 1 500 m? privatnich
teras, 300 m? maloobchodnich ploch, 1 000 m? skladovacich prostor a 700 podzemnich parkovacich stani.
Spoleénost vlastni véechny potfebné pozemky pro vystavbu. Parkovani vozidel RSD dle smé&nné smlouvy bylo
vymisténo z pozemk0 do jiné lokality, takZze pozemky jsou pfipraveny na realizaci projektu. Byla dokoncena
dokumentace pro spole¢né Gzemni a stavebnifizeni a probiha jeji projednavania zajistovani stanovisek v ramci
schvalovaciho procesu. Probiha realizace prelozky teplovodu. Vydani spole¢ného povoleni ocekavdme na
podzim 2026. Zahdjeni vystavby ovliviiuje fada faktor(, nicméné predbézné predpokladame, ze bude stavba
zahajena béhem roku 2027 s planovanym dokonéenim do konce roku 2030. Pribézné probihd vyhledavani
a jednani s potencialnimi klienty na prondjem kancelarskych prostor.

Rezidence ARBORETUM, a.s. / bytova vystavba Roztyly

Zamérem je realizace bytového projektu za Ucelem prodeje. Projekt aktualné zahrnuje 414 bytovych jednotek
na prodej, tj. ve vyjadreni Cistych podlahovych ploch bytl cca 26 500 m?, 3 000 m? balkéna a teras, 1 700 m?
sklepl a 520 podzemnich parkovacich stani. Déle projekt zahrnuje 500 m? nebytovych prostor (Skolka +
klubovna) a k tomu 6 povrchovych stani. Proces posouzeni vlivu stavby na Zivotni prostfedi byl v dubnu 2025
dokonéen vydanim zavéru zjistovaciho fizeni s kladnym vysledkem. Probéhl rozhodovaci proces o findlni
skladbé bytl v projektu. Na zakladé rozhodnuti byla dokoncena dokumentace pro povoleni zaméru do finalni
podoby a bylo zahdjeno jeji projednavani. Zahajeni stavebniho fizeni ocekavame v pribéhu podzimu 2026.
Vydani spole¢ného povoleni o¢ekdvdme v 1. poloviné roku 2027. Zahajeni vystavby ocekdvame v 7/2027
a jeji dokonceni v 6/2030. Po vydani spoleéného povoleni zahajime prodej bytovych jednotek, ktery bude
probihat, vzhledem k jejich objemu, v nékolika etapach. Jedna se o orientacni terminy podminéné fadou
faktor(l a jednd se o optimisticky scénar dokonceni projektu.

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

Jednad se o entitu, ktera vlastni pozemky pro vystavbu planované rezidencni budovy Arboretum B3 v lokalité
Nové Roztyly bezprostfedné navazujici na budovu Sequoia. Objekt Arboretum B3 ma planovanou kapacitu
5 400 m? ploch bytd pro najemni bydleni, 132 m? maloobchodnich ploch, 75 m? sklept a 48 podzemnich
parkovacich stani. Byla zpracovana projektovd dokumentace pro povoleni zaméru a bylo zahajeno jeji
projednavani. Priprava projektové dokumentace, jeji projedndvani a cely schvalovaci proces je realizovan
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spole¢né s hlavnim projektem Rezidence Arboretum. Vydani spoleéného povoleni predpokladame
v 1. poloviné roku 2027. Zahajeni vystavby ovliviiuje fada faktor(, nicméné predbéiné predpokladame, ze
bude zahdjena v obdobi 7/2027 s planovanym dokoncenim v 6/2030.

S-INVESTMENT, s.r.o. / pozemky Stétkovice

Zameér realizace vystavby domova pro seniory a penzionu se sportovnim zazemim viceucelového hristé
v obci Stétkovice, okr. P¥ibram. Projekt je z 50 % v konsolidaénim celku vlastnén PASSERINVEST GROUP, a.s.,
druhych 50 % podilu vlastni pan Radim Passer. Byla uzaviena kupni smlouva na vSechny potfebné pozemky.
V roce 2023 probéhlo schvaleni zmény uzemniho planu, kterd umoznuje realizaci zdméru. Byla vypracovana
projektova dokumentace v Urovni podrobné studie, probéhly IG a HG prizkumy a zpracovani podrobného
vyskopisu a polohopisu. Probéhlo rozpracovani studie projektu v nékolika variantach. V dalsi pfipravé se bude
pokracovat po rozhodnuti akcionard o konecné varianté projektu a jeho ¢asovani. Po rozhodnuti akcionari
bude ndsledovat pfiprava projektové dokumentace pro povoleni zdméru a zahdjeni stavebniho fizeni. Dalsi
pfiprava je do takového rozhodnuti pozastavena.

c) Ostatni spolecnosti

Balance Club Brumlovka, a.s. / provoz fitcentra

Projektova spolecnost, jejiz hlavni ¢innosti je poskytovani télovychovnych a sportovnich sluzeb v oblasti
fitness, aerobniho cviceni a vodnich aktivit a masérské rekondi¢ni a regeneracni sluzby. Doplrikovou ¢innosti
je provozovani soldrii a hostinskd Cinnost. Spole¢nost provozuje stejnojmenné fitness a wellness zafizeni
Balance Club Brumlovka (dale jen Klub) sidlici v budové Brumlovka na adrese Vyskocilova 1100/2, 140 00
Praha 4. Klub disponuje témér 5 000 m?, na kterych se nachazi prostorné fitness se stroji Technogym, 3 studia
pro skupinové lekce, 25metrovy plavecky bazén, relaxaéni ¢ast se saunami a parou, odpocivarnou a slunecni
terasou a nestatnim zdravotnickym zafizenim poskytujicim sluzby fyzioterapie. Klub funguje na principu
klubového ¢lenstvi. Klub ma jiz od dubna 2024 naplnénou celou ¢lenskou kapacitu 3 650 ¢lend a dalsi ¢leny
dopliuje jen nahradou za ukoncéena clenstvi z ¢ekaci listiny. Spolecnost je soucasti konsolidacniho celku od
6.11.2025.

Global Health Ministries, a.s. / vyvoj aplikace pro zdravy Zivotni styl

Spole¢nost zabyvajici se vyvojem a zamérem provozovat aplikaci pro mobilni telefony, zaméfenou na
zdravy Zivotni styl s vyuzitim umélé inteligence. V této aplikaci budou uZivatelé platit provozovateli mési¢ni
licen¢ni poplatek za uzivani prémiovych funkci. Aplikace je aktualné v zavérecné fazi vyvoje. Priibéiné se
resi testovani, medidlni podpora, uvedeni na trh a souvisejici organizacné provozni zalezitosti. Spusténi do
ostrého provozu je pfedpokladano ve druhé poloviné roku 2026. V prvni etapé je pldnovano spusténi v Ceské
republice a v nékterych dalSich evropskych statech.

Struktura financovani Konsolidované skupiny (cizi zdroje)

Bankovni uvéry

Spolecnosti Konsolidované skupiny jsou financovany zejména seniornimi (tj. zajisténymi) bankovnimi
uvéry od vyznamnych bank poskytujicich nemovitostni financovani. Stav bankovnich avér( k rozvahovému
dni Cini 11 526 416 tis. K¢ Podrobnéjsi parametry bankovnich Gvérl jsou uvedeny v komentari ke
konsolidované rozvaze.

Dluhopisy

DalsSim vyznamnym cizim zdrojem financovani jsou verejné i neverejné emise korporatnich dluhopisa,
emitované spolec¢nosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. K rozvahovému dni je evidovano 7 aktivnich emisi
v celkové hodnoté 3 937 046 tis. KE. Podrobnéjsi parametry jsou uvedeny v komentari ke konsolidované
rozvaze.

Akcionarské zaputjcky
Vyznamnym zdrojem financovani jsou dale dlouhodobé zapujcky od akcionari — fyzickych osob ve vysi
3435 782 tis. KE. Zaphjcky jsou poskytnuty bezirocné se splatnosti v roce 2034.

Dodavatelsky uvér

Vystavba multifunkéni budovy Hila je ¢aste¢né financovdna externim dodavatelskym Gvérem. Urokova
sazba Cini 8,0 % p.a. a stav tohoto Uvéru k rozvahovému dni je 411 789 tis. K¢, splatny je v roce 2026. Byla
sjedndna opce provést konverzi dodavatelského Uvéru do dalsi privatni emise dluhopisu. K této konverzi
skutec¢né doslo v dubnu 2026 a uvadime to zde jako vyznamnou udalost po datu ucetni zavérky.

Externi investofi

Vedeni ovladajici osoby a jeji majoritni akcionar dlouhodobé zvazuji vstup externiho investora do
vlastnické struktury nékterych projektt formou odprodeje minoritniho podilu. Divodem je predevsim
uvolnéni financnich zdrojl pro financovani novych vyznamnych projektd, které jsou pfipraveny k vystavbé
v nasledujicich letech, a dale pak pro Ucely akvizic novych projektd. Strategie prodeje minoritniho podilu ve
skupiné Passerinvest se jiz v minulosti osvédcila a urychlila by dokonceni klicovych projektd na Brumlovce
a Novych Roztylech a soucasné umoznila realizaci dalSich akvizic a rozvoje Konsolidované skupiny.
Podminkou je nalezeni externiho investora, ktery akceptuje nabizené obchodni podminky odpovidajici
prémiovosti produktu, pfedevsim vysi ocenéni a yieldu, strukturu financovani a role finan¢niho partnera
bez aktivni role pfi pripravé a realizaci projektl a jejich obchodniho vedeni.

Dilci vstup externiho investora probéhl 18. 12. 2024, kdy doslo k prodeji 40 % akcii ve spole¢nosti
Roztyly Sequoia, a.s., spolec¢nosti GEMO HOLDING, a.s. ze skupiny GEMO se sidlem v Olomouci. Uzavieni
akcionarské dohody se spolecnosti z této skupiny, jejiz hlavni naplini je realizace velkych stavebnich dél
v celé Ceské republice, umoznilo zahdjit vystavbu projektu administrativni budovy Sequoia v oblasti
Roztyly. Diky tomuto vstupu je v konsolidované rozvaze opét vykazan mensinovy vlastni kapital.
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Struktura financovani skupiny (cizi zdroje)

B Bankovni Uvéry
Dluhopisy
Akcionarské zapajcky

m Dodavatelské uvéry

B Externi investori

Struktura financovani skupiny (cizi zdroje)

m v CZK

v EUR

2. Zakladni finan¢ni polozky

Rozvaha k 31. prosinci 2025 — tabulka €. 3 (v tis. K¢)

Polozka

Aktiva (v tis. Kc)

Pozemky

Budovy

Nedokoncéeny hmotny majetek

PGjcky a uvéry — ovladajici a ridici osoba
Konsolidaéni rozdil

Uty v bankach

Ostatni polozky aktiv

Pasiva (v tis. K¢)

Vlastni kapital

Zavazky — ovladajici a fidici osoba
Vydané dluhopisy

Odlozeny danovy zavazek
Bankovni Uvéry a vypomoci
Dodavatelsky tGvér

Ostatni polozky pasiv

16 000 000
14 000 000
12 000 000
10 000 000
8 000 000
6 000 000

4 000 000

2 000 000 .
0

Pozemky Budovy

31.12. 2025
27 225 709
2974 620
14 545 226
4 525 866
415 000
1246 926
2261989
1256 082

27 225 709
4 098 976
3386 290
3937 046
2429811

11526 416

411789
1435381

Struktura aktiv
v tis. K¢

Nedokonceny hmotny Pljcky a avéry - Konsolidacni rozdil

ovladajici a fidici osoba

31.12. 2024
27 536 386
2974 620
14 950 368
3 853 802
600 074
1116943
2812803
1227776

27 536 386
3993 347
3519994
4007 719
2 381595

12 349974

96 559
1187198

Uéty v bankéch Ostatni polozky aktiv

PASSERINVEST GROUP
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Struktura pasiv
v tis. K¢

14 000 000
12 000 000
10 000 000
8 000 000
6000 000
4000 000

2000 000

Vlastni kapital Zéavazky — ovladajici Vydané dluhopisy Odlozeny danovy Bankovni Gvéry Dodavatelsky tvér Ostatni polozky pasiv
a Fidici osoba zévazek a vypomoci

0

Komentar k hlavnim rozvahovym polozkam:

Minoritni podily

Veskeré hodnoty jsou uvedeny véetné mensinovych podil(i drzenych minoritnim externim investorem ve
spolecnosti Roztyly Sequoia, a.s. Veskeré hodnoty za spolecnosti S-INVESTMENT, s.r.o., a Global Health
Ministries, a.s., jsou uvedeny v 50% vysi v ndvaznosti na drzbu podilu ze strany spolec¢nosti PASSERINVEST
GROUP, a.s.

A) AKTIVA

Dlouhodoby majetek

Nejvyznamnéjsi aktiva Konsolidované skupiny tvofi tfinact prvotfidnich komercnich nemovitosti se
souvisejicimi pozemky, které se nachazeji na Praze 4 a na Praze 11. Tyto budovy predstavuji 230 750 m?
pronajmutelnych ploch. Budovy Filadelfie, Brumlovka, Delta, Budova G, Roztyly Plaza a Olivka ziskal Koncern
Passerinvest vlastni ¢innosti. Budovy Alpha, Beta, Budova A, Budova B, Budova D, Villas a Gamma byly ziskany
v rdmci strategie zpétnych nakupl podilG ve spolec¢nostech vlastnicich tyto budovy v lokalité Brumlovka
v letech 2014 aZ 2022 vétsSinou od zahrani¢nich vlastnikd.

Trzni hodnoty vlastnénych nemovitosti jsou kazdoro¢né ovéreny nezavislymi expertnimi znaleckymi posudky.
Tyto trzni hodnoty jsou ndsledné porovnavany s hodnotou uUcetni. V pfipadé, ze by ucetni hodnota nemovitosti
byla vyznamné a trvale vyssi nez aktudlni hodnoty trzni, konsolidujici entita vytvofi Uéetni opravnou polozku.
NiZe je uveden meziro¢ni prehled trinich hodnot dle jednotlivych nemovitosti, dale pak souhrnny rozdil
trznich a ucetnich hodnot za celou Konsolidovanou skupinu.
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Jak je patrné z nasledujiciho mezirocniho srovndani trzniho ocenéni majetku, celkova trzni hodnota uvedenych
nemovitosti dle znaleckého ocenéni v ramci Konsolidované skupiny v porovnani s minulym obdobim vzrostla,
atoo 12 020 tis. EUR (1,40 %). Zména je zpUsobena vyvojem cen na trhu komerénich nemovitosti.

Srovnani vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfoliu mezi roky 2024 a 2025 (tabulka €. 4)

1. Dokoncené budovy

D [« | e
Budova Ocenéni Ocenéni Rozdil Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil
2025 2024 2025 x 2024 ocenéni 2025 2025 2024 2024 2025 x 2024
Alpha 48 930 46 860 2070 4,42 % 24,245 1186 308 25,185 1180169 6139
Beta 71990 69 030 2 960 4,29 % 24,245 1745 398 25,185 1738521 6 877
Delta 168 370 160 960 7 410 4,60 % 24,245 4082 131 25,185 4 053778 28 353

Budova G 20960 20240 720 3,56 % 24,245 508 175 25,185 509 744 -1569
Budova A 90 100 84180 5920 7,03 % 24,245 2184475 25,185 2120073 64 401

Budova B 61010 57120 3890 6,81 % 24,245 1479187 25,185 1438 567 40 620

Budova D 12 150 11 860 290 2,45 % 24,245 294 577 25,185 298 694 -4117
Villas 22 150 21 460 690 3,22% 24,245 537 027 25,185 540 470 -3443
Filadelfie 180 880 173 250 7630 4,40 % 24,245 4 385 436 25,185 4363 301 22134
Brumlovka 22 990 22300 690 3,09 % 24,245 557 393 25,185 561 626 -4233
Gamma 101 580 91 160 10420 11,43 % 24,245 2 462 807 25,185 2 295 865 166 943
Roztyly Plaza 110 900 107 010 3890 3,64 % 24,245 2688771 25,185 2 695 047 -6 276
Olivka* 2 400 2 400 0 0,00 % 24,245 57 871 25,185 54 875 2996
Celkem 914 410 867 830 46 580 X 22169 553 X 21850730 318 824

2. Nedokoncené projekty

D [ . | e

Budova Ocenéni Ocenéni Rozdil Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil

2025 2024 2025 x 2024 ocenéni 2025 2025 2024 2024 2025 x 2024
Hila 47 900 18 000 37,58 % 24,245 1597 746 25,185 1206 362 391384
Orion 37 500 6700 17,87 % 24,245 1071629 25,185 944 438 127 192
Omega 46 300 8 600 18,57 % 24,245 1331051 25,185 1166 066 164 985
Sequoia 41900 9500 22,67 % 24,245 1246 193 25,185 1055 252 190 942
Arboretum 36 000 16 300 45,28 % 24,245 1268014 25,185 906 660 361354
AB3 10 300 2000 19,42 % 24,245 298 214 25,185 259 406 38 808
Celkem 281 000 219 900 61 100 25,185 6 812 845 25,185 5538 182 1274 664

3. Celkem

T T

Budova Ocenéni Ocenéni Rozdil Zm Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil
2025 2024 2025 x 2024 ocené 2025 2025 2024 2024 2025 x 2024

Celkem 1195410 1087 730 107 680 9,90 % 24,245 28 982 398 25,185 27 388911 1593 487

Trini cena je stanovena na zakladé znaleckych posudki k datdm 31. 12. 2024 a 31. 12. 2025 vypracovanych
spolecnosti Colliers International, s.r.o.
*Ocenéno ucetni zistatkovou cenou.
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V souladu s ¢eskymi Uc€etnimi standardy neni v Uéetni evidenci zohlednén nar(st realné hodnoty nemovitosti.
Pro ilustraci niZze uvddime porovnani Ucéetni a trzni hodnoty.

28 982 398 tis. K¢
Ucetni hodnota nemovitosti 22 045 712 tis. K¢
Rozdil 6 936 686 tis. K¢

Trzni ocenéni nemovitosti

U¢etni hodnota nemovitosti vychazi ze souctu rozvahovych polozek ,Pozemky a stavby” a ,Nedokonéeny
dlouhodoby hmotny majetek”.

Hodnoty majetku v ¢lenéni na dokoncené projekty a v realizaci
v tis. EUR

1 000 000
900 000
800 000
700 000
600 000
500 000
400 000
300 000
200 000
100 000

0

Dokoncené projekty

Nedokonéené projekty (v realizaci)

Vnitroskupinové zapujcky

Spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji v ramci Koncernu
Passerinvest vnitroskupinové zapQjcky a uUvéry do ostatnich projektovych spolecnosti stojicich mimo
Konsolidovanou skupinu. Zdroje pro tyto zadp(jc¢ky jsou tvoreny primdrné z vlastniho kapitalu materské
spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., zapujcek od jejich akcionard a dluhopisovych emisi. Hodnota téchto
zapljcek do ostatnich projektovych spolec¢nosti k datu 31. 12. 2025 ¢ini 415 000 tis. K¢ (minulé obdobi
600 074 tis. K¢). Ke snizeni zapujcek doslo zejména v souvislosti s kapitalizaci zdpGjcek u spolecnosti FLEKSI
prostor, a.s. a BB C - SERVICES, s.r.0., do ostatnich kapitadlovych fond( za ucelem posileni jejich vlastniho
kapitalu. Struktura zminénych zapujcek je uvedena v nasledujicim prehledu. U zapljcek poskytnutych
spole¢nostem S-INVESTMENT, s.r.0., a Global Health Ministries, a.s., je vylou¢eno pouze 50 % jejich nominalni
hodnoty v pomeéru jejich vlastnictvi spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.
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Vyse vnitroskupinovych zapujéek po vylouceni vzajemnych vztah( vé. zmény oproti stavu k 31. 12. 2024 uvadi
nasledujici tabulky €. 5:

Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s. (v tis. Kc)

DluZnik 31. 12. 2025 31.12. 2024 Rozdil

BB C - SERVICES, s.r.0. 180 000 205 000 -25 000
RPBII., a.s. 115 000 0 115 000
FLEKSI prostor, a.s. 68 000 223 074 -155 074
Ichthys Brumlovka, a.s. 23 000 23 000

S-INVESTMENT, s.r.o. 7 500 7 500
BB C- Nové E, a.s. 7 000 7 000
Global Health Ministries, a.s. 12 500 17 500
Arboretum B4, a.s. 2 000 2 000
Celkem 415 000 485 074

Véfitel: PASSERINVEST FINANCE, a.s. (v tis. K¢)

Dluznik 31. 12. 2025 31.12. 2024
RPB I., a.s. 115 000 -115 000
Celkem 115 000 -115 000

Celkem (v tis. K¢)

Dluznik 31. 12. 2025 31. 12. 2024 Rozdil

Celkem 415 000 600 074 -185 074

Zapujcky od spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Spolecnost FIN poskytla zapUjcky nasledujicim spolecnostem Koncernu Passerinvest mimo Konsolidovanou
skupinu:

RPB Il., a.s., (115 000 tis. K&) — v minulém obdobi zapujcka na poftizeni nemovitosti (bytové domy, byty)
v souvislosti s projektem budouci bytové vystavby planovaného rezidenéniho projektu RPB Il v lokalité
Brumlovka. Projekt ma dlouhodobéjsi casovy horizont z dlvodu sloZité majetkopravni struktury. Ve
sledovaném obdobi byla plvodni zapujcka od FIN refinancovana novou zapujckou od PSG.
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Zapujcky od spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s.
Spolecnost PSG poskytla zapUjcky nasledujicim spole¢nostem Koncernu Passerinvest mimo Konsolidovanou
skupinu:

BB C - SERVICES, s.r.o. (180 000 tis. K¢) — zapujcka na realizaci infrastrukturnich investic, které vhodnym
zpusobem dotvareji vyjimecnost a celistvost aredlu Brumlovka. Jedna se zejména o namésti Brumlovka v¢.
sadovych Uprav a vodnich prvkd, rekonstrukce komunikace Zeletavska, atleticky stadion Baarova, vitaci prvek
Brumlovky Brouk a stavebni Upravy dalSich komunikaci v arealu. Ve sledovaném obdobi probéhla ¢astecna
kapitalizace zapGjcky do ostatnich kapitalovych fondd.

FLEKSI prostor, a.s. (68 000 tis. K¢) — na financovani investi¢nich vydaji na vybudovani a dokonceni prostor
a na financovani provoznich ndkladl v nabéhové fazi tykajici se 3 coworkingovych center s konceptem
kratkodobych prondjm( pod obchodnim ndzvem FLEKSI v prostorach budov Filadelfie, Beta a Budova B
v lokalité Brumlovka. Ve sledovaném obdobi byla zrealizovdna ¢astecna kapitalizace zapajc¢ky do ostatnich
kapitalovych fond(.

V prabéhu roku 2025 pokracovaly kroky k navyseni pronajatosti téchto coworkingovych center. Tuto ¢innost
provozné zajistuje spole¢nost FLEKSI prostor, a.s., kterd je soucasti Koncernu Passerinvest pod obchodni
znackou FLEKSI. Pronajmy tohoto charakteru byly zahajeny v roce 2022 v prostorach Budovy B na cca 3 000 m?
a nasledné rozsiteny v roce 2023 o objekty Beta a Filadelfie. Soucasné je v uvedenych tfech objektech takto
pronajimana Cista plocha bez add-on faktoru cca 9 500 m2. Cilovou zdkaznickou skupinou pro FLEKSI kancelare
jsou predevsim korporace hledajici do¢asna nebo prechodna feSeni pro svoje pracovni skupiny nebo tymy
ve zkuSebnich rezimech a ddle start-upové firmy. Vyhodou pro uZivatele je moznost okamzitého fungovani
v prostorach bez nutnosti budovat vlastni vnitini vybaveni kancelafi (fit-out), ktery je velmi nakladny. Na
rozdil od klasickych kancelafi ndjemci také nemusi na vlastni Ucet zajistovat podplrné sluzby, jako je napfiklad
recepce, provoz tiskdren, audiovizualni techniky a zasedacich mistnosti. FLEKSI kancelare vSak mohou vyuZivat
i jednotlivci a malé skupiny na denni bazi, kdy dochazi ke kontaktu s dalSimi podnikateli v tzv. coworkingu.
Tym spolecnosti postupné pracuje na zvyseni obsazenosti nabizenych prostor. Ve sledovaném obdobi doslo
k redukci nabizenych prostor o cca 2 700 m? na Budové B. Tyto prostory v soucasné dobé vyuziva ndjemce
Slavia pojistovna, a.s.

Global Health Ministries, a.s. (po vylouceni ¢asti odpovidajici vlastnictvi 50% podilu ve vysi 12 500 tis. K&) —
zapUjcka na vydaje souvisejici s vyvojem mobilni aplikace v oblasti zdravého Zivotniho stylu. Ve sledovaném
obdobi probéhla ¢astecna kapitalizace zapUjcky do ostatnich kapitalovych fondd.

Dalsi drobné zapujcky do ostatnich vySe uvedenych spole¢nosti se tykaji zejména zajisténi vydajl souvisejicich
s financovanim projektové pripravy.

Konsolidacni rozdil
Vyznamnou polozkou ostatnich aktiv je konsolidacni rozdil ve vysi 1 246 926 tis. K¢, ktery predstavuje rozdil
mezi Ucetni hodnotou majetku a hodnotou pofizenych podilli jednotlivych spole¢nosti v konsolidacnim celku.

Uéty v bankach

Souhrnna hodnota hotovosti na bankovnich uctech vykazuje stav ve vysi 2 261 989 tis. KC. Hotovost predstavuje
likviditu ur¢enou k dofinancovani ekvitnich prostfedkd do projektd ve fazi vystavby, na financovani projekt
v pfipravné fazi a schvalovacim procesu a na zajisténi provozu Konsolidované skupiny.

Ostatni polozky aktiv

Soucasti ostatnich aktiv jsou dale pohleddvky z obchodniho styku, dohadné ucty aktivni predstavujici dosud
nevyfakturované sluzby ndjemcidm, pohleddavky z derivatovych obchodd, ¢asové rozliSeni brokerskych provizi
a Casové rozliseni ndjemného v souvislosti s rent free. Slozky ostatnich aktiv jsou podrobnéji komentovany
v priloze ke konsolidované ucetni zavérce.

B) PASIVA

Vlastni kapital
Vlastni kapital Konsolidované skupiny je tvoren zejména zakladnim kapitdlem PASSERINVEST GROUP, a.s.,
ktery ¢ini 2 500 000 tis. K¢.

DalSimi polozkami tvoticimi vlastni kapital Konsolidované skupiny jsou ostatni kapitalové fondy ve vysi
384 208 tis. K¢ (vznik zejména v dlsledku preskupeni poloZek vlastniho kapitalu v ramci uskutecnénych
fazi), ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( ve vysi 640 899 tis. K¢ (vliv zajistovaciho ucetnictvi
a ocenéni z financ¢nich derivatd) a zbyvajici ¢ast je tvorena vysledkem hospodareni z minulych let a vysledkem
hospodareni béZzného Ucetniho obdobi. Celkova vyse viastniho kapitdlu k 31. 12. 2025 ¢ini 4 098 976 tis. K¢
(minulé obdobi 3 993 347 tis. KE) a mezirocné doslo ke zvySeni vlastniho kapitdlu o 105 629 tis. K¢, coz
je ddno zejména vlivem rozsiteni konsolida¢niho celku o dalsi spolecnosti a zvySenim ocenovacich rozdil(
z precenéni majetku a zavazkd.

Cizi zdroje

Projektové spolec¢nosti Konsolidované skupiny jsou financovany zejména seniornimi bankovnimi uvéry,
kde Konsolidovana skupina tézi z dlouhodobych a dobrych vztah( s fadou vyznamnych bank poskytujicich
seniorni nemovitostni financovani. Strukturu bankovnich Uvér(i zobrazuje nize uvedeny prehled.

Av E
%7@ 71  KONSOLIDOVANA VYROCNI{ ZPRAVA 2025 PASSERINVEST GROUP 72 @
I~

% (



Bankovni Gvéry — tabulka ¢. 6 Bankovni financovani dle bank

v tis. EUR
Pfehled bankovnich tvéra k 31. 12. 2025 550 000
Spolecnost Véritel (v tis. EUR) (v tis. K¢) z toho z toho 200 000
kratkodobé dlouhodobé
(splatnost  (splatnost od 150000
v roce 2025) roku 2026)
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. UniCredit Bank 119019 2 885610 124 559 2761052 100 000
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. Ceska sporitelna /
Komercni banka 155 955 3781134 124 468 3 656 665 50 000

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
Gamma Building, s.r.o.
Roztyly Plaza, a.s.

CELKEM

UniCredit Bank

Raiffeisen Landesbank

103 125
47 315
50 000

475 414

Raiffeisenbank

Pfehled bankovnich uvéru k 31. 12. 2024

Spolecnost

PASSERINVEST BBC 1, s.r.o.
PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o.
Gamma Building, s.r.o.
Roztyly Plaza, a.s.

CELKEM

Véritel (v tis. EUR)

UniCredit Bank 124 156

Ceska sporitelna /

161 089
107 625
47 500
50 000
490 370

Komercni banka
UniCredit Bank
Raiffeisen Landesbank
Raiffeisenbank

2 500 266
1147 156
1212 250
11 526 416

(v tis. Kc)

3126 875

4 057 026
2710536
1196 288
1259 250
12 349 975

109 103
43 641
36 368

438 139

z toho
kratkodobé
(splatnost

v roce 2025)
129 388

129 294
113 333
25 185
0

397 200

2391163
1103 515
1175 882
11 088 277

z toho
dlouhodobé
(splatnost od
roku 2026)

2 997 487

3927731
2597 203
1171103
1259 250
11952774

UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s.

Ceska spofitelna, a.s / Komercni
banka, a.s.

Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisenlandesbank
Oberdsterreich AG

Podil bankovniho financovani dle jednolitvych bank

v %

m UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Ceska sporitelna, a.s / Komer¢ni banka, a.s.

Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich AG

B Raiffeisenbank a.s.

Mezirocné doslo ke snizeni stavu bankovnich Gvér( o 823 558 tis. K¢, a to zejména z divodu pravidelnych
splatek avérh a vlivem kurzovych rozdild. Bankovni Uvéry jsou zajistény obvyklymi zajistovacimi instrumenty

(zastavy nemovitosti a pohleddvek, obchodni pohledavky, bankovni ucty), vinkulace pojistného plnéni,
zastava obchodnich podilt, podfizeni uvér( apod.).
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DalSim zasadnim zdrojem financovdni jsou vefejné i neverejné emise korporatnich dluhopisii emitované Ovladajici osoba — konsolidujici entita/PASSERINVEST GROUP, a.s., je rucitelem vySe uvedenych emisi
spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s. Ke konci roku 2025 je evidovano 7 aktivnich emisi v celkové vysi

3 937 046 tis. K¢.

dluhopistll. V prospektech emitenta jsou uvedeny kovenanty emisi, kde je klicova predevsim mira zadluzeni
(kovenant LTV). Dale jsou sledovany kovenanty vlastniho kapitalu a net operating income (NOI). ZpUsob
kalkulace hodnoty kovenant( LTV a vlastni kapital zohlednuje aktudlni trzni hodnoty klicovych nemovitosti.

Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasledujici (tabulka €. 7): Vsechny kovenanty jsou splnény s rezervou.

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota

Pocet dluhopist (ks)

Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti

Call opce

Rozhodny den

Rucitel

Vyse ruceni v %

Vyse ruceni
Investori

PSG 4,00/28
CZ0003533770
PSG 4,00/28
10 000 000 €
1 000 000 €
10

4,00 %
kvartdlné
30E/360

17. 8.2021
17. 8.2028
17. 8. 2027

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
150 %

15 000 000 €

privatni emise

PSG 11 4,00/28
CZ0003534141
PSG 4,00/28
385 000 000 K¢
5000 000 K¢
77

4,00 %
kvartalné
30E/360

24. 8. 2021
31.12. 2028
31.12. 2027

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
150 %

577 500 000 K¢

privatni emise

PSG VAR/29
CZ0003544371
PSG VAR/29
18 684 000 €
2000 €

9342

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartdlné
ACT/360
15.11. 2022
31. 3. 2029
31.3.2027

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
175 %

32 697 000 €

verejna emise

PSG VAR/27
CZ0003547259
PSG VAR/27

6 500 000 €
100 000 €

65

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartdlné
ACT/360
4.1.2023

30. 6. 2027
31.12.2024

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
150 %

9 750 000 €

privatni emise

Vyznamnym zdrojem financovani jsou ddle dlouhodobé zapljcky a Uvéry od akcionard — fyzickych osob ve
vysi 3 386 290 tis. KE. Zaphjcky a Gvéry jsou poskytnuty bezirocné se splatnosti v roce 2034.

Odlozeny danovy zavazek je spojen zejména s ocenénim vlastnénych nemovitosti a vyplyva z rozdilu mezi
Ucetni a danovou zUstatkovou cenou hmotného majetku, v mensi mife se zde projevuje odloZena dan ze
zajistovaciho ucetnictvi a derivatd.

V ostatnich polozkach pasiv jsou obsazeny zejména kratkodobé zavazky. Jedna se predevsim o zalohy od
najemcl na energie a sluzby, ¢asové rozliseni urok( z bankovnich Gvér(, ¢asové rozliseni sluzeb a ¢asové
rozliseni najemného. Slozky ostatnich pasiv jsou podrobnéji komentovany v ptiloze ke konsolidované ucetni
zavérce.

Vykaz zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 — tabulka ¢. 8 (v tis. K¢)

Polozka 2025 2024
1701251 1 605 985
-569 728 -456 068
-110 820 -103 935
Upravy hodnot dlouhodobého majetku — trvalé -551 838 -491 566
Odpisy konsolidacniho rozdilu -55 253 -21 399

Trzby za prodej vlastnich vyrobk( a sluzeb
Vykonova spotreba
Osobni naklady

Ostatni polozky provozni vynost a nakladu -46 753 -45 137
Provozni vysledek hospodareni 366 859 487 880

PSG 4,00/30
ISIN CZ0003548166
Zkratka emise CDCP PSG 4,00/30
Objem 40 000 000 € 729210 000 K¢ 1 000 000 000 K¢
Jmenovitd hodnota 1 000 000 € 10 000 K¢ 10 000 K¢
Pocet dluhopist (ks) 40 72921 100 000
Vynos p.a. 4,00 % 7,60 % 6,85 %
Vyplata kuponu

PSG 7,60/28
CZ0003549214
PSG 7,60/28

PSG 6,85/29
CZ0003567042
PSG 6,85/29

Nazev emise

Vynosy z podilt — ovladana nebo ovladajici osoba 0] 406 078
-422 284
Vynosové uroky 84 412 179 633

Naklady vynalozené na prodané podily 0]

Nakladové uroky -700 730 -650 830
Ostatni polozky financnich vynost a nakladu 29 427 -10 844
-586 891 -498 247

-55 891 -53738
-275923 -64 105

kvartalné Financni vysledek hospodareni

30E/360
31. 3. 2023
31.3.2028

31. 3. 2026 ¢i pozdéji

pololetné

30E/360

6.12.2024

31.12.2029

31. 12. 2027 ¢&i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.

kvartdlné

30E/360

31.1.2023
31.1.2030

31. 1. 2029 ¢i pozdéji
Rozhodny den 30 dni prede dnem vyplaty
Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s.

Kalkulace kuponu Dan z pFijm0

Datum emise Vysledek hospodareni za Gicetni obdobi

Datum splatnosti
Call opce

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
Vyse ruceni v % 150 % 150 % 150 %

1500 000 000 K¢

verejna emise

1 093 815 000 K¢
verejnd emise

60 000 000 €

privatni emise

Vyse ruceni
Investori
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Komentar k polozkam vysledovky PFijmy z najemného dle nejvétsich najemcti

Trzby za prodej vlastnich vyrobkii a sluzeb
Nejvyznamnéjsi polozkou provoznich trzeb jsou trzby z ndjemného a souvisejicich sluzeb. V meziro¢nim

UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s.

navyseni trzeb se projevuje zejména rozsiteni konsolidacniho celku o nové spolecnosti na konci roku 2024,
kdy vysledkové hodnoty se projevuji az v roce 2025 (predevsim spolecnost PLZ) a dale indexace najemného.
Naopak meziroéni pokles je v oblasti internich trzeb, a to zejména v projektovém Fizeni v zavislosti na

B O2 Czech Republic a.s.
vylouceni vzajemnych vztah( nové vstupujicich spole¢nosti do konsolidace.

Struktura trzeb za prodej vlastnich vyrobkl a sluzeb — tabulka €. 9 (v tis. K¢): MONETA Money Bank, a.s.

Cinnost Rozdil B MICROSOFT s.r.o.

Prondjem vcetné casového rozliseni

ndjemnich prazdnin 1217562 1112 874 104 688 HEWLETT-PACKARD s.r.0.
Sluzby spojené s pronajmem 454 881 399 480 55 401
Ndajemné a souvisejici sluzby celkem 1672443 1512 354 160 089
Project management 1272 71761 -70 489 W Ostatni
Zprostredkovani pronajmu 2390 -2 390
Property management 2 853 -2 853
Asset management 13 160 -8 425
Vnitrokoncernové sluzby celkem
Ostatni PFijmy z ndjemného dle typu ploch
22 801 3467 19334
Celkem 1701 251 1 605 985 95 266
Trzby za prodej sluzeb meziro€né vykazuji zvySeni o 95 266 tis. KE. Toto navyseni ovliviuji nasledujici faktory:
Trzby za ndjemné a souvisejici sluzby (navysSeni o 160 089 tis. Kc)
Zde se projevuje zejména rozsifeni konsolidacniho celku o nové spolecnosti na konci roku 2024, kdy se
vysledkové hodnoty projevuji az v roce 2025 (predevsim spole¢nost PLZ) a indexace najemného. m Office
Vnitrokoncernové sluzby (pokles o 84 157 tis. Kc)
MeziroCni snizeni v této oblasti je zplsobeno vyloucenim vzajemnych vztah( nové vstupujicich spole¢nosti Retall
do konsolidace. Nejvyznamnéjsi snizeni je evidovano u projektového fizeni v souvislosti s rozpracovanymi
projekty. Ostatni

VysSe uvedené trzby za project management a asset management jsou vykazany pouze za vykony smérujici
mimo Konsolidovanou skupinu.

Ostatni trzby (navyseni o 19 334 tis. Kc)
NavysSeni souvisi s rozsifenim konsolidaéniho celku v listopadu 2025 o spoleé¢nost BCB. Hodnota predstavuje
pomérnou ¢ast trzeb spolecnosti od vstupu do konsolidace.
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Trzby z prodeje vyrobkui a sluzeb

v tis. K¢
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Vykonova spotieba

Vykonova spotieba zahrnuje zejména provozni naklady budov (energie a sluzby) uréené k prefakturaci
najemctm. Z celkové hodnoty vykonové spotifeby ve vysi 569 728 tis. K¢ je na najemce prelctovano
454 881 tis. KE. Zbyvajici neprefakturovana ¢ast ve vysi 114 847 tis. K€ predstavuje rezii materské spolecnosti
(cca 62 000 tis. K¢), provozni naklady pripadajici na neobsazené prostory ve vysi cca 36 000 tis. K¢ (zejména
spolecnost PLZ ve vysi cca 28 000 tis. K¢) a provozni naklady nové zaclenéné spolecnosti BCB ve vysi cca
17 000 tis. K¢ pokryté trzbami za klubové ¢lenstvi.

Soucdsti vykonové spotieby je poloZka Spotfeba materidlu a energie ve vysi 255 895 tis. K¢ (minulé obdobi
210 349 tis. K¢) — jedna se zejména o spotiebu energii v jednotlivych budovach a v mensi mite pofizeni
drobného hmotného majetku. Meziro¢ni ndarlst ve vysi 45 546 tis. K¢ je zplsoben predevsim rozsifrenim
konsolida¢niho celku o nové spolecnosti na konci roku 2024 (predevsim spolecnost PLZ) a vysSimi naklady
na energie, které jsou zaroven pokryty na vynosové strané v rdmci vyuctovani sluzeb spojenych s najmem.

Vykonova spotreba déle zahrnuje polozku Sluzby v celkové vysi 313 498 tis. K¢ (minulé obdobi 245 719 tis. K¢),
kterd obsahuje zejména ndaklady na spravu a administraci jednotlivych budov, jez jsou ddle vyuctovany
jednotlivym ndjemcim a dale béiné provozni naklady mateiské spolecnosti (ndjemné, sluzby spojené
s nadjmem, pravni sluzby, propagace, marketing atd). Meziro¢ni narlst o 67 779 tis. K¢ je i zde zplsoben
rozsitenim konsolidované skupiny o nové spolecnosti na konci roku 2024 (predevsim spolecnost PLZ) a dale
navysenim cen sluzeb, které je v této oblasti promitnuto do vyuctovani sluzeb najemcim.

Osobni naklady
Polozka Osobni ndklady vykazuje hodnotu ve vysi 110 820 tis. K¢ (minulé obdobi 103 935 tis. K¢). Za zvysenim
osobnich naklad( stoji valorizace mezd.
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Upravy hodnot dlouhodobého majetku — trvalé (odpisy)

Dalsi vyznamnou nakladovou polozkou jsou zejména odpisy majetku ve vysi 551 838 tis. K¢ (minulé obdobi
491 566 tis. K¢). Za mezirocnim zvySenim odpisU stoji zejména jiz zminéné rozsiteni konsolidované skupiny
na konci roku 2024 (predevsim odpisy na spole¢nosti PLZ).

Odpisy konsolida¢niho rozdilu

Odpisy konsolidaéniho rozdilu ve vysi 55 353 tis. K¢ (minulé obdobi 21 399 tis. K&) predstavuji ro¢ni korekci
konsolida¢niho rozdilu vyjadtujiciho rozdil mezi ucetni hodnotou majetku a hodnotou potizenych podill
jednotlivych spole¢nosti v konsolidaénim celku.

Ostatni provozni vynosové a nakladové polozky

Ostatni provozni vynosové a nakladové polozky jsou agregované ve vysi 46 743 tis. K¢ a obsahuji predevsim
tvorbu opravné polozky ke konsolidované ucetni hodnoté dlouhodobého majetku projektu Orion ve
vysSi 33 915 tis. K&, neuplatnény odpocet DPH z pfijatych zdanitelnych plnéni diky kraceni odpoétu DPH
koeficientem na spole¢nostech PSG a BB1, odpisy nedobytnych pohledavek, rozpusténi opravnych polozek,
naklad na pojisténi, které je ve vynosech v jiné poloZce, ztrdtu z prodeje dlouhodobého hmotného majetku,
dan z nemovitosti a dalSi méné financné vyznamné nakladové polozky.

Provozni vysledek hospodareni

Vlivem vysSe uvedenych skutecnosti vykazuje provozni vysledek hospodareni (zisk) hodnotu ve wvysi
366 859 tis. K¢ a je mezirocné nizsio 121 021 tis. KE. Tento pokles je nejvyznamnéji ovlivnén zejména zvysenim
vykonové spotieby a odpist majetku v souvislosti s rozsifenim konsolidované skupiny na konci roku 2024,
kdy se navyseni uvedenych nakladd plné promitlo az v roce 2025 (zejména spolecnost PLZ). Do navysSeni
vykonové spotreby dale vstupuje indexace cen energii a sluZeb. Vynosy se oproti nakladdm promitly nizsim
navysenim, nebot vlivem rozsiteni konsolida¢niho celku a nasledného vylouceni vzajemnych vztah( doslo
k meziro¢nimu sniZeni internich trzeb o 84 157 tis. K¢ (zejména projektové fizeni, dale pak asset a property
management).

Vynosy z prodeje podili a souvisejici naklady
Vynosy z prodeje podild nebyly ve sledovaném obdobi realizovany. V minulém obdobi se jedna o prodej 40 %
podilu na spolecnosti SQA externimu investorovi.

Vynosové uroky
Vynosové Uroky predstavuji hodnotu ve vysi 84 412 tis. K¢ (minulé obdobi 179 633 tis. K¢). Soucdsti této
polozky jsou Uroky z bankovnich uctl a terminovanych vklad( a dale Uroky ze zapQjcek v ramci koncernu.

Vnitroskupinové vynosové uroky Cini 20 479 tis. K¢ (minulé obdobi 132 621 tis. K¢) a vykazuji tak vyznamny
mezirocni pokles o 112 142 tis. K¢. Dlvodem je zejména zarazeni novych spolec¢nosti do konsolidaéniho
celku a vylouceni téchto urokl v ramci vzajemnych vztaht. V minulych letech byly vynosové uUroky vykazany
ve vynosech, protoZe se jednalo o uUroky z vnitroskupinovych uvérd do spole¢nosti mimo Konsolidovanou
skupinu.
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Nakladové uroky

Zcela zasadni dopad na financni i celkovy vysledek hospodareni ma hodnota nakladovych urokt z bankovnich
uvérd na financovani nemovitosti ve vysi 700 730 tis. K¢ (minulé obdobi 650 830 tis. K¢) a urokd z emisi
dluhopisli. Meziro¢ni narast ¢ini 49 900 tis. K¢ a souvisi zejména s vydanim nové emise dluhopist v obdobi
12/2024 a zatazenim bankovniho Uvéru ve spole¢nosti PLZ z dlivodu rozsiteni konsolidaéniho celku na konci
roku 2024.

Ostatni polozky financnich vynosti a naklada
Jednda se o polozku Ostatni finanéni vynosy ve vysi 105 634 tis. K¢ a Ostatni finan¢ni naklady ve vysi
76 207 tis. Kc.

Soucdsti této polozky jsou zejména kurzové zisky a ztraty a zména stavu derivata.

Pohyb urokovych sazeb je z vétsi Casti zajiStén pfisluSnymi derivaty. U spolecnosti BB1 Cini zajisténi
117 919 tis. EUR, tj. 99 % ze zlstatku Uvéru, u spole¢nosti BB2 109 169 tis. EUR, tj. 70 % ze zUstatku Gvéru
a u spolecnosti BB3 se zajisténi pohybuje na Urovni 67 125 tis. EUR, tj. 65 % ze zlstatku Uvéru.

Financni vysledek hospodareni
Diky zminénym vliviim vykazala Konsolidovand skupina Financni vysledek hospodareni (ztratu) ve sledovaném
obdobi ve vysi -586 891 tis. K¢.

Dan z prijmu
Polozka Dan z prijm0 ve vysi 55 891 tis. K¢ (minulé obdobi 53 738 tis. K¢) obsahuje splatnou dan z pfijma
a odloZenou dan z pfijma.

Splatnd dan z pfijm0 vykazuje hodnotu ve vysi 85 975 tis. K¢ (minulé obdobi 78 549 tis. K¢) a predstavuje
souhrn dani z pfijmU pravnickych osob za spole¢nosti konsolida¢niho celku.

OdloZend dan z pfijma ve vysi -30 084 tis. K¢ (minulé obdobi -24 811 tis. K¢) predstavuje zménu stavu
odloZené dané plynouci zejména z rozdilt Ucetnich a danovych cen majetku a dale pak zajisténi nederivatem,
ocenénim derivata a uplatnitelnych danovych ztrat.

Vysledek hospodareni za tGicetni obdobi

Na zadkladé vyse uvedenych skutecnosti hospodarila Konsolidovana skupina ve sledovaném obdobi se
zapornym vysledkem hospodareni ve vysi -275 923 tis. K¢ (minulé obdobi ztrata -64 105 tis. K¢). Mezirocni
zhorSeni hospodarského vysledku je tedy ve vysi-211 814 tis. K¢.

Struktura nakladovych polozek
v tis. K¢
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majetku — trvalé konsolida¢niho rozdilu

Hlavni provozni c¢innosti spolecnosti zahrnutych do konsolidacniho celku

Prondjem komercnich nemovitosti je klicovou ¢innosti jednotlivych spolecnosti zafazenych do Konsolidované
skupiny vlastnicich komeréni nemovitosti. Nabidka kanceldrskych i obchodnich prostor v prostfedi prazské
Brumlovky a Novych Roztyl se fadi mezi nejlepsi na ¢eském trhu. Prostory k pronajmu odpovidaji nejnovéjsim
svétovym trendim a splfuji nejnarocné;jsi technické pozadavky. Kancelarské i obchodni plochy k pronajmu
tak nabizeji Sirokou miru variability usporadani pro riizné typy zakaznikd.

Spole¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., zajistuje vSsem spolecnostem v Koncernu Passerinvest dale
specifikované sluzby asset managementu, projektového fizeni, property managementu a zprostifedkovani
prondjmu prostor. V souvislosti s rozsifovanim Konsolidované skupiny a souvisejicim vyloucenim vzdjemnych
vztah( je v soucasnosti finanéni objem téchto sluzeb v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty nevyznamny.

Rizeni dokonéenych projektd v investiéni fazi (tzv. asset management) spociva v piipadé komerénich
nemovitosti pfedevsim v udrzeni stdlého cash flow budovy plynouciho z najemnich smluv a s tim spojené
maximalizace hodnoty spravovaného majetku. Spole¢nost tedy jménem majitele vyjednava podminky
najemnich smluv s ndjemci pronajimanych prostor. Dale pfijimd rozhodnuti o zadsadnich investicich do budov
a ridi provozni spravu budovy. DulezZitou Ulohou je rovnéZ spoluprace s bankou poskytujici dlouhodoby
investi¢ni uvér. V pripadé rozhodnuti o ukonéeni investice ze strany majitele spociva tato ¢innost v pfipravé
a vyjedndavani prodeje aktiva — komercéni nemovitosti. Soucasti asset managementu je i zajistovani vedeni
Ucetnictvi a vykaznictvi, finanéniho fizeni jednotlivych entit, finan¢niho reportingu, platebniho styku atd.
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Rizeni projektd v developerské fazi (tzv. project management) piedstavuje komplexni sluzbu pro projektové

spolecnosti, kterd je klicova pro Uspésnou realizaci developerského projektu a obvykle obsahuje tyto ¢innosti:

e vyhledani a akvizice vhodného Uzemi pro developersky projekt;

e pripadnd zména Uzemniho planu, studie dopad( stavby na Zivotni prostredi (EIA), Gzemni rozhodnuti
a stavebni povoleni;

e zajisténi vSech dodavatelskych kontraktd, jako jsou architekti, generalni dodavatel stavby, technicky dozor
a podobné;

e ziskani bankovniho financovani pro developerskou ¢ast projektu;

* fizeni stavby;

e administrativni podpora, zajisténi pravni podpory a compliance, finan¢ni, Ucetni a danové poradenstvi,
vedeni Ucetnictvi;

e zajisténi dlouhodobého financovani.

Provozni sprava budov (tzv. property management) spociva v zajisténi béZného provozu budovy tak, aby jeji
najemci méli veskery komfort pfi uzivani pronajatych prostor. Mezi hlavni kompetence pfi provozni spravé
budov patti zajisténi veskerych dodavek médii (energie, teplo, chlazeni, voda) a dalsich sluzeb pro najemce
(napt. uklid, ostraha, provoz jidelny atd.), reporting a proces vyuctovani sluzeb ndjemcdim. Uhrady za property
management jsou soucasti sluzeb hrazenych najemci budovy.

Zprostiedkovani pronajmu dokoncéenych projektl je nedilnou soucdsti sluzeb poskytovanych spolec¢nosti,
nebot klicem Uspéchu kazdé komercni budovy je sjednani pronajmu se solidnimi ndjemci za oboustranné
vyhodnych a dlouhodobé udrzitelnych podminek.

Predpokladany vyvoj ¢innosti spole¢nosti

Hlavnim cilem spole¢nosti Konsolidované skupiny zlstava i do budoucna udrzeni maximalni obsazenosti
vlastnénych komerénich nemovitosti a poskytovani servisnich sluzeb spole¢nostem Konsolidované skupiny
zejména v lokalité prazské Brumlovky a Novych Roztyl, s cilem zajistit jeji dokonceni a efektivni spravu, ktera
je spojena s dlouhodobym vlastnictvim nemovitosti, které se v této lokalité nachdazeji. S tim souviseji i dalsi
investice do infrastruktury a verejného prostoru Brumlovky. Dalsi aktivity jsou spojeny s lokalitou Nové
Roztyly, kterd je do dalSich obdobi vyznamnou rozvojovou oblasti. Zadsadnim cilem je i zajiSténi pronajmu
kancelarskych a maloobchodnich ploch a bytovych jednotek v budovach Hila, Orion a Sequoia, které jsou
v soucasné dobé ve vystavbé. Dosazeni milnik(i prondjmu ploch je nutnou podminkou plnéni kovenant(
uvérovych smluv financujicich bank a podminkou budouciho refinancovani téchto uvérd po dokonceni
uvedenych budov. Soucasna situace na trhu klade velké naroky predevsim na ¢innost obchodniho oddéleni
spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s.

PASSERINVEST GROUP, a.s., se ddle formou asset managementu, projektového fizeni a financovani podili
na pripravé developerskych projektd a spravé dalSich projektl a investic majoritniho akcionafe Koncernu
Passerinvest pana Radima Passera stojicich mimo Konsolidovanou skupinu. Hlavni zajmovou oblasti
Koncernu Passerinvest jsou i zde komplex Brumlovka a lokalita Nové Roztyly. Vzhledem k tomu, Ze vétSina
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developerskych projektl s blizkym horizontem realizace byla prevedena do Konsolidované skupiny v roce
2024, je jiz podil ostatnich projektd mimo Konsolidovanou skupinu z hlediska hodnoty marginalni. Jednd
se nyni pouze o 2 projekty RPB Il a Ichthys se vzdalenéjSim horizontem realizace, dale servisni spole¢nost
BB C - SERVICES, s.r.o0. vlastnici infrastrukturni investice, parkovisté a plochy zelené a komunikaci okolo budov
a dale spolecnost FLEKSI prostor, a.s., provozujici 3 coworkingova centra kancelafi, vSe v aredlu Brumlovka.

PASSERINVEST GROUP, a.s., dosud ziskala formou zpétnych akvizic sedm z deviti projektd postavenych
v komplexu Brumlovka a prodanych zahrani¢nim fondm do roku 2007. Spolecnost je pfipravena zvazit také
akvizici zbyvajicich dvou budov, pokud by se ocitly na trhu za pfiznivych podminek a bude mit k dispozici
vhodné finanéni zdroje na akvizice. Tyto budovy vsak nejsou jiz nutné pro realizaci strategie dominantniho
vlastnika v izemi.

Koncern Passerinvest zamysli spolu s vystavbou ¢i pfipravou vystavby novych budov (Hila, Orion, Omega)
dale investovat do infrastruktury lokality Brumlovka. Strategickym cilem je, diky peclivé a promyslené spravé
arealu, pribéznych investic do budov i lokality a na miru Sité nabidce sluzeb, etablovat komplex Brumlovka
jako nejlepsi misto pro praci, bydleni a volny ¢as v Ceské republice. Pro naplnéni této vize se takova
koncentrace vlastnictvi v rukdch jediného majitele ukazuje byt nespornou vyhodou a v podstaté nutnou
podminkou. Spole¢nosti Konsolidované skupiny jsou v pozici dominantniho vlastnika schopny dosahnout
fady synergii a poskytnout svym najemctm sluzby, které solitérni pronajimatel nabidnout nedokaze. Tyto
vyhody vychazejici z komplexniho urbanistického feSeni a jednotné spravy centra zahrnuji predevsim oblast
sdilenych arealovych sluzeb, cileny retailovy mix, a predevsim flexibilitu nabidky ploch ziskanou kombinaci
prostor v riznych budovach na Brumlovce.

Obdobnym zplsobem hodla Koncern Passerinvest postupovat i v lokalité Nové Roztyly v souvislosti se
spravou jiz dokoncené budovy Roztyly Plaza, vystavbou administrativni budovy Sequoia a bytového arealu
Arboretum. V roce 2027 predpokladame dokonceni schvalovaciho procesu a vydani spole¢ného povoleni na
obytny soubor Rezidence Arboretum v oblasti Novych Roztyl a hned nasledné zahdjeni vystavby. Realizace
vystavby bude vyznamnym krokem k diverzifikaci rizik a predstavuje po fadé let ndvrat do rezidencniho
sektoru, ktery je vhodnym doplnénim aktivit Konsolidované skupiny do oblasti se stabilni poptdvkou. Nové
Roztyly jsou strategicky dllezZitou oblasti, kde po dokoncéeni uvedenych etap Koncern Passerinvest pripravuje
dalsi zejména rezidencni projekty. Rozsifenim pravé bytové vystavby hodld Koncern Passerinvest reagovat
na aktualni zvySenou poptavku po bydleni a zaroven tento druh developmentu vhodné doplniuje komeréni
budovy v portfoliu z pohledu cash flow a uvolnéni vlastnich zdroji z dokonceného projektu.
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Rizeni rizik

Pfedstavenstvo spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., pracuje s fadou potencidlnich rizik jak v oblasti finanéni
a provozni, tak v oblasti vyvoje realitniho trhu. Veskeré rizikové faktory jsou detailné popsany v prospektech
kemitovanymdluhopisim, kteréjsouverejnépristupnénawebovychstrankach(passerinvest.cz,cnb.cz, pse.cz),
a dale v internim katalogu rizik. V reakci na tuto skute¢nost je v ramci Koncernu Passerinvest realizovédna rada
opatfeni smérujicich k minimalizaci moZnych dopadU téchto rizik na hospodareni konsolida¢niho celku.

Ze strategického hlediska se jedna zejména o zpétné odkupy nemovitosti v ramci administrativniho komplexu
Brumlovka Praha 4 a jeho dostavba za ucelem zefektivnéni komplexni spravy a vyuZziti synergickych efekt(
s cilem vytvorit kompaktni multifunkéni celek v dané lokalité.

V ménové oblasti spolecnosti v ramci konsolidacniho celku vyuZivaji pfirozeného zajiSténi kurzovych rizik
plynouciho z vynos(i z ndjemného denominovaného v EUR ¢erpanim bankovnich Uvérd v téze méné. Déle
spolecnosti vyuZivaji vhodné derivaty (zejména ménové forwardy a urokové swapy) pro ucely zajisténi
ménovych a urokovych rizik.

Vedeni spolecnosti vyhodnocuje rizika zejména pfi planovani zvaZzovanych akvizic a pfi spusténi realizace
developerskych projektl. Efektivita a rizika jednotlivych developerskych projekti v pripravé jsou
vyhodnocovany prostfednictvim standardnich ndstrojli, jako je napf. investicni rozpocet. Toto zahrnuje
i projekty celkové rekonstrukce opétovné ziskanych budov. Pro planovani likvidity, hlavnich penéZnich
tokd, prijma a vydajd v Koncernu Passerinvest slouzi Finanéni plan shrnujici hlavni penézni toky na Urovni
spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s. U téchto nastroju je v pravidelnych
intervalech upravovan jak plan dle aktualni situace, tak i vyhodnocovano skute¢né plnéni. Je uplatfiovana
nezdvisla kontrola majoritnim akcionarem skupiny. Je zaveden disledny systém projektovych porad a zasedani
vedeni spolecnosti, kde jsou zdlezitosti realizovanych, pfipravovanych i zvazovanych projekt(i analyzovany
a jsou Cinéna strategickd rozhodnuti. Je vytvoren katalog rizik, ktery je aktualizovan v pllro¢nim intervalu
prostiednictvim projektovych porad. Jsou posuzovana jednotliva rizika a diskutovana opatfeni k jejich
minimalizaci. Strategicka rozhodnuti jsou pfijimana na zaseddani vedeni spolecnosti s konecnou platnosti
majoritnim akcionarem skupiny a predsedou predstavenstva PASSERINVEST GROUP, a.s. Tato rozhodnuti
podléhaji diskusi, analyzam a konstruktivni kritice ostatnich ¢len( vedeni spole¢nosti s cilem snizZovat rizika
a eliminovat Spatna rozhodnuti. Ve spolecnosti je disledné uplatiovana zdsada pfirazeni ukold konkrétni
odpovédné osobé. Soucasti fidiciho a kontrolniho systému je i prizkum trhu. Vedeni spole¢nosti priibézné
sleduje zejména vy3e najemného na trhu, investi¢ni yieldy v CR a Evropé&, parametry velkych transakci v Praze
a CR. Zpravidla 1x za kalendafni ¢tvrtleti probihd prezentace nékteré z nejvétsich mezinarodnich real estate
poradenskych spolecnosti na prehled kancelarského a rezidencéniho trhu. Spole¢nost ma také samostatnou
pozici vedouciho vyzkumu zamérenou na prizkumy a analyzy. Z hlediska Ucetnictvi a auditu skupiny je
zfizen vybor pro audit PASSERINVEST FINANCE, a.s., jako subjektu verejného zajmu, ktery podléha dohledu
regulatornich organ.
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3. OSTATNI POVINNE INFORMACE

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceni v %
Vyse ruceni
Investofi

PSG 6,50/31
CZ0003580995

PSG 6,50/31

2 337 600 000 K¢

10 000 K¢

233760

6,50 %

pololetné

30E/360

31. 3. 2026

31.3.2031

31. 3. 2029 ¢i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

3 506 400 000 K¢

verejnd emise

Vyznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni do data sestaveni vyrocni zpravy
Spolecnost FIN emitovala v obdobi 3/2026 dalsi 2 nové emise dluhopisl s nasledujici parametry:

PSG 8,00/31
CZ0003582124
PSG 8,00/31
500 000 000 K¢
25 000 000 K¢
20

8,00 %
Ctvrtletné
30E/360

31. 3. 2026
31.3.2031

31. 3. 2030 ¢i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %
750 000 000 K¢

privatni emise

(5>

)

Uzavieni Smlouvy o koupi 9 % akcii spole¢nosti Omega Brumlovka, a.s., uzaviené mezi plivodnimi akcionafi
Omega Brumlovka, a.s., Radimem Passerem, Zbyrikem Passerem a Vladimirem Kloudou (prodavajici)
a spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s. (kupuijici), ze dne 17. 3. 2026, na zakladé niz se kupuijici stala jedinym
akcionarem Omega Brumlovka, a.s.

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnosti vzhledem ke svému predmétu podnikani nevyvijeji aktivni ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje.
PASSERINVEST GROUP, a.s., sleduje trendy v komercnim a rezidencnim stavitelstvi a tyto poznatky promita do
svych projektl. Spolecnosti Koncernu Passerinvest v roce 2025 pokracuji v pripravé komplexni ESG strategie.
Oblasti udrzitelnosti podnikdni se vénuje dalsi ¢ast této vyrocni zpravy.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podili
V rdmci zmény vlastnické struktury spolec¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., nedoslo v pribéhu sledovaného
ani minulého obdobi k nabyti vlastnich akcii nebo podild.

Informace o aktivitach v oblasti Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich
Spole¢nost v ramci svych podnikatelskych aktivit postupuje vidy dle zakonnych norem a standardu
zohlednujicich dopady pfedmétu ¢innosti na Zivotni prostredi.
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Spolec¢nost PASSERINVEST GROUP, a.s., eviduje k 31. prosinci 2025 nize uvedeny pocet zaméstnancl v tomto
rozloZeni:

Celkovy pocet zaméstnancl

z toho Zeny
z toho muzi

Spolecnost klade dlraz na vzdélavani a rozvoj odbornosti zaméstnancll. Kromé prostfedkld vloZzenych do
odborné a jazykové prlpravy zaméstnancl je vénovana pozornost internim skolenim predevsim novych
zaméstnancu. V ramci adaptacniho programu jsou novi zaméstnanci Ucastni vétsiny porad top managementu
a jsou také dlsledné a podrobné seznamovani se vSemi hledisky podnikatelské Cinnosti a internimi
komunikacnimi procesy. Novi zaméstnanci absolvuji interni Skoleni, béhem néhoz si osvoji napf. odbornou
terminologii, mechanismus vybranych ekonomickych vypoct( ¢i obchodni souvislosti.

Meziklicové zasady spolecnosti patfistriktni odmitnuti korupce v jakékoliv formé, respekt k pravu a odpovédny
postoj k danym sliblm. Zaméstnanci jsou podporovani v bezpodmineéném dodrZovani etického kodexu
spole¢nosti, se kterym jsou seznamovani jiz pti nastupu do spolecnosti.

Zaméstnanci spolec¢nosti maji pestré moznosti vyuzivani zaméstnaneckych vyhod, kterymi jsou napfiklad
sportovni a tymové aktivity, pfispévky na stravovani ¢i vzdélavani a osobni rozvoj.

Ostatni spole¢nosti v konsolidacnim celku nemaji uzavieny zadné smluvni vztahy dle pracovniho prava, proto
v této oblasti nevyvijeji Zddnou aktivni ¢innost.

Organizacni slozka podniku v zahranici
Spolecnosti nemaji Zddnou organizacni slozku podniku v zahranici.

Cestné prohlaseni osoby odpovédné za vyroéni zpravu

Pfi vynalozeni veskeré primérené péce podava tato vyrocni zprdva podle mého nejlepsiho védomi vérny
a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spole¢nosti za rok 2025
a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk(i hospodareni spolec¢nosti
a nebyly v ni zamléeny Zadné skuteénosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 22. kvétna 2026

Radim Passer
Pfedseda predstavenstva PASSERINVEST GROUP, a.s.
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KONSOLID OVANA
ROZVAHA

KE DNI 31. 12. 2025 (v tis. Kc)

Oznaceni

AKTIVA

Béiné

ucetni obdobi
(k 31.12. 2025)

Minulé

ucetni obdobi
(k 31. 12. 2024)

Oznaceni

PASIVA

Bézné ucetni obdobi

(k 31. 12. 2025)

Minulé Gcetni obdobi
(k 31.12.2024)

AKTIVA CELKEM 27 225 709 27 536 386
B. Dlouhodoby majetek 22 747 202 22597 613
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 17 073 10 345
B.I.2. Ocenitelna prava 3807 5326
B.I.2.1. Software 3807 5326
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 3744 4562
B.l.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 9522 457
B.1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 700 0
B..5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 8 822 457
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 22309 977 21975 442
B.II.1. Pozemky a stavby 17 519 846 17 924 988
B.I.1.1. Pozemky 2974 620 2974 620
B.I1.1.2. Stavby 14 545 226 14 950 368
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 137511 145 020
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 869 869
B.11.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 869 869
B.II.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 4651751 3904 565
B.II.5.1 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 125 885 50763
B.II.5.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 4525 866 3853 802
B.1II. Dlouhodoby finanéni majetek 420 152 611 826
B.III.1. Podily — ovladand nebo ovladajici osoba 5152 11752
B.I.2. ZapUjcky a GUvéry — ovlddana nebo ovladajici osoba 415 000 600 074
B.IV. Konsolida¢ni rozdil 1246 926 1116 943
C. ObéZna aktiva 2970 604 3543 142
C.l. Zasoby 943 0
C.I.1. Material 746 0
C.1.3. Vyrobky a zboZi 197 0
C.I.3.2. Zboizi 197 0
[eR]} Pohledavky 706 057 729 989
C.11.2. Kratkodobé pohledavky 706 057 729 989
C.I1.2.1. Pohledédvky z obchodnich vztaht 147 322 150 185
C.I1.2.2. Pohledéavky — ovladana nebo ovladajici osoba 1859 1856
C.I.2.4. Pohledavky — ostatni 556 876 577 948
C.I.2.4.3. Stat — dariové pohledavky 12 106 37 306
C.I.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 11 358 7 250
C.I.2.4.5. Dohadné ucty aktivni 421 004 390 156
C.1.2.4.6. Jiné pohledavky 112 408 143 236
C.IV. Penézni prostfedky 2263 604 2813 153
C.IV.1. PenéZni prostfedky v pokladné 1615 350
C.IV.2. PenéZni prostfedky na uctech 2261989 2812 803
D. Casové rozliseni aktiv 260 977 278 688
D.1. Naklady pfistich obdobi 122 054 108 148
D.3. PFijmy pristich obdobi 138923 170540
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PASIVA CELKEM 27 225 709 27 536 386
A. Vlastni kapital 4098 976 3993 347
A.l. Zakladni kapital 2 500 000 2 500 000
A.ll. Zakladni kapital 2 500 000 2 500 000
Al Azio a kapitalové fondy 1025 107 683 555
Alll.2. Kapitalové fondy 1025 107 683 555
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 384 208 384 208
A.ll.2.2. Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zdvazkl 640 899 299 347
A.IV. Vysledek hospodareni minulych let 382 136 446 241
A.IV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 382 136 446 241
AV. Vysledek hospodafeni béZného uéetniho obdobi (+/-) -275 919 -64 105

Mensinovy vlastni kapital 467 652 427 656
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 257 408 217 408
A.ll.2.2. Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zdvazkl 269 793 269 793
A.IV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrdta minulych let (+/-) -59 545 -59 545
AV. Mensinovy vysledek hospodaieni béiného uéetniho obdobi (+/-) -4 0
B.+C. Cizi zdroje 22 534 655 23 058 550
B. Rezervy 2851 3507
B.4. Ostatni rezervy 2851 3507
C. Zavazky 22 531 804 23 055 043
C.l. Dlouhodobé zavazky 21 381 249 22 090 831
C.1.1. Vydané dluhopisy 3937 046 4007 719
C.1.1.2. Ostatni dluhopisy 3937 046 4007 719
C.1.2. Zéavazky k Uvérovym institucim 11088 277 11952 774
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 78 544 80878
C.1.6. Zéavazky — ovladand nebo ovladajici osoba 3386 290 3519994
C.1.8. OdloZeny danovy zavazek 2429811 2381595
C.1.9. Zavazky — ostatni 461 281 147 871
C.1.9.1. Zéavazky ke spole¢niktim 49 492 51312
C.1.9.3. Jiné zévazky 411789 96 559
C.Il. Kratkodobé zavazky 1150 555 964 212
C.I1.2. Zéavazky k Uvérovym institucim 438 139 397 200
C.I1.3. Kratkodobé pfrijaté zalohy 440 431 415 849
C.I.4. Zéavazky z obchodnich vztaht 205 105 41818
C.II.6. Zéavazky — ovladand nebo ovladajici osoba 1477 234
C.I1.8. Zéavazky ostatni 65 403 109 111
C.11.8.3. Zéavazky k zaméstnanciim 5517 4200
C.11.8.4. Zéavazky ze soc. zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 3233 2511
C.I1.8.5. Stat — danové zavazky a dotace 47 347 88 689
C.11.8.6. Dohadné ucty pasivni 9153 476
C.11.8.7. Jiné zévazky 153 13235
D. Casové rozliseni 592 078 484 489
D.1. Vydaje pfistich obdobi 229 641 157 606
D.2. Vynosy pfistich obdobi 362 437 326 883
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KONSOLIDOVANY
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

KE DNI 31

Oznaceni

. 12. 2025 (v tis. K¢)

Stav v béZzném

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

ucetnim obdobi
(k 31.12.2025)

Stav v minulém
ucetnim obdobi
(k 31. 12. 2024)

KONSOLIDOVANY ,
PREHLED O PENEZNICH TOCICH

KE DNI 31. 12. 2025 (v tis. K¢)

Oznaceni

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH (Cash-Flow)

1.1.2025

—31.12. 2025

1.1.2024
—31.12.2024

P Stav penéznich prostfedkd a penéZnich ekvivalentl na za¢atku ucetniho obdobi 2813153 1648 664
Penézni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti (provozni ¢innosti)

Z. Ucetni zisk nebo ztrata z bé7né ¢innosti pred zdanénim -220032 -10 367

Al Upravy o nepenézni operace 1264 488 1033749

A1.1. Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stalych aktiv 551 838 491 566
Umorovéni opravné polozky k nabytému majetku (+/-)

A.1.2. Zména stavu opr. poloZzek, zména stavu rezerv 31963 51 608

A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+) 6415 18 339

A.1.5. Vyuctované ndkladové uroky (s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku) (+), 616 318 471197
Vyuctované vynosové uroky (-)

A.1.6. Pfipadné Upravy a ostatni nepenéZni operace 57 954 1039

A* Cisty penéini tok z provozni ¢innosti pired zdanénim a zménami pracovniho kapitalu (Z + A.1.) 1044 456 1023 382

A.2. Zména stavu nepenéZnich sloZzek pracovniho kapitalu 298 924 19 362

A.2.1. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich G¢th ¢asového rozliseni a dohadnych Gcta 25215 155
aktivnich

A.2.2. Zména stavu kratkodobych zavazkd z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich u¢td ¢asového rozliseni 273709 19 207
a dlouhodobych ucth pasivnich

A** Cisty penéini tok z provozni ¢innosti pred zdanénim (A* +A.2.) 1343380 1042744

A.3. Vyplacené uroky s vyjimkou Urok( zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majektu (-) -700 730 -650 830

A4, Ptijaté uroky (s vyjimkou invest. spol. a fond() (+) 84 412 179 633

A.5. Zaplacend dan z pfijmu za béZnou ¢innost a za domérky dané za min. o. (-) -112 324 -131 641

A¥*F* Cisty penéini tok z provozni ¢innosti 614 738 439 906
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

B.1. Vydaje spojené s pofizenim stélych aktiv -931 757 -158 571
Investice do obchodnich podill -181 834 4236

B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv 1700 409 115

B.3. PUjcky a Uvéry spfiznénym osobam 185074 -19 329

B*** Cisty penéini tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -926 817 235451
Penézni toky z financnich ¢innosti

C.1. Dopady zmén dlouhodobych zavazk, popf. takovych kratkodobych zévazkd, které spadaji do oblasti 70530 638 883
finan¢ni ¢innosti (napf. nékteré provozni Uvéry na penéini prostiedky a na penéZni ekvivalenty)

C.2. Dopady zmén vlastniho kapitdlu na penézni prostfedky a na penézni ekvivalenty -308 000 -149 751

C.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikdm (-) -348 000 -149 751

C.2.3. Dalsi vklady penéznich prostfedkd spolecnikid a akcionarl 40 000 0

C*** Cisty penéini tok vztahujici se k finanéni ¢innosti (C.1. + C.2.) -237 470 489132

F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredk( (A***+B***+C***) -549 549 1164 489

R. Stav penéZnich prostfedkd a penéZnich ekvivalentt na konci obdobi (P+F) 2263 604 2813153

. Trzby za prodej vyrobku a sluzeb 1701251 1605 985
I Trzby za prodej zboZi 657 0
A. Vykonova spotieba 569 728 456 068
Al Néklady vynaloZené na prodané zbozi 335 0
A2 Spotreba materidlu a energie 255 895 210349
A3 Sluzby 313 498 245719
D. Osobni naklady 110 820 103 935
D.1 Mzdové naklady 80415 75 605
D.2 Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 30 405 28 330
D.2.1. Néklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 27912 26238
D.2.1. Ostatni naklady 2493 2092
E. Uprava hodnot v provozni oblasti 584 458 541219
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 585 753 541219
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 551 838 491 566
E.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — docasné 33915 49 653
E.3. Upravy hodnot pohledavek -1295 0
E.4. Odpisy konsolidacniho rozdilu -55 253 -21399
Il Ostatni provozni vynosy 20 106 22572
11.1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 1700 3037
111.3. Jiné provozni vynosy 18 406 19 535
F. Ostatni provozni naklady 34 896 18 056
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 8115 5170
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 3978 3198
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi -657 1955
F.5. Jiné provozni ndklady 23 460 7733
* Provozni vysledek hospodareni 366 859 487 880
IV. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku — podily 0 406 078
IV.1. Vynosy z podilli — ovlddand nebo ovladajici osoba 0 406 078
G. Néklady vynaloZené na prodané podily 0 422284
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 84412 179 633
VI.1. Vynosové uroky a podobné vynosy — ovladana nebo ovladajici osoba 20479 132621
VI.2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 63933 47 012
J. Ndkladové uroky a podobné naklady 700 730 650 830
J.2. Ostatni nakladové roky a podobné néklady 700 730 650 830
VII. Ostatni finanéni vynosy 105 634 49912
K. Ostatni finan¢ni naklady 76 207 60 756
* Financni vysledek hospodareni -586 891 -498 247
** Vysledek hospodareni pied zdanénim -220 032 -10 367
L. Dan z prijma 55891 53738
L.1. —splatna 85975 78 549
L.2. —odlozend -30 084 -24 811
** Vysledek hospodareni po zdanéni -275 923 -64 105
*Ek Vysledek hospodareni za tcetni obdobi -275 923 -64 105

Vysledek hospodareni za ucetni obdobi pfipadajici na akcionare -275919 -64 105

Mensinovy podil na vysledku hospodafeni za ucetni obdobi -4 0
* Cisty obrat za Gicetni obdobi 1701908 1 605 985
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KONSOLIDOVANY PREHLED
O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

KE DNI 31. 12. 2025 (v tis. K¢)

Ocenovaci Viastni
Zmény Ostatni rozdily Nerozdéle- P N Vlastni
kapital pri- Minoritni -
adajici na odil kapital
- .] o — celkem
akcionare

Zakladni

Polozka Vlastni akcie | zakladniho kapitdlové | zprecenéni | né vysledky

kapital kapitalu fondy majektu | hospodareni

a zavazku

1.1.2023 2800 000 -495 000 0 384 208 891908 788582 | 4369698 868561 | 5238259
Efekt zajistovaciho 344376 344376 | -116005 |  -460 381
ucetnictvi

Vysledek hospodareni

b&3ného obdobi 31332 -31332 31332
0dkup minoritnich podild -116 009 -116 009 -752 556 -868 565
Snizeni zakladniho kapitalu -300 000 495 000 -195 000 0 0
31.12.2023 2500 000 (] 0 384 208 547 532 446241 | 3877981 0| 3877981
1. 1.2024 2500 000 0 0 384208 547 532 446241 | 3877981 0| 3877981
Efekt zajistovaciho -248 185 248 185 -248 185
ucetnictvi

Vysledek hospodareni

b&3ného obdobi -64 105 -64 105 -64 105
Efekt grcgdeJe pgdllu. 0 0 427 656 427 656
v dcefiné spoleénosti

31.12.2024 2500 000 (] 0 384 208 299 347 382136 | 3565691 427656 | 3993347
1.1.2025 2500 000 (] 0 384 208 299 347 382136 | 3565691 427656 | 3993347
I?fvekt .zajlsltovauho 341552 341552 341552
ucetnictvi

Vysledek hospodafen 275919 |  -275919 4| 275923
béZzného obdobi

Ptispévky do OKF 0 40 000 40 000
31.12. 2025 2500 000 (] 0 384 208 640 899 106217 | 3631324 467652 | 4098 976
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PRILOHA KE KONSOLID OVANE
UCETNI ZAVERCE K 31. 12. 2025

1. VYMEZENiI KONSOLIDACNIHO CELKU

1)

Matefsky podnik PASSERINVEST GROUP, a.s., (dale jen ,spole¢nost” nebo ,materskd spolecnost®)
je akciova spole¢nost, ktera byla zapsdna do obchodniho rejstfiku dne 7. 10. 1999 a sidli na adrese:
Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika, ICO 261 18 963. Spolenost poskytuje sluzby project
managementu, property managementu, asset managementu, zprostifedkovani prodeje a pronajmu
nemovitosti a financovani projektovych spole¢nosti. Spolecnost vykonava rozhodujici vliv a je ovladajici
osobou konsolida¢niho celku, ktery tvofi nasledujici ovladané (dcefiné) obchodni korporace (dale jen
,PSG“):

Rozhodujici vliv — plnd metoda konsolidace

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

PASSERINVESTBBC 1, s.r.0., (ICO 28198 212) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu Filadelfie a budovu
Brumlovka. Obé budovy se nachazeji v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,BB1“).

PASSERINVEST BBC 2, s.ro., (ICO 041 72 108) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva pronajmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovy Alpha,
Beta, Delta a Budova G. Uvedené budovy se nachdzeji v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,, BB2).
PASSERINVEST BBC 3, s.r.o., (ICO 066 29 580) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd
republika. Tato obchodni korporace se zabyvd prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni Budovu A,
Budovu B, Budovu D a Villas. Uvedené budovy se nachdzeji v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen
,BB3).

PASSERINVEST FINANCE, a.s., (ICO 054 96 446) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace byla ztizena za ucelem financovani skupiny (ddle jen ,FIN).
Rezidence Oliva, s.r.0., (ICO 070 71 183) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva developerskou cinnosti a v roce 2023 dokoncila vystavbu novych
bytovych a nebytovych jednotek s naslednym prodejem v blizkosti komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale
jen ,,OLVY).

Gamma Building, s.r.0., (ICO 174 17 805) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva prondjmem vlastnich nemovitosti. Vlastni budovu Gamma, kterd se
nachazi v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,,GAM*).

Rezidence ARBORETUM, a.s., (ICO 080 56 323) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace se zabyva developerskou cinnosti a v budoucnu hodla realizovat
vystavbu novych bytovych jednotek v lokalité Praha — Roztyly (dale jen ,,ARB).

Roztyly Sequoia, a.s., (ICO 274 52 751) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva developerskou ¢innosti a provadi realizaci vystavby administrativni
budovy Sequoia v lokalité Praha — Roztyly (dale jen ,, SQA").
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10) Omega Brumlovka, a.s., (ICO 267 31 703) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace se zabyva developerskou ¢innosti a realizuje pfipravné prace v souvislosti
s budouci vystavbou administrativni budovy v komplexu Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,O0MG“).

11) Hila Brumlovka, a.s., (ICO 282 00 578) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika. Tato
obchodni korporace se zabyva developerskou Cinnosti a provadi realizaci stavby multifunkéni budovy
v komplexu Brumlovka v Praze 4 (ddle jen ,HIL?).

12) Roztyly Plaza, a.s., (ICO 281 99 910) se sidlem Zeletavskd 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika.
Tato obchodni korporace v minulém obdobi dokoncila vystavbu administrativni budovy Roztyly Plaza
v blizkosti metra Roztyly v Praze 11 (dale jen ,PLZ“).

13) BB C Orion, a.s., (ICO 281 99 278) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika. Tato
obchodni korporace provadi realizaci vystavby multifunkéni budovy v komplexu Brumlovka v Praze 4
(ddle jen ,,ORN").

14) Arboretum B3, a.s., (ICO 140 48 060) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska republika.
Tato obchodni korporace vlastni pozemky a realizuje pfipravné prace pro vystavbu planované rezidenéni
budovy Arboretum B3 v lokalité Roztyly v Praze 11 (dale jen ,,AB3“).

15) Balance Club Brumlovka, a.s., (ICO 274 45 810) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace provozuje stejnojmenné fitness a wellness centrum v komplexu
Brumlovka v Praze 4 (dale jen ,,BCB“).

Spoleény vliv — pomérna metoda konsolidace

16) S-INVESTMENT, s.r.o., (ICO 281 99 481) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceskd republika.
Tato obchodni korporace hodla v budoucnu realizovat projekt vystavby domu pro seniory a penzionu na
Sedl¢ansku (dale jen ,SIN“).

17) Global Health Ministries, a.s., (ICO 282 00 870) se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 00 Praha 4, Ceska
republika. Tato obchodni korporace realizuje podnikatelsky zdmér v oblasti zdravého Zivotniho stylu
(ddle jen ,,GHM").
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Postaveni spole¢nosti a obchodni podily v konsolidaénim celku

Pravni Interni 1o Postaveni Obchodni
forma zkratka

spolecnosti podil

PASSERINVEST GROUP,
PASSERINVEST FINANCE,
PASSERINVEST BBC 1,
PASSERINVEST BBC 2,
PASSERINVEST BBC 3,

Gamma Building,

261 18 963
054 96 446
28198 212
04172 108
066 29 580
174 17 805
28199910
07071183
282 00578
28199 278
080 56 323
140 48 060
274 45 810
267 31703
274 52751
281 99 481
282 00 870

ovladajici osoba
ovladana osoba
ovlddana osoba
ovladana osoba
ovlddana osoba
ovladana osoba
Roztyly Plaza, ovladana osoba
Rezidence Oliva, ovladana osoba
Hila Brumlovka, ovladana osoba
BB C Orion,

Rezidence ARBORETUM,
Arboretum B3,

Balance Club Brumlovka,

ovlddana osoba
ovlddana osoba
ovlddana osoba
ovlddana osoba
Omega Brumlovka, ovladana osoba
Roztyly Sequoia, ovladana osoba
S-INVESTMENT,

Global Health Ministries,

ovladana osoba

ovladana osoba

Konsolidujici jednotky k datu 31. 12. 2025, dle § 22a, odst.1) zakona o Ucetnictvi, spolecné splnily kritéria
nutna pro povinnost sestaveni konsolidované ucetni zavérky. Proto bude tato, pro vyse uvedenou konsolidacni
skupinu, k datu 31. 12. 2025 sestavena.

Subjekty s vice nez 20% podilem na zakladnim kapitalu:

K 31. 12. 2025 byl akciondafem materské spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., s podilem na ZK vy$Sim nez
20 % pan Radim Passer (96,0 %).

Vsechny obchodni korporace spadajici do tohoto konsolidaéniho celku se podfidily zakonu jako celku
postupem podle § 777 odst. 5 zdkona ¢. 90/2012 Sh. o obchodnich spole¢nostech a druZstvech.

Clenové statutarnich organti matetské spole¢nosti k 31. 12. 2025:

Predstavenstvo

Predseda Radim Passer

Dozorci rada

Predseda Tomas Zimcik
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Organy materské spolecnosti jsou predstavenstvo a dozorci rada.
Z4adna z obchodnich korporaci konsolidaéniho celku nema organizaéni slozku v zahraniéi.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENI KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

PriloZzena konsolidovana ucetni zavérka byla pripravena v souladu se Zakonem €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen Zakona o Ucetnictvi) a provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadeéji néktera ustanoveni Zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpis(, pro ucetni
jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisa,
ve znéni platném pro rok 2025 a 2024. Pro uUcely vykazovani, ocenovani a zverejnovani informaci o derivatech
v priloze v Gcéetni zavérce a o operacich s nimi byla pouZita ustanoveni vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro ucetni
jednotky, které jsou bankami a jinymi finanénimi institucemi, ve znéni u¢inném k 1. 7. 2017.

Konsolidacni celek splnil kritéria pro konsolidaci poprvé za kalendarni rok 2015.

Metoda konsolidace

Pro konsolidovanou ucetni zavérku byla pouZzita pfima konsolidace plnou metodou v pfipadé spolec¢nosti pod
rozhodujicim vlivem, a je tedy zpracovana zplsobem pfimého zahrnuti vSech spolec¢nosti vymezeného celku
do agregovanych ucetnich vykazi rozvahy a vykazu zisku a ztraty. Metoda plné konsolidace zahrnuje polozky
rozvahy a vykazu zisku a ztraty ucetnich zavérek konsolidovanych ucetnich jednotek v plné vysi, po jejich
pripadném vylouceni, pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici ucetni jednotky.

Spole¢nosti pod spole¢nym vlivem jsou konsolidovany pomérnou metodou.

Agregace polozZek vykazu zisku a ztraty v pfipadé, Ze akvizice nastane v prlbéhu ucetniho obdobi, zahrnuje
pouze obraty po datu akvizice. V pfipadé pozbyti spolecnosti jsou zahnuty obraty a vysledek hospodareni
realizovany do data pozbyti vlivu.

”

Upravy
Upravami se rozumi zejména sladéni G¢etnich metod v rdmci konsolida¢niho celku v pFipadech, kdy odligné

metody by podstatnym zplsobem ovlivnily pohled na ocenéni majetku a zdvazkl v konsolidované ucetni
zavérce a na vykazany vysledek hospodareni, dale jsou upravovany individualni ucetni zavérky spole¢nosti,
pokud se jejich ucetni obdobi odliSuje od Ucetniho obdobi, za néz je konsolidace zpracovavana, a to o ¢astky
za obdobi presahujici stanovené Ucetni obdobi, pouze pokud se jednd o vyznamné castky.

Lisi-li se vyznamné ocenéni aktiv a zavazk( v Ucetnictvi ovladanych a fizenych osob od redlné hodnoty, provede
se v souvislosti se stanovenim konsolida¢niho rozdilu Uprava ocenéni na readlné hodnoty aktiv a zavazkd ke
dni akvizice nebo ke dni zvysSeni Ucasti na zakladnim kapitdlu. Do konsolidované ucetni zavérky se zahrnou
prislusna aktiva a zavazky ovladané a fizené osoby v tomto upraveném ocenéni.

Vycisleni konsolida¢niho rozdilu

Konsolidacni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podild konsolidované ucetni jednotky a jejich ocenénim
podle podilové Ucasti konsolidujici jednotky na vysi vlastniho kapitdlu vyjadieného realnou hodnotou,
ktera vyplyva ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni uUcasti (dalSiho pofizeni cennych papird). Za den
akvizice se povazuje datum, od néhoz zacdina ucinné ovladajici a Fidici osoba uplatfovat pfislusny vliv nad
konsolidovanou ucetni jednotkou.

Ucetni predpisy pozaduji odepisovat vznikly konsolidaéni rozdil rovnomérnym odpisem do 20 let. Zvolend
doba odpisovani musi byt spolehlivé prokazatelna a nesmi porusovat princip vérného a poctivého obrazu
predmétu Ucetnictvi. Doba odpisu je stanovena v ramci kazdé akvizice individualné a zpravidla kopiruje
zbyvajici dobu odepisovani nabyvanych nemovitosti, s prihlédnutim k dalsim faktordim, napt. vlivu precenéni
na redlné hodnoty a z toho vyplyvajicich naslednych zvySenych odpist, ke stavu obsazenosti kupovanych
objektd, planovanych rekonstrukci a nasledné k dobé potrebné k dosazeni pIné obsazenosti atd. Konsolida¢ni
rozdil je vykazan v netto hodnoté, tj. snizeni o dosavadni odpisy.

Zaporny konsolidacni rozdil vykazovany v konsolidované ucetni zavérce v netto hodnoté ve vysi 64 449 tis. K¢
byl vycislen v souvislosti s akvizici spole¢nosti BBC - Building ALPHA, s.r.o., a BBC - Building BETA, s.r.o.,
(pravni predchidci spole¢nosti BB2) v roce 2015, BBC - Building A, s.r.o., a BBC - Building B, s.r.o., (pravni
predchidci spole¢nosti BB3 v roce 2016). Odpisy zdporného konsolida¢niho rozdilu ¢ini ve sledovaném
obdobi 13 650 tis. K¢.

Kladny konsolidac¢ni rozdil v netto hodnoté ve vysi 1 311 375 tis. K¢ byl vycislen v souvislosti s akvizici
spolec¢nosti BBC - Building G, a.s., (pravni prfedchtdce spole¢nosti BB2) a BBC - Building D, s.r.o., v roce 2018,
VILLAS (prdvni pfedchldci spolecnosti BB3) v roce 2018, z akvizice minoritniho podilu ve spole¢nosti BB1
v roce 2021 a z akvizice spolecnosti Rezidence ARBORETUM, a.s., a Gamma Building, s.r.0., v roce 2022.
Dale se zde promita vliv spolenosti rozsifujicich konsolidaéni celek v roce 2024 a 2025. Odpisy kladného
konsolida¢niho rozdilu ve sledovaném obdobi ¢ini 68 903 tis. K¢.

Vylouéeni vzajemnych vztaht

Jedna se o operace, které umozni, aby v konsolidované ucetni zavérce byly zachyceny pouze ty vztahy,
které byly osobami konsolida¢niho celku realizovdny mimo konsolidacéni celek. Jde zejména o vylouceni
vzajemnych vlastnickych vztahu, vzajemnych obchodnich pohledavek a zavazk(, pljcek a souvisejicich uroka,
nakupt a prodeji dlouhodobého majetku, pfijatych a vyplacenych dividend, poskytovani sluzeb a dalSich
operaci mezi U¢etnimi jednotkami konsolida¢niho celku, které maji vyznamny vliv na vysledek hospodareni
konsolida¢niho celku. VyloucenivztahU je provadéno na zdkladé podkladt o vzajemnych vztazich za sledované
obdobi, vyhotovenych konsolidujicimi jednotkami k rozvahovému dni.
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3. UCETNi METODY

Ucetni jednotky v ramci konsolidaéniho celku pouzivaly p¥i sestaveni Ucetnich zavérek ndsledujici zpisoby
ocenovani, odpisovani a ucetni metody:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje v potizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a naklady
s pofizenim souvisejici.

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

cenou do 80 tis. K¢ se uctuje pfimo do naklada.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé poftizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pfislusSného majetku.

Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od—do)

Software

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

Pokud dochazi k poklesu Ucetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvori obchodni korporace
opravnou polozku z ddvodu docasného nepouzivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou souéasti pofizovaci ceny, na zakladé
rozhodnuti ucetni jednotky, zejména u vyznamnych rekonstrukci financovanych bankovnim ucelovym
uvérem.

V pfipadé nemovitosti zahrnuje ocenéniiprecenéninarealné hodnoty dle znaleckych posudk( vypracovanych
pro ucely premén spolecnosti realizovanych pred akvizici a pfecenéni na realnou hodnotu k datu akvizice.

Hodnoty nemovitosti jsou pravidelné interné testovany na snizeni hodnoty a v pfipadé, Ze redlnd hodnota je
dle expertniho posouzeni vyznamné nizsi nez ucetni, jsou tvoreny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vyssi nez 80 tis. K¢ je odpisovan na vrub naklad{ po dobu
jeho ekonomickeé Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K¢ je Gctovano
na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych obchodnich korporaci.
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Jednotlivé obchodni korporace neeviduji dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani Zzadny majetek
ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.

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

Odpisy jsou vypocteny na zakladé potizovaci ceny a predpokladdané doby Zivotnosti pfislusSného majetku.
Odpisovy plan je v prlbéhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekavané

doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku. Predpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od—do)

Stavby

Stroje, pristroje a zarizeni
Inventar

Pokud by doslo k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvofi obchodni korporace
opravnou polozku z ddvodu docasného nepouzivani, poskozeni atd.

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

Limit ocenéni/1ks Kategorie Konecny ucet
do 9999 K¢ naklad 501.003
10 000-79 999 K¢
10 000-79 999 K¢
od 80 000 K¢

drobny majetek — nehmotny 013.002
drobny majetek — hmotny 022.002
dlouhodoby majetek

rizné ucty

d) Financni majetek
Kratkodoby finan¢ni majetek tvori penize v hotovosti a na bankovnich uctech, pfipadné kratkodobé ulozky
financnich prostredkl ve formé depozitnich smének.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové ucasti a poskytnuté dlouhodobé pujcky. Obchodni
podily se ocenuji pofizovacimi cenami.

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, rozdil se povazuje za docasné
snizeni hodnoty a je zauctovany jako opravna polozka.
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e) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohleddvky se ocenuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se sniZzuje pomoci opravnych polozek na vrub naklad( na jejich
realizacni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluznik(i a vékové struktury
pohledavek.

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

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

f) Derivaty
Derivaty se prvotné ocenuji jmenovitou hodnotou (v pfipadé nakoupenych derivatli pofizovaci cenou).

V pfiloZzené rozvaze jsou derivaty vykazany jako soucast jinych kratkodobych/dlouhodobych pohledavek,
resp. zavazka.

Derivaty se Cleni na derivaty k obchodovani a derivaty zajistovaci. Zajistovaci derivaty jsou sjednany za ucelem
zajisténi redlné hodnoty nebo za Ucelem zajisténi penéznich tokl. Aby mohl byt derivat klasifikovan jako
zajistovaci, musi zmény v redlné hodnoté nebo zmény penéznich tok( vyplyvajici ze zajistovacich derivatl
zcela nebo z¢asti kompenzovat zmény v readlné hodnoté zajisténé polozky nebo zmény penéznich toku
plynoucich ze zajisténé polozky a obchodni korporace musi zdokumentovat a prokazat existenci zajistovaciho
vztahu a vysokou Ucinnost zajiSténi. V ostatnich pfipadech se jedna o derivaty k obchodovani.

K rozvahovému dni se derivaty precenuji na redlnou hodnotu. Zmény redlnych hodnot derivati uréenych
k obchodovani se uctuji do finanénich ndkladu, resp. vynosd. Zmény redlnych hodnot derivatd, které jsou
klasifikovany jako zajisténi redlné hodnoty, se Uctuji jako zména stavu vlastniho kapitalu prostrednictvim
G¢tu 414 s prislusnou zménou redlné hodnoty zajisténého aktiva nebo zavazku, ktera souvisi se zajistovanym
rizikem. Zmény redlnych hodnot derivat(, které jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tokd, se uctuji do
vlastniho kapitalu a v rozvaze se vykazuji prostfednictvim ocenovacich rozdild z pfecenéni majetku a zavazka.
Neefektivni ¢ast zajisténi se Uctuje primo do financnich ndkladd, resp. vynosa.

g) Zajistovaci Géetnictvi

Obchodni korporace BB1, BB2, BB3, GAM a PLZ, které jsou soucdsti konsolida¢niho celku, jsou z titulu své
Cinnosti vystaveny ménovému riziku a urokovému riziku. Eviduji dlouhodobé bankovni Uvéry denominované
v cizi méné a urocené proménlivou urokovou sazbou. V ramci celkové strategie v oblasti fizeni urokového
a ménového rizika usiluji spolecnosti o zajiSténi proti variabilité penéznich tok( zpUsobenych zménami
trznich pohyblivych urokovych sazeb a zménami kurzl. Tyto obchodni korporace Cerpaly Uvéry v eurech za
ucelem financovani vystavby nemovitosti. Od dokonceni vystavby plynou obchodnim korporacim ptijmy
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z titulu pronajmu, rovnéz v eurech. Obchodni korporace jsou tak pfirozené ekonomicky zajisténé, nebot
inkaso najm{ v cizi méné je pouZito na splatky uvéru. Aby nedochazelo ke vzniku ¢asového nesouladu mezi
okamzikem uctovani kurzovych rozdil z avérd a vynosU z cizoménovych prijm0 v hospodarském vysledku
obchodnich korporaci, vyuZivaji spole¢nosti moZznosti uplatriovat zajistovaci Ucetnictvi. Cizoménovy zdvazek
pouzivaji vyse uvedené spolecnosti jako zajistovaci nastroj pro zajistovani ménového rizika. Kurzové rozdily
ze zavazku v cizi méné, kterym se uvedené spolecnosti rozhodly zajistit proti ménovému riziku vzniklé nebo
oCekavané smluvni vztahy, jsou u¢tovany na rozvahové ucty uctové skupiny 41 — zakladni kapital a kapitalové
fondy. Na pfislusné ucty nakladl nebo vynosu se tyto kurzové rozdily zuctuji v okamzZiku zauctovani prislusnych
smluvnich vztah( nebo v pripadé, kdy o¢ekdavané smluvni vztahy nevzniknou.

U korporaci BB1, BB2, BB3 a GAM doslo k refinancovani pGvodnich Gvérd novym uvérem a obchodni
korporace tak nadéle pokracuji v uplatriovani zajistovaciho Ucetnictvi.

Spolu s refinancovanim bankovniho Uvéru spolecnost uzaviela nové derivatové transakce zajistujici budouci
urokové platby a pri Gétovani realné hodnoty IRS derivatl aplikuje zajistovaci Ucetnictvi.

h) Vlastni kapital

Zakladni kapitadl obchodnich korporaci v konsolidacnim celku se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim
rejstfiku méstského soudu. Ptipadné zvySeni nebo snizeni zdkladniho kapitalu na zdkladé rozhodnuti valné
hromady, které nebylo ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zména zakladniho kapitalu.
Vklady presahujici zakladni kapital se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy. Ostatni kapitdlové fondy mohou
byt tvorfeny penézitymi i nepenézitymi vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

i) Cizi zdroje

Obchodni korporace vytvari zdkonné rezervy ve smyslu zdkona o rezervach a rezervy na ztraty a rizika
v pfipadech, kdy Ize s vysokou mirou pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin plnéni pfi dodrZzeni vécné
a ¢asoveé souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni financnich derivatl redlnou hodnotou.

Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za krdtkodoby Uvér se povazuje i ¢ast
dlouhodobych avérq, ktera je splatnd do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvér( a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost neptedpoklada do 12 mésict od
data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou oceriovany na zakladé internich odbornych odhad( a propoctli. Rozdéluji se na
kratkodobé a dlouhodobé.
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j) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v ¢eskych korunach v kurzu platném ke dni jejich vzniku
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem vyhlasenym Ceskou narodni bankou
platnym k tomuto dni. Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do financnich vynost nebo
financ¢nich nakladl bézného roku.

k) Pouziti odhadut

Sestaveni Ucetnich zdvérek jednotlivych obchodnich korporaci v konsolidaénim celku vyZaduje, aby vedeni
obchodnich korporaci pouzivalo odhady a predpoklady, jeZz maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazku
k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosl a nakladd za sledované obdobi. Vedeni stanovilo tyto
odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva
z podstaty odhadu, skutecné hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadt odliSovat.

1) Uétovani vynosh a nakladi
Vynosy a ndklady se uctuji casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimzZ vécné i asové souviseji.

m) Dan z pfijma

Naklad na dan z pfijmU se pocita za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku zvySeného nebo snizeného
o trvale nebo docasné danové neuznatelné ndklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a zu¢tovani ostatnich
rezerv a opravnych polozZek, ndklady na reprezentaci, rozdil mezi Ucetnimi a dafovymi odpisy atd.). Déle
se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odc¢itatelné polozky (danova ztrata, naklady na realizaci
projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

OdloZend danova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdild mezi zGstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

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

V pfipadé, Zze ucetni zavérka predchazi konecnému vypoctu dané z prijm0, vytvari ucetni jednotka rezervu
na dan z pfijma.

n) Cisty obrat za Géetni obdobi

Cistym obratem se pro tGcely Géetnictvi rozumi vy$e vynost z prodeje vyrobk(l a zboZi a z poskytovani sluzeb
za Ucetni obdobi. Pro Ucely urceni Cistého obratu se vynosy z prodeje vyrobk( a zboZi a z poskytovani sluzeb
rozumi vynosy, na kterych je zalozen obchodni model Ucetni jednotky. Pfi ur¢ovani téchto vynos( se pfihlizi
zejména k odvétvi a trhu, na kterém ucetni jednotka puUsobi, a k podstaté Cinnosti Ucetni jednotky pro jeji

zakazniky. Cisty obrat = U¢tova tiida 60 Trzby z prodeje vyrobkd, sluzeb a zboii.

o) Nasledné udalosti

V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni konsolidované ucetni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohlednujicim skutec¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udalosti popsany
v této priloze konsolidované Ucetni zavérky, ale nejsou zauctovany v konsolidovanych Ucetnich vykazech.

p) Zmény zplsobl oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb minulych obdobi

Zadné zmény Uletnich metod ani opravy minulych obdobi nebyly ve spoleénostech tvoficich konsolidaéni
celek provedeny.

4. DLOUHODOBY MAIJETEK

Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACi CENA

Polozka Pocatecni zlstatek Priristky Zména stavu v konsolidaci Vyrazeni Pfevody Konecny zistatek

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

Software

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny majetek
Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
Celkem 12/2025

Celkem 12/2024

OPRAVKY

Polozka Pocateéni  Odpisy Zména stavu Prodeje, Vyfazeni Prevody Koneény  Opravné Uéetni
zUstatek v kons. celku  likvidace zustatek polozky  hodnota

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

Software

Ostatni ocenitelnd prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek -9 858

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby

nehmotny majetek (0]

Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 0

Celkem 12/2025

Celkem 12/2024
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V poloZce Software je evidovan zejména SW uZivany zaméstnanci materské firmy a ddle SW pouzivany
k ovladani prvkd v budovach.

Polozka Jiny dlouhodoby nehmotny majetek obsahuje predevsim architektonické studie vyuzitelnosti
(zastavitelnosti) v lokalitdch Brumlovka a Roztyly, které si pro dalsi rozvoj téchto lokalit objednala matefska
firma ¢i pfimo projektové spolecnosti. Ddle jsou zde prostifedky vynaloZzené na tvorbu a rozvoj webovych
stranek.

Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. Kc)

PORIZOVACi CENA

Polozka Pocatecni PFirGstky Zména stavu Vyrazeni Prevody Konecny

zlistatek v konsolidaci zlistatek
Pozemky 2974 620 0] 2974 620
Stavby 19 402 140 110916 19516 157
Hmotné movité véci a jejich soubory 401 307 28 819 451 848
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 869 0] 0] 869
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 50763 75924 -802 125 885
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 3 854 750 823714 -119 414 4560 730
Celkem 12/2025 26 684 449 1039373 36 590 -108 299 27 630 109
Celkem 12/2024 19 023 867 398 150 7 507 658 -239 417 26 684 449

OPRAVKY

Polozka Pocatecni Zména stavu Prodeje, Vyrazeni Prevody Konecny Opravné Ucetni

zUstatek v kons. celku  likvidace zUstatek polozky hodnota
Pozemky 0] 0] 0] 0] 2974 620
Stavby -4 402120 -525144 -4 921 279 -49 653 14 545 226
Hmotné movité véci a jejich soubory -256 287 -39 870 -314 337 0] 137511
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0 (0] (0] 0 869
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby
hmotny majetek 0 125 885
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek -34864 4525866
Celkem 12/2025 -4 658406 -565014 -31536 -5 235 615 -84 517 22309977

Celkem 12/2024 -4136132  -488 957 -33 402 -4 658 406 -50601 21975442

V polozkach Stavby a Pozemky jsou zachyceny hodnoty jednotlivych budov a k nim nalezZejicich pozemka,
které jsou ve vlastnictvi jednotlivych firem spadajicich do konsolida¢niho celku (viz odstavec 1). Vybrané
nemovitosti jsou zastaveny ve prospéch financujicich bank.

V rdmci pfemén spolecnosti BB1, BB2, BB3 a GAM doslo v minulych letech k zapocteni opravek a opravnych
poloZzek k rozhodnému dni fuze s pofizovaci hodnotou majetku jednotlivych spole¢nosti.
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V poloZce Samostatné movité véci je zachyceno jednak vnitfni vybaveni budov charakteru movitych véci
a rovnéz vybaveni kancelari materské firmy.

Jiny dlouhodoby hmotny majetek pfedstavuje hodnotu evidovanych uméleckych dél.

Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek jsou zaplacené zalohy souvisejici s nedokoncenymi
investicemi nezatazeného majetku zejména na spolec¢nostech ORN a HIL.

Nedokonceny hmotny dlouhodoby majetek predstavuje zejména hodnotu pfripravnych, projektovych
a stavebnich praci na projektech ARB, HIL, SQA, OMG a ORN, v mensi mife nedokoncené investice na ostatnich
budoviach.

Pro ovéreni hodnot nemovitého majetku nechaly spole¢nosti konsolida¢niho celku k datu 31. 12. 2025 ocenit
tento majetek nezavislym znalcem. V ndsledujicim prehledu jsou uvedeny hodnoty dle znaleckych posudkd.
Ocenéni na redlnou hodnotu probiha 1x roc¢né, vzdy ke konci kalendarniho roku. V nize uvedeném prehledu
je uvadéno porovnani hodnot ke konci roku 2025 a 2024.

Jak je patrné z ndsledujiciho meziro¢niho srovnani triniho ocenéni majetku, celkova hodnota uvedenych
nemovitosti v ramci Konsolidované skupiny se v porovnani s minulym obdobim zvysila, a to o 107 680 tis. EUR
(9,90 %). Zvyseni hodnoty nemovitosti je zplisobeno zejména celkovou situaci na nemovitostnim trhu
v pribéhu sledovaného obdobi.

Srovnani vyvoje trznich hodnot nemovitosti v portfoliu mezi roky 2024 a 2025
1. Dokoncené budovy

D [« | e

Budova Ocenéni Ocenéni Rozdil Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil
2025 2024 2025 x 2024 ocenéni 2025 2025 2024 2024 2025 x 2024

Alpha 48 930 46 860 2070 4,42 % 24,245 1186 308 25,185 1180 169 6139
Beta 71990 69 030 2960 4,29 % 24,245 1745 398 25,185 1738521 6877
Delta 168 370 160 960 7 410 4,60 % 24,245 4082131 25,185 4053 778 28353
Budova G 20 960 20240 720 3,56 % 24,245 508 175 25,185 509 744 -1569
Budova A 90 100 84180 5920 7,03 % 24,245 2184 475 25,185 2120073 64 401
Budova B 61010 57120 3890 6,81 % 24,245 1479 187 25,185 1438567 40 620
Budova D 12 150 11 860 290 2,45 % 24,245 294 577 25,185 298 694 -4117
Villas 22150 21 460 690 3,22% 24,245 537 027 25,185 540 470 3443
Filadelfie 180 880 173 250 7630 4,40 % 24,245 4385 436 25,185 4363 301 22134
Brumlovka 22990 22300 690 3,09 % 24,245 557 393 25,185 561 626 -4 233
Gamma 101 580 91 160 10420 11,43 % 24,245 2 462 807 25,185 2295 865 166 943
Roztyly Plaza 110 900 107 010 3890 3,64 % 24,245 2688771 25,185 2 695 047 -6 276
Olivka* 2400 2400 0 0,00 % 24,245 57 871 25,185 54 875 2996
914 410 867 830 46 580 X 22169553 X 21850730 318 824

A@E
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2. Nedokoncené projekty

D ] . | we ]
Budova Ocenéni Ocenéni Rozdil Zména Kurz Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil
2025 2024 2025 x 2024 ocenéni 2025 2025 2024 2024 2025 x 2024

Hila 47 900 18 000 37,58 % 24,245 1597 746 25,185 1206 362 391384

Orion 37 500 6 700 17,87 % 24,245 1071629 25,185 944 438 127 192

Omega 46 300 8 600 18,57 % 24,245 1331051 25,185 1166 066 164 985
Sequoia 41 900 9500 22,67 % 24,245 1246 193 25,185 1055 252 190 942
Arboretum 36 000 16 300 45,28 % 24,245 1268014 25,185 906 660 361354
AB3 10 300 2000 19,42 % 24,245 298 214 25,185 259 406 38 808
Celkem 281 000 219 900 61 100 25,185 6 812 845 25,185 5538 182 1274 664

3. Celkem

D e |« s cox

Budova Ocenéni Ocenéni Rozdil Zména Ocenéni Kurz Ocenéni Rozdil
2025 2024 2025 x 2024 ocenéni 2025 2024 2024 2025 x 2024

Celke 1195410 1087 730 107 680 9,90 % 24,245 28 982 398 25,185 27 388911 1593 487

Projekty Hila, Sequoia a Orion jsou ve vystavbé, ostatni projekty jsou v pfipravé.

Trini cena je stanovena na zdkladé znaleckych posudkl k datdm 31. 12. 2024 a 31. 12. 2025 vypracovanych
spolecnosti Colliers International, s.r.o.

*Jednd se o objekt dokoncéeny v roce 2023, ocenéno pofizovaci (Ucetni) cenou.

V souladu s metodikou dle Ceskych Géetnich standardd neni v Géetni evidenci zohlednén nardst realné
hodnoty nemovitosti. Pro ilustraci nize uvadime porovnani Uéetni a realné hodnoty.

28 982 398 tis. K¢
Ucetni hodnota nemovitosti 22 045 712 tis. K¢
Rozdil 6 936 686 tis. K¢

Trzni ocenéni nemovitosti

U&etni hodnota nemovitosti pro ucely konsolidované Géetni zavérky vychazi z pofizovacich cen upravenych
o konsolidac¢ni upravy, tj. ocenéni k datu akvizice, vylouceni opravnych polozek k majetku, goodwillu,

pfecenéni pfi preméndch a obdobnych vlivech. JelikozZ je trzni ocenéni vyrazné vyssi nez ucetni, nebylo nutno
pristoupit k tvorbé opravnych poloZzek k majetku ¢i jinym korekcim.

VySe uvedena ucetni hodnota nemovitosti vychazi ze souctu rozvahovych polozek ,Pozemky a stavby“
a ,Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek”.
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Dlouhodoby finan¢ni majetek (v tis. K¢)

Podily ve spole¢nostech

Materska spolecnost vlastni prostfednictvim obchodnich korporaci BB1, BB2, BB3, GAM a OLV, komer¢ni
nemovitosti v oblasti administrativniho komplexu Brumlovka v Praze 4 — Michli a prostfednictvim
obchodni korporace PLZ administrativni budovu v Praze 11 — Roztyly. Prostfednictvim ostatnich spole¢nosti
v konsolida¢nim celku ddle vlastni dalsi developerské projekty v lokalitdch Brumlovka a Roztyly v rlizném
stadiu rozpracovanosti. Materska spolecnost je dale jedinym akcionafem spolecnosti FIN zaloZzené v roce 2016
za UcCelem zajisténi financovani skupiny prostrednictvim vydanych emisi dluhopis(, pfipadné dodavatelskymi
aveéry.

Vzhledem k tomu, Ze spolecnost jedna ve shodé s ostatnimi akcionari a soucasné je ovladana stejnou
ovladajici osobou, jsou vykazovany nize uvedené podily jako podily v ovladanych a fizenych osobach,
v souladu s ustanovenimi Zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (§75).

Spolecnost eviduje podily v nabyvaci cené. V ramci konsolida¢niho celku jsou podily konsolidovanych
spole¢nosti standardné vylouceny a nejsou tedy uvedeny v nasledujicim prehledu, ktery obsahuje pouze
podily vlastnéné mateiskou spoleénosti ve spoleénostech mimo konsolidaéni celek. Udaje jsou uvedeny
véetné priplatkl do Ostatnich kapitalovych fonda.

Prehled hodnot vlastniho kapitalu a hospodarského vysledku vlastnénych spolecnosti (v tis. K¢):

Obchodni korporace VK 2025 HV 2025 VK 2024 HV 2024
46 59

Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. 552 602
FLEKSI prostor, a.s. -1813 -140 936
Ichthys Brumlovka, a.s. 3634 3532
RPB I, a.s. 59 594 74 759
BB C - SERVICES, s.r.o0. 52 419 30 606
BB C- Nové E, a.s. 155 198
Arboretum B2, s.r.o. 199 317
Arboretum B4, a.s. 13 219 13 655

5 -50 6 -39

Roztyly Garden - Lily House, a.s.
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Pfehled podill drzenych matefskou spolecnosti v obchodnich korporacich mimo konsolida¢ni celek (hodnoty
jsou uvedeny v tis. K¢).

Obchodni korporace Vyse podilu Vyse podilu Vyse podilu Vyse podilu
12 / 2025 v %12 /2025 12 / 2024 v%12 /2024

Balance Club Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 0 0,00 8900 11,00
BB C - SERVICES, s.r.0. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 860 1,00 560 1,00

Ichthys Brumlovka, a.s. Praha 4, Zeletavskd 1525/1 128 1,00 1,00

128
RPB I, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 128 1,00 28 1,00
3 30 30

BB C-NovéE, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1,00 1,00

Roztyly Garden - Lily House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 2 1,00 1,00

(0] 20
Roztyly Garden - Sunflower House, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 20 1,00 20 1,00
FLEKSI prostor, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 2 020 1,00 20 1,00

Arboretum B4, a.s. Praha 4, Zeletavska 1525/1 1946 11,00 1946 11,00
Celkem 5152 11 752

Ve sledovaném obdobi doslo k internimu prodeji spole¢nosti BCB, ktera se tak stala soucasti konsolidacniho
celku, a k poskytnuti pfiplatku do ostatnich kapitalovych fondl spolecnosti FLEKSI prostor, a.s., ve vysi
2 000 tis. K¢.

K nasledujicim podilim je zfizeno zastavni pravo:

PASSERINVEST BBC ], s.r.o.

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

PASSERINVEST BBC 2, s.r.o.

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

PASSERINVEST BBC 3, s.r.o0.

Podil zastaven ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., banky se sidlem na adrese
Praha 4, Michle, Zeletavskd 1525/1, PSC 140 92, Ceskd republika, ICO 649 48 242, k zajisténi véasného, Uplného
a fadného uspokojeni zajisténych dluhd v souladu se zastavni smlouvou k podilu uzavienou dne 14. fijna
2021. Spolecnik nesmi umoznit vznik dalSiho zastavniho prava ani jiného zatizeni k podilu ani podil zcizit jinak
nez v souladu s takovou zastavni smlouvou. Zakazy umoznit vznik dal$iho zastavniho prava k podilu a prevést
podil na jinou osobu se zfizuji jako vécna prava ve prospéch spolec¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., a trvaji az do 14. fijna 2041 v souladu se zastavni smlouvou k podilu ze dne 14 fijna 2021. Den
vzniku zastavniho prava: 14. fijna 2021.

Gamma Building, s.r.o.

Zastavni pravo ve prospéch spolecnosti Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft, se sidlem
Europaplatz 1a, 4020 Linec, Rakouska republika, zapsana ve firemnim rejstfiku vedeném Zemskym soudem
v Linci, FN 247579m (dale jen ,Banka®), na zdkladé smlouvy o zfizeni zdstavniho prdva k podilu ve spole¢nosti
s ru¢enim omezenym uzaviené dne 18. 9. 2023 za ucelem zajisSténi pohledavek ze smlouvy o Uvéru ze dne
18.9. 2023, ucet ¢. AT61 3400 0000 1391 5954. K podilu byl na zakladé zastavni smlouvy zfizen zdkaz zatizeni
a zcizeni bez predchoziho pisemného souhlasu zastavniho véfitele jako vécné pravo Banky, a to na dobu
trvani zastavniho prava. Datum vzniku zastavniho prava: 10. fijna 2023.

Roztyly Plaza, a.s.

Veskeré akcie zastaveny ve prospéch zastavniho véritele, spole¢nosti Raiffeisenbank, a.s., se sidlem Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, ICO 492 40 901, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spisovou znackou B 2051 v souladu se smlouvou o zastavé cennych papira.

ZAPUJEKY A UVERY (v tis. K¢)

Spole¢nosti PASSERINVEST GROUP, a.s., a PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji v ramci Koncernu
Passerinvest zapljcky do projektovych spolecnosti stojicich mimo konsolidacni celek, které tvofi
developerskou cast Koncernu Passerinvest. Zdroje pro tyto zapuQjcky jsou tvofeny primdarné z vlastniho
kapitalu téchto dvou spolecnosti a z dluhopisovych emisi. Hodnota téchto zapUjéek k rozvahovému dni Cini
415 900 tis. K¢ (minulé obdobi 600 074 tis. K&). Struktura zminénych zapuajcek je uvedena v nasledujicim
prehledu.
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Véritel: PASSERINVEST GROUP, a.s. (v tis. Kc)

DluZnik 31.12. 2025 31.12. 2024

BB C - SERVICES, s.r.0. 180 000 205 000 -25 000

RPBII., a.s. 115 000 0] 115 000
FLEKSI prostor, a.s. 68 000 223074 -155 074
Ichthys Brumlovka, a.s. 23 000 23 000 (0]

S-INVESTMENT, s.r.0. 7 500 7 500 0

BB C- NovéE, a.s. 7 000 7 000 0]
Global Health Ministries, a.s. 12 500 17 500 -5 000
Arboretum B4, a.s. 2 000 2 000 0]

Celkem 415 000 485 074 -70 074

Véfitel: PASSERINVEST FINANCE, a.s. (v tis. K¢)

Dluznik 31.12. 2025 31.12. 2024 Rozdil
RPBII., a.s. 0 115 000 -115 000
Celkem 0 115 000 -115 000

600 074 -185 074

ZapUljcky a uvéry poskytované spolecnosti PASSERINVEST GROUP, a.s., do obchodnich korporaci v ramci
skupiny jsou zejména seniorni povahy (pohledavky z téchto zapujcek nejsou podrizeny pohledavkam jinych
véritelll). Vnitroskupinové zapujcky jsou uroceny sazbou 6,6 % p.a. Zapujcky do vybranych spolecnosti jsou
dale poskytnuty bezurocné. Splatnost vsech dlouhodobych zapujéek a uvérl je 31. 12. 2034 s moznosti
predcasnych splatek bez omezeni.

ZapUljcky poskytované spolecnosti PASSERINVEST FINANCE, a.s., jsou uroceny sazbou 6,40 % p.a. Sazba
je stanovena internim vypoctem zahrnujicim nakladové Uroky z emisi dluhopisd a marzi. Splatnost vsech

zapujcek od PASSERINVEST FINANCE, a.s., je 31. 12. 2028 s moznosti pfedcasnych splatek bez omezeni.

Vyznamné mezirocni snizeni zapljcek je dano zejména splacenim zapujcky do spolecnosti FLEKSI prostor, a.s.
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5. ZASOBY

Konsolidovana skupina eviduje k rozvahovému dni zasoby materialu a zbozi ve vysi 943 tis. K¢. Hodnota z4dsob
souvisi s doplikovym prodejem na spolec¢nosti BCB.

6. POHLEDAVKY

Dlouhodobé pohledavky

Konsolidovana skupina neeviduje Zzadné dlouhodobé pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

Konsolidacni celek eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledavky ve vysi 706 057 tis. K¢ (minulé obdobi
729 989 tis. K¢) v nasledujici strukture:

Na uctech pohledavek z obchodnich vztah( ve vysi 147 322 tis. K¢ (minulé obdobi 150 185 tis. K¢) eviduje
konsolidac¢ni celek pohledavky z nesplacenych faktur z béZného obchodniho styku. Pohledavky po Ihaté
splatnosti tvofi zanedbatelnou ¢ast. Pohleddvky za ovladdanou nebo ovladajici osobou ve vysi 1 859 tis. K¢
(minulé obdobi 1 856 tis. K&) predstavuji zejména pohledavky za ruceni matefské spolecnosti v ramci
koncernu (FLEKSI prostor, a.s.). Dale jsou zde evidovany pohledavky z titulu preplatk(l zaloh na DPPO
a nadmérnych odpoc¢tt DPH ve vysi 12 106 tis. K¢ (minulé obdobi 37 306 tis. K¢) a kratkodobé provozni zalohy
ve vysi 11 358 tis. K¢ (minulé obdobi 7 250 tis. K¢). Jiné pohledavky ve vysi 112 408 tis. K¢ (minulé obdobi
143 236 tis. K¢) predstavuji zejména kladnou redlnou hodnotu uzavienych derivatovych obchodu.

Na Dohadnych uctech aktivnich je zachycen predevsim odhad sluZzeb poskytovanych ndjemcim, ktery
bude preuctovan na ndjemce v jednotlivych budovach, a to celkem ve vysi 421 004 tis. K¢ (minulé obdobi
390 156 tis. KE). K této polozce se vaze zlstatek na kratkodobych pfijatych zalohach, které budou vyucétované
v nasledujicim ucetnim obdobi.

7. OPRAVNE POLOZKY
Ve sledovaném obdobi doslo ke sniZeni stavu opravnych polozek k nedobytnym pohledavkdam ve vysi

1 295 tis. K¢ vlivem odpisu ¢asti téchto pohleddvek. Stav opravnych polozek k pohleddvkam k rozvahovému
dni ¢ini 1 222 tis. K¢ (minulé obdobi 2 517 tis. K¢).
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8. KRATKODOBY FINANCNiI MAJETEK

V ramci kratkodobého finan¢niho majetku konsolidaéni celek eviduje béznou hotovost na bankovnich uctech
a v pokladné. Hodnota kratkodobého majetku k rozvahovému dni ¢ini 2 263 604 tis. K¢ (minulé obdobi
2 813 153 tis. K¢).

Cast finanénich prostfedk(l na béZnych uétech je predmétem zajisténi bankovnich Gvérd.
9. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfristich obdobi konsolida¢niho celku v sobé zahrnuji predevsim ¢asové rozliSené dodavky sluzeb
a jsou uctovany do nakladd obdobi, do kterého vécné a Casové pfrislusi. Jednd se o ¢asové rozliseni provizi za
zprostfedkovani prondjmu nemovitosti, ¢asové rozliSeni pronajmu reklamnich ploch a vyznamnou hodnotu
téZ predstavuji naklady na emisi dluhopisu, které jsou pribézné rozpoustény do finan¢nich ndkladd do data
splatnosti emise. Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 122 054 tis. K¢ (minulé obdobi 108 148 tis. K¢).

PFijmy pristich obdobi jsou obecné uctovany do vynosli obdobi, do kterého vécné a ¢asové pfrislusi. Na uctech
Prijm( pfristich obdobi je zachyceno predevsim casové rozliseni trzeb z dlouhodobych najemnich smluv dle
smérnice Ndarodni Ucetni rady 1-17 v jednotlivych budovach (resp. v jednotlivych obchodnich korporacich
vlastnicich budovy). Hodnota k rozvahovému dni ¢ini 138 932 tis. K¢ (minulé obdobi 170 540 tis. K¢).

10. VLASTNIi KAPITAL

Prehled o zméndch vlastniho kapitalu Konsolidované skupiny (v tis. K¢):

Zakladni kapital

Vlastni akcie a podily

Zmény zakladniho kapitalu

Ostatni kapitdlové fondy

Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd
Vysledek hospodareni minulych let

Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi

Vlastni kapital

Mensinovy podil

Vlastni kapital celkem
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Zustatek k 31. 12. 2023
2 500 000
0

(0]
384208
547 532
477 573
-31332

3 877 981
0
3877981

Zustatek k 31. 12. 2024
2 500 000
0

0

384 208
299 347
446 241
-64 105

3 565 691
427 656
3993 347

Zustatek k 31. 12. 2025
2 500 000
0

0

384 208
640 899
382 136
-275919
3601324
467 652
4098 976

Zakladnikapital materské spole¢nostise sklada ze 5000 kmenovych akcii najméno plné upsanych a splacenych,
s nominalni hodnotou 500 000 K¢/kus.

Rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( zahrnuji k datu ucetni zavérky nerealizované kurzové rozdily vyplyvajici
z uplatfiovani zajistovaciho Gcéetnictvi zajisténi nederivatem a redlnou hodnotu IRS derivatu slouZici k zajisténi
penéznich tokl z Urokl véetné odloZzené dané ve vysi 640 899 tis. K¢ (minulé obdobi 299 347 tis. K¢).

Mensinovy vlastni kapital pfedstavuje nize uvedené minoritni podily:

OPR — podil ve vysi 40 %, prodej podilu v roce 2024 spolec¢nosti GEMO HOLDING, a.s.
OMG - podil ve vysi 9 % ve vlastnictvi akcionarl — fyzickych osob

Ve sledovaném ani v minulém obdobi nebyly Zaddnou spole¢nosti konsolidaéniho celku vyplaceny zadné
dividendy.

11. REZERVY

Zmény na Uctech rezerv (v tis. K¢):

Zustatek k 31. 12. 2024 Zustatek k 31. 12. 2025

Rezervy Zustatek k 31. 12. 2023

Zakonné

Ostatni

Konsolidovana skupina eviduje k rozvahovému dni na svych Uctech rezervy na vratky DPH z majetku, ktery
neni urcitou ¢asti vyuzivan ke generovani plnéni (trzeb) zdanénych dani z pridané hodnoty. Aktualizace
a nasledna vratka ¢asti dané z pfidané hodnoty z takto vyuzivaného majetku je provadéna vidy za kalendarni
rok. Ve sledovaném obdobi doslo ke zméné stavu této polozky o 656 tis. KE. Stav rezerv k rozvahovému dni
vykazuje hodnotu ve vysi 2 851 tis. KC.
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12. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky konsolidacniho celku k rozvahovému dni ¢ini 21 381 249 tis. K¢ (minulé obdobi
22 090 831 tis. K¢).

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., 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. Finanéni prostred-
ky z téchto emisi slouZi prostfednictvim vnitroskupinovych zap(jcek k financovani rozvojovych aktivit Kon-
cernu Passerinvest. Hodnota zavazk( z dluhopist k rozvahovému dni Cini 3 937 046 tis. K¢ (minulé obdobi
4 007 719 tis. KE). Snizeni je dano kurzovym prepoctem.

Zakladni parametry jednotlivych emisi jsou nasledujici:

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den

PSG 4,00/30
CZ0003548166
PSG 4,00/30
40 000 000 €
1 000 000 €
40

4,00 %
kvartdlné
30E/360
31.1.2023
31.1.2030
31. 1. 2029

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty

PSG 7,60/28
CZ0003549214
PSG 7,60/28
729 210 000 K¢
10 000 K¢
72921

7,60 %
kvartdlné
30E/360

31. 3. 2023
31.3.2028

31. 3. 2026

Ci pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty

PSG 6,85/29
CZ0003567042
PSG 6,85/29

1 000 000 000 K¢
10 000 K¢

100 000

6,85 %
pololetné
30E/360
6.12.2024
31.12.2029
31.12.2027

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty

Nazev emise

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota

Pocet dluhopist (ks)

Vynos p.a.
Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti

Call opce

Rozhodny den

Rucitel

Vyse ruceni v %

Vyse ruceni

Investofri

PSG 4,00/28
CZ0003533770
PSG 4,00/28
10 000 000 €
1000 000 €
10

4,00 %
kvartdlné
30E/360

17. 8. 2021
17. 8. 2028
17. 8.2027

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
150 %

15 000 000 €

privatni emise
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PSG 11 4,00/28
CZ0003534141
PSG 4,00/28
385 000 000 K¢
5000 000 K¢
77

4,00 %
kvartalné
30E/360

24. 8. 2021
31.12. 2028
31.12. 2027

Ci pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
150 %

577 500 000 K¢

privatni emise

PSG VAR/29
CZ0003544371
PSG VAR/29
18 684 000 €
2000 €

9342

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartalné
ACT/360

15. 11. 2022
31.3.2029

31. 3. 2027

¢i pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
175 %

32 697 000 €

vefejna emise

PSG VAR/27
CZ0003547259
PSG VAR/27

6 500 000 €
100 000 €

65

4,5 % + 3M EURIBOR
kvartalné
ACT/360
4.1.2023

30. 6. 2027
31.12.2024

Ci pozdéji

30 dni prede
dnem vyplaty
PASSERINVEST
GROUP, a.s.
150 %

9 750 000 €

privatni emise

Rucitel PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s. PASSERINVEST GROUP, a.s.
VySe ruceni v % 150 % 150 % 150 %
Vyse ruceni 60 000 000 € 1 093 815 000 K¢ 1 500 000 000 K¢
Investofi privatni emise verejnd emise verejna emise

Kovenanty

Emisni podminky dluhopisi obsahuji parametry plnéni nékolika kovenant(. Dle prospektu dluhopist
jsou ukazatele kovenantl pocitany vidy k datu radné a pololetni konsolidované uUcetni zavérky Rucitele.
Spolecnost pini k datu 31. 12. 2024 a 30. 6. 2025 vSechny ukazatele kovenantu. Konsolidovana ucetni zavérka
Rucitele k 31. 12. 2025 a Oznameni o plnéni kovenantd k datu 31. 12. 2025 budou zverejnény nejpozdéji do
30. 6. 2026.

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zavazki je nesplacena vySe bankovnich avérive vysi11 088 277 tis. K¢
(minulé obdobi 11 952 774 tis. K¢). Blizsi specifikace je uvedena v kapitole 15.

Konsolida¢ni celek eviduje k rozvahovému dni dlouhodobé zdvazky z titulu zapQjcek a zavazku ze snizeni
zédkladniho kapitalu vici akcionardm (spolecnikiim) s rozhodujicim podilem na konsolidaénim celku, ktefi
jednaji ve shodé, v celkové vysi 3 386 219 tis. K¢ (minulé obdobi 3 519 994 tis. K¢). Déle byly evidovany
zdvazky k akcionafi (spolecnikovi) s nepodstatnym vlivem ve vysi 49 492 tis. K¢ (minulé obdobi 51 312 tis. K¢).
Zvyseni hodnot predstavuje zejména navyseni zapUjcek v souvislosti s internim prodejem spolecnosti BCB,
naopak sniZzeni hodnot v pribéhu sledovaného obdobi odrazi zejména c¢astecné splatky zavazku ze snizeni
zakladniho kapitdlu. Zavazky ze zapujcek jsou splatné do 31. 12. 2034. Zavazky ze snizeni zakladniho kapitalu
jsou splatné do 31. 12. 2031.

Konsolidovana skupina na dlouhodobych zévazcich eviduje rovnéz pfijaté kauce od ndjemcu v jednotlivych
budovach. Jednd se o zaruku za Uhradu najemného a s tim souvisejicich sluZzeb na obdobi tfi mésic(.
K rozvahovému dni byly evidovany sloZzené kauce ve vysi 78 544 tis. K¢ (minulé obdobi 80 878 tis. K¢).
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Konsolidovana skupina eviduje na svych uctech rovnéz odlozeny danovy zavazek ve vysi 2 429 811 tis. K¢
(minulé obdobi 2 381 595 tis. K&) plynouci predevsim z rozdilnych zUstatkovych Ucetnich a dafovych cen
majetku.

Polozka Jiné zavazky ve vysi 411 789 tis. K¢ (minulé obdobi 96 559 tis. K¢) predstavuje hodnotu dodavatelského
uvéru od spolecnosti FINCO Olomouc, a.s., do spolec¢nosti FIN, kterym je nasledné financovdna vystavba
multifukéniho objektu Hila. Meziro¢ni zvySeni je dano prlibéinym cerpanim zapuljéky v navaznosti na
pokracujici stavebni prace.

13. KRATKODOBE ZAVAZKY

K rozvahovému dni eviduje Konsolidovand skupina kratkodobé zavazky ve vysi 1 150 555 tis. K¢ (minulé
obdobi 964 212 tis. K¢) v nasledujici strukture.

V kratkodobych zavazcich je mimo jiné evidovana c¢ast nesplacenych bankovnich Gvérd splatnd do jednoho
roku od rozvahového dne, tedy do 31. 12. 2026, v hodnoté 438 139 tis. K¢ (minulé obdobi 397 200 tis. K¢).

Déle jsou zde evidovany béziné zavazky k dodavatelim z objednanych a vyfakturovanych sluzeb ve vysi
205 105 tis. K¢ (minulé obdobi 41 818 tis. K¢). VSechny zdvazky jsou ve |h(té splatnosti. Meziro¢ni zvyseni je
dano zejména fakturaci stavebnich praci na prelomu roku u projekt( ve vystavbé.

Na ostatnich kratkodobych zavazcich jsou z pohledu skupiny nevyznamné nebo trvale se opakujici polozky
(zdvazky z mésicnich mezd k zaméstnanclim a z toho vyplyvajici zavazky ze zdravotniho a sociadlniho
zabezpeceni).

V této kategorii zdvazk( jsou i zavazky ke statu. Jedna se zejména o zdvazky z titulu dané z ptridané hodnoty,
dané z pfijmd pravnickych osob a dané z prijml fyzickych osob ze zavislé Cinnosti v celkové hodnoté
47 347 tis. K¢ (minulé obdobi 88 689 tis. K¢).

Na uctech kratkodobych zdvazkl konsolidacni celek eviduje také prijaté zalohy. Jedna se o zalohy vybrané,
ale nevyuctované najemcim v jednotlivych budovach. Vyuctovani probiha az v breznu/dubnu nésledujiciho
Ucetniho obdobi. Celkem je zde evidovano 440 431 tis. K¢ (minulé obdobi 415 849 tis. K¢).

Na dohadnych uctech pasivnich skupina eviduje predevsim spotiebované, ale nevyfakturované dodavky

sluzeb vhodnoté 9 153 tis. K¢ (minulé obdobi 476 tis. KE). NavySeni je dano zejména rozsifenim konsolidacniho
celku o spole¢nost BCB.

Na uctech jinych kratkodobych zavazkl v celkové vysi 153 tis. K¢ (minulé obdobi 13 235 tis. K&) eviduje
v minulém obdobi konsolidacni celek predevsim zavazky ze ¢tvrtletniho vyporadani dluhopist na spolecnosti
FIN a v minulém roce zaporné ocenéni derivatu.

K rozvahovému dni nemély obchodni korporace konsolidaéniho celku kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka ve prospéch véritele.

Skupina neeviduje k datu Ucetni zavérky podminéné zavazky.
14. DERIVATY

Spolec¢nosti ve skupiné maji uzaviené nasledujici derivaty, a to urokové swapy (IRS), které jsou v ucetni
zavérce vykazovany jako zajistovaci. A ménové forwardy vykazované jako derivaty k obchodovani.

Derivaty jsou k rozvahovému dni ocenény na redlnou hodnotu. Ocenéni na kladnou realnou hodnotu je ve
vykazech evidovano v aktivech na fadku C.I1.2.4.6. — Jiné pohledavky, ocenéni na zdpornou redlnou hodnotu
je evidovano v pasivech na fadku C.11.8.7. — Jiné zavazky.

V nasledujici tabulce je uveden prehled nominalnich c¢astek a kladnych a zdpornych redlnych hodnot
otevrenych derivatu.

k 31.12. 2025 k 31.12.2024
spoletnost Polozka Smluvni/ Redlnd hodnota Smluvni/ Redlnd hodnota
Nominalni Kladna Zaporna Nominadlni Kladna Zéaporna
(tis. EUR) (tis. K&) (tis. K&  (tis. EUR) (tis. K&) (tis. K&)
IRS — Urokovy swap (od 30. 4. 2022 do 31. 10. 2028) 68 588 30071 76 294 41 076
IRS — trokovy swap (od 29. 7. 2022 do 31. 10. 2028) 11 900 5379 11 900
IRS — Urokovy swap (od 28. 3. 2023 do 31. 10. 2028) 40 000 40 000
IRS — Urokovy swap (od 30. 12. 2022 do 30. 9. 2025)
IRS — Grokovy swap (od 30. 12. 2022 do 30. 9. 2025)
IRS — Urokovy swap (od 28. 4. 2023 do 30. 9. 2025)
IRS — Urokovy swap (od 31. 7. 2023 do 30. 9. 2025)
IRS — Grokovy swap (od 28. 4. 2023 do 30. 9. 2025)
IRS — Urokovy swap (od 31. 7. 2023 do 30. 9. 2025)
IRS — Urokovy swap (od 31. 10. 2025 do 29. 9. 2029) 54 584 1532 0]
IRS — urokovy swap (od 31. 10. 2022 do 31. 10. 2028) 69 375 88 127 76 125 122 747
IRS celkem 244 447 125 109 -20 552 320699 170575 -43 476

k 31.12. 2025 k 31.12. 2024

Smluvni/ Redlna hodnota Smluvni/ Redlna hodnota

0

0 50 357
0 50357
0 7 585
0 248
0 7 585
0 248

0
0
0
0
0
0

Spole¢nost Polozka . o
Nomindlni Kladna Zaporna Nominadlni Kladna Zaporna

(tis. EUR) (tis. K¢&) (tis. K&)  (tis. EUR) (tis. K¢&) (tis. K&)
PSG FX —forward (12/2025-03/2027)
HIL FX — forward (11/2025-07/2027)

FX celkem
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15. BANKOVNi UVERY 16. OSTATNI PASIVA

Prehledy pfrijatych Gvérl jednotlivymi obchodnimi korporacemi ve skupiné. Vydaje pristich obdobi zahrnuji predevsim casové rozliseni plateb a naklad(i do obdobi, do kterého vécné

a Casove prislusi. Krozvahovému dni eviduje konsolidacni celek na téchto uctech zlstatky ve vysi 229 641 tis. K¢
Bankovni uvéry k 31. 12. 2025 (minulé obdobi 157 606 tis. K¢). Jednd se o ¢asové rozliSeni nezaplacenych urokl z uvéra a ¢asové rozliseni
nevyfakturovanych sluzeb spojenych ndjmem (elektfina, teplo atd.).

tis. K¢ (splatnost  tis. K¢ (splatnost  tis. K¢ (splatnost

Spolelis Rl pRIKC do 1 roku) do 5 let) nad 5 let)

Vynosy pfiStich obdobi jsou uctovany do vynosl obdobi, do kterého vécné a Casové pfislusi, a zahrnuji

UniCredit Bank 24,245 119019 2 885610 124 559 498 235 2262817
Ceska spofitelna/ 24,245 155 955 3781134 124 468 3 656 665 (0]

predevsim Casoveé rozliSené prijmy z ndjemného. Celkovy stav k rozvahovému dni ¢ini 362 437 tis. K¢ (minulé
kA obdobi 326 883 tis. Kc¢).
UniCredit Bank 24,245 103 125 2 500 266 109 103 436 410 1954753
Raiffeisen Landesbank 24,245 47 315 1147 156 43 641 206 113 897 402
RaiffeisenBank 24,245 50 000 1212250 36 368 145 470 1030412
CELKEM 475 414 11526 416 438 139 4942 893 6 145 384

17. DAN Z PRiIMU

o Spolecnosti v konsolidovaném celku vykazuji v uhrnu kumulovanou danovou ztratu ve vysi 111 314 tis. K¢.
Bankovni Gvery k 31. 12. 2024 U spolecnosti, které celkové eviduji odloZzenou dariovou pohledavku, se tato pohledavka z dlivodu opatrnosti
nevykazuje.

tis. KC (splatnost  tis. K¢ (splatnost  tis. K¢ (splatnost

Spolciigel el e do 1 roku) do 5 let) nad 5 let)

UniCredit Bank 124 156 3126 875 129 388 517 552 2479935 Z4dna ze spole¢nosti nema danové zavazky po lh(té splatnosti.

Ceska spofitelna/ 161 089 4057 026 129 294 3927731 0
Komeréni banka

UniCredit Bank 107 625 2710536 113 333 453 330 2143873

Raiffeisen Landes- 47 500 1196 288 25185 211 554 959 549
bank

OdlozZena dan

RaiffeisenBank 50 000 1259 250 151110 1108 140

CELKEM 25,185 490 370 12 349 975 397 200 5261 277 6 691 497

Ve sledovaném obdobi doslo ke sniZeni stavu bankovnich uvérl o 823 559 tis. K¢, a to zejména vlivem
béznych splatek a dale vlivem kurzovych prepoctl v souvislosti s posilenim CZK vici EUR. Bankovni Uvéry
jsou zajistény obvyklymi instrumenty (zastavy nemovitosti a pohledavek (obchodni pohledavky, bankovni
ucty), vinkulace pojistného plnéni, zastava obchodnich podill, podfizeni Uvérd apod.). S bankovnimi Uvéry
jsou spojeny specifické podminky v podobé plnéni finan¢nich ukazatell (kovenant(). Tyto podminky byly
k 31.12.2024 a k 30.12. 2025 plnény.

Uvéry jsou Uroceny variabilni Grokovou sazbou vdzanou na EURIBOR zvy$enou o fixni marzi. K zajisténi
urokového rizika maji spolec¢nosti sjednané urokové swapy (IRS) viz bod ¢. 14.
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Polozky odlozené dané

Rozdil mezi Ucetni a danovou zUstatkovou cenou dlouhodobého majetku

Ostatni prechodné rozdily:

OP k pohleddvkam
Rezervy

SWAP

Zajisténi nederivatem

Urokovy SWAP

Dariova ztrata z minulych let

31.12. 2025
Odlozend L
_ Odlozeny
dariova .
danovy zavazek
pohledavka

2272982

0

0

0
137737
21875

2432594
2429811

31.12.2024
Odlozend L
. Odlozeny
dariova L
danovy zavazek
pohledavka

2314 004

13722 2395317
2381595

Konsolidacni celek vykazuje k rozvahovému dni odloZzeny danovy zavazek ve vysi 2 429 811 tis. K¢ (minulé
obdobi 2 381 595 tis. K¢), ktery plyne predevsim z rozdil( Ucetnich a danovych zlstatkovych cen nemovitosti
a dalSiho dlouhodobého majetku. Za sledované obdobi doslo ke zvySeni této polozky o 48 216 tis. K¢, a to
zejména vlivem zmény stavu u zajisténi nederivatem.
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18. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

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

UniCredit Bank vystavila jménem spolecnosti bankovni zaruku ve vysi 4 047 tis. K¢ ve prospéch spolecnosti
PASSERINVEST BBC 1, a.s., ktera zajistuje pripadné pohledavky plynouci z ndjemniho vztahu na budovy
Filadelfie.

A. PLATEBNI GARANCE

Garantor: PASSERINVEST GROUP, a.s. Castka garance

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

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

255 728,00 €

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

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

337 057,00 €

Dohoda o Uplaté za poskytnuté ruceni ze dne 20. 5. 2022 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne

19. 10. 2023

SML-01-2022-61 (Fleksi — Beta) 250 806,00 €
Rucitelské prohlaseni ze dne 20. 5. 2022 — ulozeno u NS

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

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

SML-01-2022-99 (financni zaruka PST za veskeré vicenaklady spojené s vystavbou

a dokoncenim projektu Roztyly Plaza) — fee pocitano od 31. 8. 2022

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

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

240 000 000,00 K&

Dohoda o uUplaté za poskytnuti Cost Overrun Garance ze dne 19. 10. 2023
SML-01-2023-58 (financni zaruka PST ve vysi max. EUR 5,0 mil. za tcelem pokryti
pripadného deficitu nakladl na rekonstrukci/renovaci budovy Gamma v souladu

s US/resp. NS s 02) — fee pocitano od 18. 9. 2023

Financni zaruka PST poskytnuta dne 18. 9. 2023 pod dokumentem "Prohlaseni o zavazku"
ze dne 18. 9. 2023 — uloZzeno SML-01-2023-48 (zaruka platna do dokonceni 02 investice)

5000 000,00 €

Cost Overrun Guarantee

SML-01-2025-51 (financni zaruka PST ve vysi max. CZK 400 mil. za veskeré vicenaklady
spojené s vystavbou a dokoncenim projektu HILA) — fee pocitano od 30. 6. 2025

Financni zaruka PST poskytnuta dne 30. 6 .2025 pod dokumentem "Patronage

and Subordination Agreement" ze dne 30. 6. 2025, specificky ¢lanek 7.2 smlouvy — uloZzeno
SML-01-2025-51

400 000 000,00 K&

Guarantee of Aditional Equity Contribution

SML-01-2025-51 (financni zaruka PST ve vysi max. EUR 5 mil. jako poskytnuti dodate¢né
ekvity do projektu za predpokladu, Ze nedojde ke spIinéni CPs pro ¢erpani Development
Facility B ani v okamziku, kdy byla pIné docerpdna Developmet Facility A) — fee pocitano

od 30. 6. 2025

Finanéni zaruka PST poskytnuta dne 30. 6. 2025 pod dokumentem "Patronage and Subordi-
nation Agreement" ze dne 30. 6. 2025, specificky ¢lanek 7.4 smlouvy — uloZzeno
SML-01-2025-51

5000 000,00 €

Dohoda o uplaté za poskytnuté ruceni (16. NP Filadelfie)
Rucitelské prohlaseni ze dne 27. 8. 2025 — ulozeno u NS 59 119,00 €
SML-02-2025-25 (ruceni 4M po uplynuti doby ndjmu)
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Spolecnost FIN 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. Finanéni prostfedky z téchto emisi
slouzi prostrednictvim vnitroskupinovych zapajéek k financovani rozvojovych aktivit Koncernu Passerinvest.
Spolec¢nost PSG je u vsech emisi rucitelem dle nasledujicich parametru.

Nézev emise PSG 4,00/28 PSG Il 4,00/28 PSG VAR/29 PSG VAR/27
VyZe ruéeni v % 150 % 150 % 175 % 150 %
Vyge rugeni 15 000 000 € 577 500 000 K& 32 697 000 € 9 750 000 €

Nazev emise N ED] PSG 7,60/28 PSG 6,85/29
Vyse ruceni v % 150 % 150 % 150 %

VySe ruceni 60 000 000 € 1 093 815 000 K& 1 500 000 000 K¢

Kovenanty

Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenant(. Dle prospektu dluhopisli jsou ukazatele kovenant
pocitany vzdy k datu radné a pololetni konsolidované Géetni zavérky Rucitele. Spole€nost plni k datu 31. 12. 2024
a 30. 6. 2025 vsechny ukazatele kovenant(l. Konsolidovana ucetni zavérka Rucitele k 31. 12. 2025 a Oznameni
o plnéni kovenantd k datu 31. 12. 2025 budou zvefejnény nejpozdéji do 30. 6. 2026.

Detailni obsah garanci je k nahlédnuti v sidle spole¢nosti.
B. JINE ZAVAZKY
1) PASSERINVEST GROUP, a.s. x Ayvens, s.r.0.

Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou Ayvens, s.r.0., na jejimz zadkladé si pronajima
2 vozidla. Mésic¢ni splatka Cini celkem 56 tis. K¢ bez DPH.

2) PASSERINVEST GROUP, a.s. x UniCredit Fleet Management, s.r.o.
Spole¢nost ma uzavienu smlouvu o operativnim leasingu s firmou UniCredit Fleet Management, s.r.o., na jejimz

zékladé si pronajima 6 vozidel. Mésicni splatky ini celkem 332 tis. K¢ bez DPH.

3) Gamma Building, s.r.o.

Spole¢nost se v najemni smlouvé zavazala vynaloZit v dobé trvani ndjemni smlouvy financni prostfedky na
provedeni Uprayv, technického zhodnoceni a interiérového vybaveni v celkové vysi do 250 000 tis. KE.
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19. VYNOSY

Rozpis vynosu skupiny z bézné cinnosti (v tis. K¢):

2025 2024
Domaci Zahranicni Domaci Zahranicni
Trzby z prodeje sluzeb 1701251 1605 985

Trzby za prodej zbozi 657 0]

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku

Ostatni provozni vynosy 19535
Vynosy z dlouhodobého financniho majetku 0] 406 078
Vynosové uroky a podobné vynosy 84412 179 633
Ostatni finan¢ni vynosy 105 634

Vynosy celkem 1912 060 (1] 2264 180

Nejvyznamnéjsi polozkou provoznich vynosl je zejména najemné vietné souvisejicich sluzeb. Vynosové
uroky a podobné vynosy predstavuji uroky ze zapljéek v ramci koncernu spole¢nostem mimo konsolidacni
celek a uroky z vkladli na bankovnich tctech. Ostatni finanéni vynosy plynou predevsim z precenéni derivatu
a kurzovych zisk(. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku predstavuji prodej 40 % obchodniho podilu na
spolecnosti SQA externimu investorovi.

20. OSOBNi NAKLADY (v tis. K¢)

Primérny pocet zaméstnanct

Mzdy

Socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi

Socialni naklady

Osobni naklady celkem 110 820 103 935

21. VYZNAMNE POLOZKY VYKAZU ZISKU A ZTRATY

Trzby za prodej sluzeb dosahly ve sledovaném obdobi hodnoty ve vysi 1 701 251 tis. K¢ (minulé obdobi
1 605 985 tis. K&) a mezirocné vykazuji zvyseni o 95 266 tis. KE. Toto navysSeni je dano zejména zatazenim
spolecnosti PLZ do konsolida¢niho celku, dale pak valorizaci ndjemného a vyssi hodnotou vyuctovani sluzeb
spojenych s ndjmem. Dil¢i pokles naopak plyne z vylouceni internich trzeb za projektové fizeni u spolecnosti
zarazenych do konsolidac¢niho celku na konci roku 2024.

Polozka Spotfeba materidlu a energie ve vysi 255 895 tis. K¢ (minulé obdobi 210 349 tis. K¢) — jedna se
zejména o spotrebu energii v jednotlivych budovach a v mensi mife pofizeni drobného hmotného majetku.
Meziro€ni narlst ve vysi 45 546 tis. K¢ je zplisoben predevsim zafazenim spolecnosti PLZ do konsolidaéniho
celku a zaroven vyssimi naklady na energie, které jsou pokryty na vynosové strané v rdmci vyuctovani sluzeb
spojenych s ndjmem.

Polozka Sluzby v celkové vysi 313 498 tis. K¢ (minulé obdobi 245 719 tis. K¢) obsahuje zejména naklady na
spravu a administraci jednotlivych budov, naklady na propagaci a reklamu a zprostfedkovatelské provize.
Za mezirocnim narlstem o 67 779 tis. K¢ stoji predevsim zarazeni spole¢nosti PLZ do konsolida¢niho celku
a navyseni cen vybranych sluzeb, které je v rdmci vynost promitnuto do vyuctovani sluzeb ndjemcim.

DalSimi vyznamnymi polozkami jsou zejména odpisy ve vysi 551 838 tis. K¢ (minulé obdobi 491 566 tis. K¢)
a osobni naklady ve vysi 110 820 tis. K¢ (minulé obdobi 103 935 tis. K¢). Za zvySenim odpis(i stoji zejména
zarazeni spole¢nosti PLZ do konsolida¢niho celku.

Vyznamny dopad na vysledek hospodareni ma hodnota nakladovych urokl z bankovnich uvér( ve vysi
700730 tis. K¢ (minulé obdobi 650 830 tis. K&) souvisejici predevsim s Gvéry na financovani nemovitosti a emisi
dluhopisli. Meziro¢ni narlst ¢ini 49 900 tis. K¢, je dan zejména zafazenim spolecnosti PLZ do konsolidacniho
celku.

Odmény statutarnimu auditorovi (v tis. K¢):

Sluzby

Audit Ucetnich zavérek

Ugetni a dafiové poradenstvi

Jiné neauditorské sluzby

Celkem

22. INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli ¢lenové statutdrnich a dozorcich organl a fidici pracovnici zadné pUjcky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody mimo odmén za vykon funkce.

Matefrska spole¢nost eviduje dlouhodobé zavazky vici akciondrm z titulu snizeni zakladniho kapitalu. Zap@jcky
majoritnich akcionarud jednajicich ve shodé (Radim Passer a Zbynék Passer) jsou vykazovany v polozZce , Zavazky
ovladana nebo ovladajici osoba”. Zapljcky k minoritnimu akcionari jsou vykazovany v polozZce ,Zavazky ke
spoleénikim”.

Matefrska spolecnost a spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., poskytuji zapujcky spojenym osobam, viz bod
¢. 4 — Dlouhodoby finanéni majetek.

Materska spolecnost poskytuje sluzby projektového fizeni, spravy majetku a zprostredkovatelské sluzby
spfiznénym strandm v ramci Koncernu Passerinvest. Jednd se o sluzby pro spolecnosti, které stoji mimo
konsolidacni celek.

23. SOUDNIi SPORY

Spolecnosti v konsolidacnim celku nevedou zadné soudni spory.
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24. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Konsolidacni celek vykazuje k 31. 12. 2025 hospodarsky vysledek (ztratu) ve vysi -275 923 tis. K¢ a kladny vlastni
kapital ve vysi 4 098 976 tis. KC. Lze predpokladat, Ze spolecnosti v konsolidacnim celku budou pokracovat ve
své ¢innosti i v dalSich letech.

Konsolidovana ucetni zavérka k 31. 12. 2025 byla zpracovana za predpokladu, Ze vSechny obchodni korporace
v konsolidacnim celku budou nadale pUsobit jako spole¢nosti s neomezenou dobou trvani.

25. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

Spolec¢nost emitovala v obdobi 03/2026 dalsi 2 nové emise dluhopist s nasledujicimi parametry:

Nazev emise

PSG 6,50/31

PSG 8,00/31

ISIN

Zkratka emise CDCP
Objem

Jmenovitd hodnota
Pocet dluhopist (ks)
Vynos p.a.

Vyplata kuponu
Kalkulace kuponu
Datum emise
Datum splatnosti
Call opce

Rozhodny den
Rucitel

Vyse ruceniv %
Vyse ruceni

Investori

V obdobi 03/2026 doslo k internimu prodeji 9 % obchodniho podilu na spolec¢nosti OMG. Prodavajicimi byl
akcionari — fyzické osoby, kupujicim spolecnost PSG, ktera se tak stala 100% vlastnikem.

Sestaveno dne: 22. 5. 2026
Radim Passer,
predseda predstavenstva
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CZ0003580995

PSG 6,50/31

2337 600 000 K¢

10 000 K¢

233760

6,50 %

pololetné

30E/360

31.3.2026

31.3.2031

31. 3. 2029 ¢i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

3 506 400 000 K¢

verejnd emise

CZ0003582124

PSG 8,00/31

500 000 000 Ké

25 000 000 K¢

20

8,00 %

Ctvrtletné

30E/360

31.3.2026

31.3.2031

31. 3. 2030 ¢i pozdéji

30 dni prede dnem vyplaty
PASSERINVEST GROUP, a.s.
150 %

750 000 000 K¢

privatni emise
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NASE PRINCIPY PODNIKANT

Prioritou Koncernu Passerinvest, jakoZto odpovédného cCeského stavitele, urbanistického developera
ainvestora, je dlouhodoby udrzZitelny rlst jak mist, ktera vytvari, tak samotné firmy. K dosazeni strategického
cile i k napliiovani jednotlivych obchodnich etap byly stanoveny tyto klicové principy podnikani:

e Spravovat vlastni i svéfeny kapitdl osvédéenou konzervativni cestou. Nasim cilem je smérovat investice
disciplinované do projektu, které maji dlouhodoby potencial navratnosti vioZzeného kapitdlu.

e Posilovat nase investice a vytvaret i rozvijet nové pfilezitosti ve vSech oblastech naseho podnikani,
tj. v administrativnich a rezidencnich projektech, v rozvoji sluzeb v lokalité, kde pisobime, ale i v budovani
verejnych prostranstvi a zelenych ploch, to vse z pohledu dlouhodobé udrzitelnosti.

e Maximalizovat hodnotu naSich dokoncéenych projektl prostfednictvim aktivniho asset managementu
pribéZznou modernizaci objektd véetné vyuzivani energeticky Setrnych materiald a novych technologii.

¢ Dlouhodobé udrzovat vysokou uroven sluzeb smérem k zdkaznikim.

e Nadale vytvaret pfidanou a dlouhodobou hodnotu ve vSsem, co délame. Pocinaje navrhovanim projektl
pres jejich realizaci aZ po jejich spravu tak, aby byly vidy pfinosem nejen pro zdkazniky, ale pro celou
spolecnost.

e Zajistovat a udrzovat vysokou kvalitu nasich projektl, vytvaret podnikatelské fair-play prostfedi a neustale
podporovat pozitivni zakaznickou zkusSenost. Svymi podnikatelskymi projekty a internim zapojenim
zaméstnancd podporovat aktivity vedouci k dal$imu rozvoji celé Ceské republiky.
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KAPITOLA I

Olivka Express — unikatni model Zeleznice pro vSechny generace

P Ro ' E K I Y M I M o V multifunkéni budové Olivka, kterd se nachdzi v tésné blizkosti Parku Brumlovka, pokracuji prace na realizaci
trvalé a unikatni vystavy modelu Svycarské Zeleznice o rozloze pres 100 m2. Soucasti budovy je také cesko-
)" 4 y 4

anglicka materska skola a rodinna kavarna s vefejnymi toaletami, které vhodné doplnuji praktické zazemi pro

KONSOLIDACNI CELEK

BRUMLOVKA - KVALITNf
PROSTREDI PRO KVALITNI ZIVOT

Rozvoji Brumlovky se Passerinvest soustavné vénuje jiz vice nez 27 let. Kanceldrské budovy dopliuje
o reziden¢ni bydleni, kvalitni obéanskou vybavenost, misty pro sport, relaxaci i spolecensky Zivot. Vysledkem
je prostredi, které se neustale vyviji a pfindsi nové impulzy pro moderni Zivotni styl, praci i volny ¢as. Mezi
konkrétnimi projekty, které davaji Brumlovce jedinecny charakter, vynika naptiklad inovativni koncept

flexibilnich kancelafi a eventovych prostor nebo nové pripravovana vystava modelu Zeleznice. Kazdy z téchto
projektd pfinasi na Brumlovku dalsi rozmér — at uzZ jde o podporu efektivniho pracovniho prostfedi nebo
zdbavy pro celou rodinu.
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FLEKSI — unikatni feSeni pro firmy vSech velikosti

Koncept plné servisovanych kancelati, coworkingovych a eventovych prostor pod ndzvem FLEKSI potvrzuje
i v roce 2025 svou roli profesionalniho partnera, ktery reaguje na aktudlni situaci a potfeby najemct a dalSich
klient(, kteri potfebuji ihned, bez starosti, a hlavné bez vstupnich investic sidlo pro svou spolec¢nost Ci
jednotlivd mista pro své zaméstnance. FLEKSI ve tfech budovach na Brumlovce, s celkovou rozlohou pres
7 000 m? a kapacitou vice nez 700 pracovnich mist, nabizi Siroké spektrum sluzeb, silné komunitni zazemi
a maximalni flexibilitu, kterd se prizpasobi potfebam jakékoliv firmy.

Rok 2025 byl pro FLEKSI obdobim velkych zmén a dalsiho rudstu, diky kterému koncept pevné zakorenil jako
nedilnd soucast nabidky Brumlovky. FLEKSI se stalo unikatnim resSenim na prazském trhu — v rdmci jedné
lokality a pod zastitou jediného stavitele a investora, spolecnosti Passerinvest, zde mohou firmy vyuzivat jak
klasické kancelare pro dlouhodobé pronajmy, tak plné vybavené servisované kanceladre, coworkingové zony
i variabilni prostory pro jednani a eventy bez dlouhodobych zavazkd, vstupnich investic, a pfitom s ddrazem
na vysoky standard poskytovanych sluzeb.
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Budova B v roce 2025 dostdla nejvétsSich zmén, kdy dvé patra prostor byla pronajata novému ndjemci
Brumlovky, firmé Slavia pojistovna. Jeden z faktord, ktery prispél ke zméné sidla uvedené spolecnosti, bylo
moderni prostfedi a velmi vysoka Uroven provedeni prostoru v této budové. Vyhledavanym mistem pro
poradani konferenci, Skoleni, spolecenskych akci i natdceni, a to nejen spole¢nostmi sidlicimi na Brumlovce,
je v této budové moderni eventovy prostor s pfimym vstupem z ulice. O jeho stdle rostouci oblibé svédci
vyrazny narlst vytiZzenosti. Klienti ocenuji variabilni uspofaddni mistnosti, Spickové technické vybaveni,
prirozené denni svétlo i komplexni servis stabilniho tymu. Budova B tak jednoznacéné potvrdila svij potencial
jako multifunkéni centrum pro firemni akce vSeho druhu.

V budové Beta pokracovalo FLEKSI v upevnovani své pozice dulezZitého pracovniho centra. Kromé kancelafi
jsou zde k dispozici také zasedaci a eventové prostory, mezi nimiz vynika stylové kino, hojné vyuzivané pro
prezentace, workshopy a komorni firemni vecery. V prostorach FLEKSI Beta sidli vyznamni klienti, jako jsou
Elevion, Goodyear, GreyCorbel, Kentico nebo D.A.S. V Beté si nasla zdzemi rovnéz spole¢nost Intergast, kterd
bude prostory vyuZivat jako svou docasnou centralu, a to po dobu rekonstrukce vlastni budovy. Naopak
spolec¢nost Alintrust se rozhodla pro dlouhodobé feseni umisténi svého sidla pravé do Bety, cozZ potvrzuje, Ze
FLEKSI dokaze resit odlisné potreby klientd.
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Budova Filadelfie zUstdva jednou z nejatraktivnéjSich lokalit FLEKSI diky své kombinaci designu, pohodli
a vyhledt na okolni zeleri. Na plose 3 800 m? nabizi kancelafe, coworkingové zony i eventové prostory, které
si firmy oblibily pro jejich Utulnost, estetickou jedine¢nost a vysokou funkénost. Klienti zde ocenuji slunné
prostory, reprezentativni prostiedi i snadnou dostupnost vSech sluzeb. V roce 2025 zde nasly své zazemi
mimo jiné spole¢nosti Enehano, Naturamed, CEZ NET, Skoda Car management, Symbiotic, Galenica a mnohé
dalsi.

A
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KAPITOLA IV

ZAVER

SPOLECENSKA ODPOVEDNOST
(ESG)

Trvalou snahou Passerinvestu je byt zodpovédnym stavitelem, spradvcem, sousedem a partnerem, ktery svym
pristupem podporuje spolecensky rozvoj a pomaha tak vytvaret dlouhodobé hodnoty pro celou spolecnost
amésto. Prioritou spolec¢nosti je maximalni péce o ndjemce svych objekt(, vytvareni kultivovaného a zdravého
prostifedi pro jejich zaméstnance, rozvoj verejného prostoru s ohledem a respektem k lokalité Brumlovky
a Novych Roztyl a podpora mistnich komunit a jejich aktivit. ESG strategie Koncernu Passerinvest a jeji cile
jsou predstaveny na webovych strankach www.passerinvest.cz. Zaroven je zde zvefejnény ro¢ni Nefinanéni
report Konsolidované skupiny Passerinvest.

NEZISKOVE AKTIVITY
ZAKIADATELE PASSERINVESTU

Maranatha - spojeni viry, vzdélani a pomoci

Svét kolem nas se rychle méni. Vedle pozitivniho vyvoje se vSak objevu;ji i skutecnosti, které mohou v ¢lovéku
vyvolavat obavy z budoucnosti. Jiz 23 let nabizi Maranatha z.s., kfestansky orientovana organizace zaloZena
Radimem Passerem, prostiednictvim svych aktivit a projektd pomoc pfi hledani odpovédi na dulezité Zivotni
otazky a cestu k plnohodnotnému Zivotu.

V roce 2025 organizace pokracovala v realizaci projektu Genesis Era, aneb ,Zivot a vira bez predsudkd®,
jehoz cilem je dialog o vztazich, vife a védé bez stereotypl a zjednoduseni. Na webovych strankach byly
v pravidelné tydenni frekvenci publikovany ¢lanky zamérené na vztahova, duchovni i odborné populariza¢ni
témata. V prlbéhu roku bylo zverejnéno celkem 98 novych ¢lankd. Na YouTube kandlu Genesis Era jsou
zverejnény vSechny dosud publikované dily podcast(, které jsou dostupné i v podcastovych aplikacich.

%7@ 141 KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA 2025
12—

PASSERINVEST GROUP 142



Maranatha zahdjila také pfipravu nového medialniho projektu, jehoZ cilem je otevirat prostor pro poctivé
hledani pravdy v dobé informacniho pretlaku a hodnotové nejistoty. Projekt vychazejici z biblického
presvédceni: ,,Poznate pravdu a pravda vas vysvobodi“ (Jan 8,32) stavi na vire, Ze BoZi slovo ma i dnes moc
davat smér, nadéji a svobodu. Projekt se zaméruje na studium Bible, osobni svédectvi, otevienou diskusi
a komentovani aktudlnich udalosti ve svétle Pisma. Zvlastni dlraz je kladen na porozuméni dobé, ve které
Zijeme, a na nadéji spojenou s druhym prichodem JeziSe Krista. Cilem neni vyvolavat obavy Ci spekulace, ale
podporovat hlubsi poznani, rozliSovani a vnitfni pfipravenost, kterd vyrlsta z osobniho vztahu s Bohem.

Mezi klicové dlouhodobé projekty patii multimedialni seminar ,,Svétem Bible“, ktery predstavuje hlavni body
biblického poselstvi. Radim Passer jej jiz nékolik let prezentuje ve dvou formdach. Prvni je klasicka, kdy Gcastnici
maji moznost navstévovat vecerni prednasky po nékolik tydna. Ta probihala naposledy ve spolec¢enském
centru Bethany v roce 2024 a od té doby se nékolik Ucastnikl zapojilo do pravidelného studia Bible a jeji
apokalyptické knihy Zjeveni. Druhou formou pod nazvem Jezis — nadéje i pro majetné a vlivné je koncept
pro zaneprazdnéné lidi z byznysu, kdy Ucastnici maji moZnost vyslechnout 26 prednasek Svétem Bible véetné
zivotniho pfibéhu Radima Passera béhem 3 dnU. V roce 2025 probéhl tento tfidenni cyklus v Hotelu Vsetice
na Sedléansku s vice nez 37 Ucastniky.
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V listopadu 2025 se organizace spolu s Cirkvi adventistl sedmého dne podilela na realizaci série prednasek
Nadéje Zije, ktera probéhla v prazském Kongresovém centru Praha a prostfednictvim regiondlnich stream(
po celé CR. Devét vecerl zaméfenych na dusevni zdravi, smys| Zivota a celostni pFistup ke zdravi oslovilo
stovky Ucastnikd. Hlavnimi fecniky byli Mark Finley s manzelkou Ernestine. Série zaznamenala 750 unikatnich
rezervacia primérnou ucast 300—400 osob denné. BEhem akce bylo rozdano pfiblizné 8 500 knih, ztoho 1 200
vytiskU titulu Nadéje Zije. Projekt pfinesl nejen vysokou Ucast, ale i fadu osobnich rozhovord a navazujicich
kontakt(. Uéastnikdim byly nabidnuty dalsi programy — studium Bible, tematické prednasky a komunitni
aktivity. Zdznamy predndasek jsou zvetrejnény online.

V roce 2025 Maranatha vyznamné podpofila rozdavani knih, CD a DVD s kfestanskou, détskou a zdravotni
tematikou. V celé Ceské republice bylo distribuovano 154 500 tituld, z nichz ¢ast byla rozdéna zdarma v rdmci
aktivit organizace. Knihy, CD a DVD je mozné zakoupit: eshop.maranatha.cz

Dalsim dlouhodobym projektem Youth for Jesus podporuje organizace Maranatha iniciativu mladych lidi,
ktefi se snazi byt uzitecni pro své okoli a Sifit dobrou zprdvu, evangelium JeZiSe Krista, mezi lidmi na Uzemi
Ceska a Slovenska. Jiz 17. ro¢niku se zU&astnilo pres 90 nad$encd a v rdmci Dnd zdravi akce oslovila vice ne?
1 170 lidi. 25 biblickych prednasek se zucastnilo pres 90 navstévnika.
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Nezastupitelné misto mezi aktivitami organizace Maranatha ma socialni pomoc a sluzby v terénu. Jedna se
o kazdodenni pomoc jednotlivelim i celym rodindm na Sedl¢ansku a okoli v dojezdové vzdalenosti kolem
30 km. Organizovand praktickd pomoc funguje na Sedl¢ansku od roku 2016 a pomahd predevsim lidem
v téZzkych Zivotnich situacich, kde pomoc statu ¢i socidlnich instituci nestaci. Jedna se predevsim o denni péci
a asistenci, nakupy potravin a drogerie, potravinovou banku, finan¢ni pomoc, asistenci u IékarQ, poradenstvi
a praktickou pomoc, pomoc pfi hledani bydleni a zaméstnani, komunikaci a spoluprdci s institucemi ¢i
poskytovani duchovni Utéchy a podpory propojené s cirkevnim spolecenstvim.

Ve spolupracis organizaci ADRA a mistnim sborem Cirkve adventist(s. d. v Sedl¢anech funguje také Charitativni
obchlidek. Otevieno je dva dny v tydnu a princip je zaloZzeny na darovani a opétovném prodeji zachovalych
véci. Lidé pomahaji nejen tim, Ze véci daruji, ale rovnéz jejich ndkupem — primérna cena jedné polozky Cini
20 K¢. Vytézek z prodeje sméfuje do verejné sbirky na podporu komplexni ¢innosti dobrovolnickych center
ADRA. V letech 2020-2025 bylo prodéno 60 000 poloZek a pFispévek ADRE &inil pfes 378 000 K&. Obchidek
zaroven slouZi jako kontaktni misto pro obyvatele Sedl¢anska, kterym je poskytovana prakticka pomoc.

e

prospésnych projektl v zahranici. Jiz 20 let podporuje prostifednictvim humanitarni organizace ADRA projekt
BanglaKids, ktery je zaméreny na adresnou podporu vzdélavani déti a mladych lidi v Bangladési. V roce 2025
jich bylo 258. Projekt se zasazuje o vzdélavani déti, zvéstovani evangelia mistnim lidem a poskytuje finanéni
pomoc uréenou na péstovani zemédélskych produktl pro zajisténi finanéni sobéstacnosti této stanice. Dalsi
projekty byly podporeny v fadé zemi témér vsech kontinentll — Bangladés, Burundi, Bolivie, Island, Kostarika,
P4kistan, Rakousko, Rumunsko, Slovensko, Svédsko, Ukrajina a USA.

Maranatha se v kvétnu 2025 zapojila do Détského dne na Brumlovce, kde pfipravila tematické stanky
s programem pro déti. Zasoutézit si, ochutnat zdravé pochoutky a vyrobit si vlastni magnetku pfiSlo kolem
270 déti. Na zacatku zafi pak Maranatha na Brumlovce uspofadala Den zdravi, kterého se zucastnilo vice
nez 130 navstévnika. Desitky z nich projevily zajem o dalsi pfipravované akce. Na organizaci se podileli také
dobrovolnici ze Skoly Elijas a mladi lidé z iniciativy Youth for Jesus.

Anivroce 2025 Maranatha neptestala podporovat své klicové dlouhodobé projekty v rdémcilokality Brumlovka:

stejnojmennou vegetarianskou restauraci v budové Brumlovka, riznorodou cinnost Spolecenského centra
Bethany a rovnéz Krestanskou stfedni, zakladni a matefskou skolu Elijas.
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KONTAKT

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

140 00 Praha 4

Tel.: +420 221582 111
E-mail: info@passerinvest.cz
www.passerinvest.cz

Passerinvest
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