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1. Charakteristika spoleénosti VIHOREV.INVESTMENTS SE

Vanik spole&nosti:

31. ledna 2011

Prévni forma;

Evropskd spoleénost (Societas Europaea, SE)

Predmét podnikani:

Pronajem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitostf
Sidlo spole&nosti:

Jungmannova 26/15, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1
Identifika&nf éfslo:

248 02 131

Darové identifikadni &islo:

CZ24802131

Zépls v obchodnim rejstfiku:

Spisova znacka H 305 vedend u Méstského soudu v Praze
Zékladni kapital:

3 007 200 K¢, splaceno 100 %

Statutdrni orgdn k 31, 12, 2025:

Mgr, Maxim Vichorev — statutdrn( orgédn (jednatel)
Ovlddajicl osoba (spoleénik) k 31. 12. 2025:

OFFICECENTER.CZ s.r.0., ICO: 284 71 032, se sidlem Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 - podil 100% na
zakladnim kapitélu

Koneéna ovlddajicl osoba:

Mgr. Maxim Vichorev, nar. 20. srpna 1986, bytem Strakonicks 1856/11, Smichov, 150 00 Praha 5 - ovlada spole@&nost
OFFICECENTER.CZ s.r.0. prostfednictvim 90% podilu na jejim zdkladnim kapitdlu

Organiza&ni struktura spolenosti k 31. 12, 2025:

Spoletnost je holdingovou a investi¢ni spoleénostf skupiny Vihorev Group. Pfedmétem Jejf ¢innosti je driba a spréva
majetkovych ucasti v nemovitostnich a projektovych spoleénostech a poskytovani a pfijimani financovani v rémci
skupiny (intercompany financovani). Spole&nost je zaroveti sama ovlddajici osobou viii fadé nemovitostnich a
projektovych spoletnosti, ve kterych ma pfimy nebo nepfimy majetkovy podil. Padrobny piehled struktury vztahi

mez} propojenyml osobaml je uveden v &3stl 7 tohoto dokumentu (Zpréva o vztazich mezi propojenymi osobarmi za rok
2025),

Spolecnost nemd organizaéni sloiku v zahrani&f a k 31. 12, 2025 nezaméstnévala 3dné zaméstnance (prumérny
prepotteny polet zaméstnanci: 0).

2. Zpréva o podnikatelské ¢innosti spole€nosti a o stavu jejiho majetku
Hlavnf Einnosti spolegnost je driba a sprava majetkovych Géasti v nemovitostnich a projektovych spoleénostech

skupiny Vihorev Group a poskytovani a pfijimdnt financovani v rémci skupiny. Vedle toho spole¢nost pronajima vlastni
a spravuje pronajaté nemovitosti a poskytuje souvisejici sluzby propojenym osobam.,



V prib&hu roku 2025 pokracovala spole€nost v posilovani své role investieni a holdingové spole&nosti skupiny. Bilanéni
suma spoleénosti k 31, 12. 2025 dosahla 561 304 tis, K¢, coi predstavuje nérdst o cca 3 % oproti stavu k 31, 12. 2024
(545 257 tis. K&). Nejvyznamnéjéi zménou ve struktuie aktiv byl vyrazny nérist diouhodobého finanéniho majetku, a to
ze 19 960 tis. K& na 175 373 tis. K&, v souvislostl s posilenim majetkovych t&astiv propojenych spoleénostech (zejména
podil( s rozhodujicim a podstatnym vlivem). Naproti tomu doslo k poklesu dlouhodobych pohledavek souvisejicich s
intercompany financovanim v rdmci skupiny,

Triby z prondjmu a souvisejicich sluieb dosahly v roce 2025 hodnoty 9 172 tis, K¢ (2024: 7 638 tis. K¢&), tj. meziroéni
nériist o cca 20 %. Provozni vwysledek hospodarfent byl kladny ve vy&i 2 451 tis. K& (2024: 1 998 tis. K¢&).

Hospodafeni spolegnosti bylo v roce 2025 vyrazné ovlivnéno finanénim vysledkem hospodaten, ktery dosahl -47 269
tis. K& (2024: -2 011 tis. K&), Hlavni pricinou Je vysoky objem ndkladovych urok souvisejicich s financovanim v ramci
skupiny (44 499 tis. K&), ktery nebyl v pIné vy$l kompenzovan vynosovymi droky z poskytnutych z2aptjéek propojenym
osobdm (471 tis, K&, 2024: 44 127 tis. K&~ v pfedchozim roce byl pomér vynosovych a nékladovych trokt vyrazné
piiznivéjsi). v disledku toho vykdzala spoleénost za rok 2025 ztratu ve vygi -44 818 tis. K& {2024: ztrata -13 tis, K&),

V disledku dosazené ztraty se viastni kapitdl spoleénosti dostal k 31. 12, 2025 do zdpornych hodnot, a to -42 182 tis.
K& (2024: kiadny vlastni kapital 2 639 tis. KE), Statutérni orgdn spole&nosti tuto skutegnost eviduje a bude ji fedit ve
spolupréci s ovlddajici osobou a v rdmci skupiny Vihcrev Group, mimo jiné prostfednictvim pokraéujici podpory
financovani a planovaného rozvoje realizovanych nemovitostnich projektd, ze kterych se ogekava)i budauci vynosy z
podilti a splatky poskytnutych zdptjéek. Statutarni organ na zékladé dostupnych informaci a podpory ze strany
ovlddajicl osoby pFedpokldds, ze spole€nast bude nadéle pokracovat ve své ginnosti (going concern), a Giéetnf zavérka
byla proto sestavena na principu nepietriitého trvdni.

Penéini prostifedky spole&nosti k 31, 12. 2025 Cinily 48 374 tis. K& (2024; 9 653 tis. K¢E).

V roce 2026 spoleénost planuje pokragovat ve své podnikatelské &innosti jako holdingova a investi¢ni spoleénost
skupiny Vihorev Group, véetné daléfho poskytovénl a pfijiménf financovani v rémei skupiny a spravy majetkovych
tcasti v nemovitostnich a projektovych spoleénostech.

Vybrané ukazatele z rozvahy (v tis. K¢)

Poloika _ 2025 (tis. Kg) 2024 (tis. K&)
Aktiva celkem 561 304 545 257
Stal3 aktiva 185634 30221

z toho dlouhodoby finanéni majetek 175373 19 960
Obé&ind aktiva ‘ 375670 515036

z toho pohledavky 327 296 505 383

2 toho penéini prostfedky 48374 9653
Vlastni kapitdl -42 182 2639
Cizl zdroje 603 486 542618
Vysledek hospodaten/ za G&etnf obdobi 44 818 -13

Vybrané ukazatele z vykazu zisku a ztraty (v tis. Kg)

‘Polo¥ka . 2025 (tis. K&) 2024 (tis. Kg)
Triby z prodeje vyrobkd a sluieb 9172 7 638
Vykonovd spotfeba 7901 5 640
Provozni vysledek hospodateni 2451 1998
Vynosové Uroky a podobné vynosy 471 44 127
Ndkladové tiroky a podobné niklady 44 499 43 896
Finanéni vysledek hospodareni -47 269 -2011
Vysledek hospodafen( pred zdan&nim -44 818 -13




Polozka

2025 (tis. K¢) 2024 (tis. K&)
Vysledek hospoda¥en( za Gtetni obdob! -44 818 -13
Cisty obrat za Gi€etni obdobi 9643 53 349




3. Zpréva o skuteénostech, které nastaly az po konci rozvahového dne

Po datu ucetni zavérky (31. 12. 2025) nenastaly do data sestaven( G¢etni 2dvérky #ddné vyznamné skutednosti, které
by mély viiv na podnikatelskou &innost spoleénosti.

K'datu sestaveni ti¢etnf zavérky nejsou statutdrnfmu orgdnu spoletnosti zndmy 7ddné daléi vyznamné nasledné
udalosti, které by ovlivnily Utetni 23vérku k 31. 12. 2025.

vs ws

4. Soudni, spravni a rozhodéi fizeni

Spole¢nost k rozvahovému dni 31, 12. 2025 nevede a nebylo vii ni ani z jeji strany zahdjeno #adné soudni, rozhoddi,

sprévni ani jiné obdobné Fizeni, které by mohlo mit vyznamny vliv na jeji finanéni situaci, majetek nebo hospodéfsky
vysledek,

-

5. Cestné prohlageni

NTS SE prohlasuje, ze ve3keré informace a Udaje uvedené v této vyrotni zprivé
p’odstétné okolnosti nebyly vynechdny.

e

Spolec¢nost VIHOREV.INVEST!}I{E
odpovidaji skute¢nosti a ¥4

V Praze dne 31. 12

/MTMENTS SE

VIHOREV/
Mgr. Maxim Vichorev, statutdrni organ




6. Zprava nezdvislého auditora o ovéfeni uetni zavérky spoleénosti
VIHOREV.INVESTIVIENTS SE k 31. 12. 2025

[Zpréva nezdvislého auditora bud# do tohoto dokumentu doplnéna cuditorskou spolecnosti po dokonceni ovéfeni
ucetni 26vérky za uéetni o b'l/2025. ]

VIHOREV.INVESTMENTS SE

Mgr. Maxim Vichorev, statutarni organ



UCTY spol. s r.o.

Zprava nezavislého auditora
k ovéreni tietni zdvérky za obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025

spole¢nosti

VIHOREV.INVESTMENTS SE

se sidlem:
Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

1C: 248 02 131

Rozdélovnik:

2 vytisky VIHOREV.INVESTMENTS SE
1 vytisk  UCTY spol. s r.o.



UCTY spol. s r.o.

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Vyrok — auditora je urden  pro akciondre spoleénosti VIHOREV.INVESTMENTS SE,
Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 248 02 131, DIC: CZ24802131 (dale
pouze ,,Spolecnost ), pro partnery spolecnosti a pro potfeby zverejnéni.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZené udetni zdavérky spolecnosti VIHOREV.INVESTMENTS SE
Praha, kterd se sklada z rozvahy k 31. 12. 2025, vykazu zisku a ztrdty za rok kondici 31. 12.
2025 a prilohy této ucetni zdavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych iicetnich
metod a dalsi vysvétlujict informace. Udaje o Spolecnosti Jsou uvedeny v priloze této ucetni
zaverky.

Podle naseho ndzoru ticetni zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecrosti
VIHOREV INVESTMENTS SE Praha k31. 12. 2025, ndkladi a vynost: a vysledku jejiho

wr ¢

hospodareni za rok koncict 31. 12. 2025 v souladu s Eeskymi vcetnimi predpisy.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské
republiky (ddle pouze ,,KA CR") pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit
(IS4), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovend témito predpisy je podrobnéji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit
ucetni zavérky. V souladu se zdkonein o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou
auditorti Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezdvisli a splnili jsme i dal$i etické povinrzosti
vyplyvajict z uvedenych predpisi. Domnivime se, e ditkazni informace, kterd Jsme
shromaZdili, poskytuji dostatecny a vhodny zdklad pro vyjddrent naseho vyroku

bez vyhrad,

Ostani informace uvedené ve vyroéni zprivé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s ustanovenim § 2 pism. b) zdkona o auditorech
informace uvedené ve vyrocni zprdvé mimo ucetni zévérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida predstavenstvo Spoleénosti.

Nas vyrok se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucdsti nasich povinrzosti
souvisejicich s ovéienim ucetni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidinim) nesouladu s videtni zavérkoz &
s nasimi znalostmi o vcetni jednotce ziskanymi béhem ovérovani tcemi zavérky nebo zda se



Jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracoviny v souladu
s prislu§nymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji
pozadavky pravnich piedpisi na formalni ndleZitosti a postup vypracovini ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materialisty), tj. zda pFipadné nedodrieni uvedenych
pozadavkil by bylo zpuisobilé ovlivnit usudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.

Na zdkladé provedenych postupil, do miry, jeZ dokazZeme posoudit, uvadime, Ze
- ostatni informace, Iteré popisuji skutecnosti, jezZ jsou téz predmétem zobrazent v videtni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ucetni
zaverkou a
- ostaini informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uveést, zda na zdakladé poznatlii a povédomi o Spolecnosti, knimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné
nespravnosti, V rdmci uvedenych postupii jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materidini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost Piedstavenstva a dozoréi rady SpoleCnosti za 1iéetni zavérku

Predstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni ticetni zavérky poddvajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy a za takovy vniténi kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zdavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materidlni) nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovdni ucetni zdvérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze iidetni zdvérky
zdleZitosti tykajici se jejiho nepretrZitého trvint a pouziti predpokladu nepretrzitého trvéni pri
sestaveni ucetni zaveérky, s vyjimkou pripads, kdy predstavenstvo planuje zrusent Spoleénosti
nebo ukondeni jeji dinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, ne? tak uéinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovidd dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit itéetni zavérky

NaSim cilem je ziskat pFiméfenou jistotu, Ze iidetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznammnou
(materidlni) nesprdvnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora
obsahujict nd§ vyrok. PFiméfend mira jistoty je velkd mira Jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze
audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pFipadech v udetni zdvérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidini) nesprdvnost, Nespravnosti mohou vznikat
v diisledku podvodit nebo chyb a povaiuji se za vyznamné (nateridlni), pokud lze reciiné
predpokldadat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, krerd
uzivatelé ucetni zdvérky na jejim zdkladé prijmou.



P¥i provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pFedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Ddle je nasi
povinnosti:

- identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti uceini zaverky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materidlni)
nespravnost, k niz do§lo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materidlni) nesprdvnosti zpisobené chybou, protoZe souddsti podvodu mohou byt
tajné dohody, falsovani, umysind opomenuti, nepravdiva prohldseni nebo obchdzeni
vnitfnich kontrol predstavenstvem.

- Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevaninim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjddfit ndzor na udinnost vnitFrniho
kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, priméFenost provedenych iicetnich
odhadii a informace, které vitéto souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedlo
v priloze ucetni zaverky. '

- Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrZitého trvani prFi sestaveni ucetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromdidéné ditkazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které
molou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme
kzavéru, Ze takovd vyznamnd (materidini) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zprdvé na informace uvedené v této souwvislosti v ptiloze ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjddrit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat nepretriité vychdzeji z ditkaznich
informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci uddlosti rnebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost trvat nepretrzité.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah udetni zavérky, véetné piilohy, a ddle

to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zpisobem, Iktery
vede k vérnému zobrazeni,

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorct radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu
a nacasovdni auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme vjeho pribéhu udinili, v&emé
zjisténych vyznamnych nedostatkit ve vnitinim kontrolnim systému.

Zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami

OvéFili jsme vécnou sprdvnost idajii uvedenych ve zpravé o vztazich mezi propojeriymi
osobami spolecnosti VIHOREV.INVESTMENTS SE Praha za rok kondici 31. 12. 2025. Za
sestaveni 1éto- zprdvy o vzlazich je odpovédny statutdrni organ spolecriosti
VIHOREV.INVESTMENTS SE Praha. Na$im tkolem je vydat na zdklads provederzého
oveéreni stanovisko k této zpravé o vztazich.

Ovéieni jsme provedli v souladu s AS & 56 Komory auditori Ceské republiky. Tento stanclard
vyZadyje, abychom plinovali a provedli ovéfeni s cilem ziskat omezenou Jistotu, Ze zprava o
vztazich neobsahuje vyznamné (materidlni) veécné nespravnosti. Ovéfeni je ome=zeno
predeviim na dotazovdni pracovnikii spoleénosti a na analytické postupy a vybérovym



zpusobem provedené provéreni vécné sprdvnosti udajil. Proto toto ovéreni poskytuje niZsi
stupe jistoty neZ audit. Audit jsme neprovadéli, a proto nevyjadfujeme vyrok auditora.

Na zdkladé naSeho ovérent jsme nezjistili Zadné skutecnosti, které by nas vedly k domnénce,
Ze zprdva o vztazich mezi propojenymi osobami spolecnosti VIHOREV.INVESTMENTS SE

wl 7

Praha za rok konéici 31.12.2025 obsahuje vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti

Datum vypracovani 1.9.2026

%

UCTY spol. s r.o. Ing. Jakub Kohout
¢.opravnéni 567 c.opravnéni 2482

Patrného 193 statutarni auditor odpovédny
551 01 Jaromer za audit, na jehoZ zakladé

byla zpracovana tato zprdava
nezavisleho auditora

Prilohy:

Rozvaha

VWkaz zisku a ztraty
Priloha k ucetni zdvérce
Vyroéni zprava

Zprava o vztazich

LA Wb~



7.Zprava o vztazich mezj propojenymi osobami

(ust. § 82 zdkona & 90/2012 Sb., 0 obchodnich spole¢nostech o druistvech)

a) Vztahy mezi osobami dle ust, § 82 odst. 1 20K (ust. § 82 odst. 2 pism. a) aZ c) ZOK)
Ovlddand osoba: VIHOREV.INVESTMENTS SE
1CO: 248 02 131

Sfdlo: Jungmannova 26/15, Nové Meésto, 110 00 Praha 1

Zapsand v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 305

b) Uloha ovlddané osoby ve struktufe vztahl mezi osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK

Ovlddana osoba je holdingovou a investi¢ni spole&nosti skupiny Vihorey Group, jejimz pfedmeétem &innosti je driba a
sprdva majetkovych d¢ast! v nemovitostnich a projektovych spole¢nostech a poskytovéni a pHijiman( financovén(v
rdmci skupiny (intercompany financovani). Ovlidans osoba Je zérovefi sama ovlddajicl osobou viiei Fadé
nemovitostnich a projektovych spole&nosti uvedenych niZe, ve kterych ma p¥my nebo nepiimy majetkovy podil.

Osoby ovlddajici
Osoba ovlddajici pfimo:
OFFICECENTER.CZ s.r.0., ICO: 284 71 032, se sfdlem Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Zpusob ovldddnl: ptimo prostiednictvim 100 % podilu na zékladnim kapitdlu Ovlddané osoby,

Osoba ovlddajfcl nepfimo (koneéns ovlddajicf osoba):

Mgr. Maxim Vichorev, dat. nar. 20. srpna 1986, bytem Strakonickd 1856/11, Sfm’chov, 15000 Praha 5

Zpusob ovladan(: nepfimo prostfednictvim 90 % podilu na zékladnim kapitalu spolegnosti OFFICECENTER.CZ 5.7.0.,

kterd vlastni 100 % podil na zakladnim kapitélu Ovlddané osoby.

Osoby ovlddané stejnou ovlddajici osobou

NiZe uvedené osoby jsou ovldddny stejnou kone&nou ovlddajici osobou (Mgr. Maxim Vichorev) jako Ovlddand osoba, a
to bud’ pfimo, nebo v Fadé pfipadd prostfednictvim samotné Ovlddané osoby jako mezistupné vlastnické struktury.

Osoby ovlddané prostiednictvim pfimého podilu Mgr. Maxima Vichoreva {mimo Ovlddanou osobu):

© Vihorev Development s.r.0., ICO: 076 75 992, sidlo Strakonicka 1856/11, Smichov, 150 00 Praha 5 — ovlddana
piimo prostednictvim 100 % podilu na zakladnim kapitélu

o Vihorev.Capltal SICAV, a.s., 1C0: 076 70 184, sidlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 —
ovldddna pfimo prost¥ednictvim 95 % podilu na zékladnim kapitélu

Osoby ovlddané nep¥imo prostiednictvim Vihorev.Capital SICAV, a.s.:

® Rezidence Strakonickd s.r.0., ICO: 057 01 694, sidlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — 100
% podil

® VD Project Zbraslav s.r.0., I€O: 116 62 786, sidlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — 100 %
podil

© Florenc PP5 project s.r.0., IC0: 139 53 885, sidlo Strakonicka 1856/11, Smichov, 150 00 Praha 5 — 100 % podil

© NAVAFUND a.s., IO; 073 45 330, sidlo Jungmannaova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — nepfimo
prostfednictvim 100 % podflu Florenc PP5 project s.r.o,

Osoby, ve kterych ma Ovlddans osoba {VIHOREV.INVESTMENTS SE) pflmy nebo nepFimy majetkovy podil, a kcteré
jsou tak nep¥imo ovldddny stejnou kone&nou ovlddajlcl osobou:

© Smart Tax & Trade k.s., ICO: 24843857, sidlo Revoluén{ 1082/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — Ovlddana
osoba je komanditistou



© Rezidence u Vojanky s.r.o., ICO: 080 97 224, sidlo Budé&jovicka 635/69, Kré, 140 00 Praha 4 — 100 % podil

© Vihorev Income Propertles I s.r.0., I€0: 086 94 71 1, sidlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 —
100 % podil

o Rifany Apartments s.r.o0., ICO: 141 02 072, sldlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — 100 %
podil

© Fintowns.r.o., ICO: 173 23 657, sidlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — 65 % podil
© Project pod Jezerkou s.r.o., ICO: 199 24 984, sidlo Prvniho pluku 211/, Karlin, 186 00 Praha 8 — 50 % podil
© VD Project Kolovraty s.r.o0., 1€0; 223 80 884, sidlo Strakonickd 1856/11, Smichov, 150 00 Praha § — 40 % podil

o Seed Sales and Services s.r.0., IC0: 235 71 560, sldlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — 100
% podil

© Ricany Live and Work rental s.r.0., IC0: 174 18 135, sidlo Prvniho pluku 211/5, Karlin, 186 00 Praha 8 —
nepiimo prostfednictvim 100 % podilu Ri¢any Apartments s.r.o,

© Residence Mendikl 1 s,r.0., 1C0: 051 72 560, sidlo Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 —
neprimo prostrednictvim 100 % podilu Project pcd Jezerkou s.r.o.

© GARTAL Kolovraty RD s.r.0., ICO: 179 70 8635, sfdlo Kovafska 2537/5, Liber, 190 00 Praha 9 — nepfimo
prostiednictvim 55 % podilu VD Project Kolovraty s.r.o.

e ¢

c) Zplsob a prostfedky ovlddéni

Konecna ovladajicf osoba (Mgr. Maxim Vichorev) uplatriuje standardni zpisoby a prostfedky ovlddani, tj. oviddani
skrze majetkovy podil na spolednosti OFFICECENTER.CZ 5.1.0. a pfimo na Ovladané osob& prosttednictvim
rozhodujictho vlivu ve valné hromadg, resp. u OFFICECENTER.CZ s.r.o. jako Jediny nebo vétSinovy jednatel.

d) Pfehled jednani uéinénych v Ugetnim obdobi, ktera byla ué¢inéna na popud nebo v
zdjmu osob dle ust. § 82 odst. 1 ZOK

Prc;tlst ana Smiuvnit Batur Pingnf PlRHE

f ] e uzavienl | poskytované| obdriené
Smlouva o tvéru ze dne 6.5.2019 ve znénf

Vihorev.Capital SICAV, a.s. Dodatku ¢. 8 (postoupena, dfive na 31.12.2025 Urok Uvér
Budgjovicka Complex, s.r.0.)

e) Pfehled vzajemnych smluv mezi ovlddanou osobou a osobami dle ust. § 82 odst. 1 ZOK

"Protistrana Smiuvni typ i Pl‘nénl
. poskytované obdrzené
Vihorev.Capital SICAV, a.s. Smlouva o Uvéru ze dne 6.5.2019 ve znéni Dodatku &. 8 Urok Uvér
NAVA FUND a.s Smlouva o poskytnuti utelového dvirltx.;'ezg;g sk e
Project pod Jezerkou s.r.o. Rémcovd smlouva o zaplijéce ze dne 1.1.2024 Urok Uvér
:/.lrrj:.rev Income Propertles | Ramcova smlouva o zapujéce ze dne 1.1.2022 Urok Uvér
Seed Sales and Services s.r.0 Smlouva o 28pGjéce ze dne 1.9.2025 Urok Uwveér
VD Project Kolovraty s.r.o, Smiouva o z4pUjice 2e dne 21.12.2024 Urok Uvér
Ri€any Apartments s.r.o Smlouva o zdpUjéce ze dne 1.2.2022 Urok Uvér
Residence Mendikd 1 s.r.o0. Smlouva o zdpijcce ze dne 1.6.2025 Urok Uveér
Fintown s.r.0. Rémcovd smlouva o Gvéru 1.1.2024 Urok Uvér
Fintown s.r.o. Smlouva o postoupen( pohledavky ze dne 31.12.2025
Fintown s.r.0. Dohoda o 2apotteni pohledavek ze dne 31.12.2025
OFFICECENTER.CZ s.r.0. Smlouva o zépljéce ze dne 31.12.2024 l'Jr_ok Uvér




f) Hodnoceni vztahu mezi ovlddanou osobou a esobou ovlddajicl, resp, osobami dle ust. §
82 odst. 1 Z0OK

Z vyie uvedeného prehledu jednani a smiuy nevyplynula Ovlddané osobé& v Uéetnim obdobi #3dna djma. PInéni mezi
Ovlddanou osobou a propojenymi osobami byla realizovéna za podminek obvyklych v obchodnim styku (Uvéry a
zépujcky byly drofeny obvyklou Grokovou sazbou), a nedoslo tak k Zddnému znevyhodnéni Ovlddané osoby oproti
stavu, kdyby k pfedmétnym jednanim a smlouvdm nedotlo v rémci propojenych osob.

Prohlageni statutdrniho orgénu
Statutdrni orgdn Ovlddané osoby timto prohlasuje, Ze:

° informace uvedené v této zpravé o vztazich jsou zpracovany dle informaci, které pochazeji z vlastni Einnosti
statutdrniho orgdnu Ovlddané osoby anebo které si statutarni organ Ovlddané osaby pro tento (el opatiil z
veFejnych zdroji anebo od Jinych osob; a

° statutdrnimu orgdnu Ovlddané osoby nejsou znamy Zadné dal3f skutecnosti, které by mély byt souéasti zpravy
o vztazich Ovlddané ps6 y;e; v této zprévé uvedeny nejsou.

7
VIHOR .nﬁyéémsms SE

Maxim Vichorev, jednatel




8. Uketni zavérka — Rozvaha v pIném rozsahu ke dni 31. 12. 2025

Zpracované v souladu s vyhléskou & 500/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpiso.

Jungmonnova 26/15, Praho 1, 110 00. ICO: 24802131, (v K& presné)

AKTIVA

Stdlo ucetnf jednotky: VIHOREV.INVESTMENTS SE,

Rédek Nézav Brutto Korekce Netto (2025) Netto (2024)
-1 AKTIVA CELKEM 561 303 549,02 0,00 561 303 549,02 545 256 647,30
3 B. Stdld aktlva 185 634 060,34 0,00 185 634 060,34 30 220 436,33
4 B.1. Dlouhodoby nehmotny majetek 10 261 065,33 0,00 10261 065,33 10 261 065,33
11 B.1.5. Poskytnuté zilohy n "’"::::::;‘:‘ger"‘e’;‘:":z' ’9“"::;::: : 10561 065,33 0,00 10 261 065,33 10 261 065,33
13 B.1.5.2. Nedokonieny diouhodoby nehmotny majefek 10 261 065,33 0,00 10 261 065,33 10 261 065,33
27 8.111. Dlouhodoby finanéni majetek 175372 995,01 0,00 175 372 995,01 19 959 371,00
28 B.IIL.1, Podily ~ ovlddand nebo ovlddajlcl osoba 112 275 734,00 0,00 112 275 734,00 9 022 650,00
30 B.IIL3. Podily - podstatny viiy 50864 836,28 0,00 50 864 836,28 10936 721,00
32 B.111.5. Ostatn/ dlouhodobé cenné papiry a podily 1223242473 0,00 12 232424,73 0,00
37 C. Obéind aktiva 375 669 488,68 0,00 375 669 488,68 515036 210,97
46 C.Il. Pohleddvky 327 295 199,42 0,00 327 295 199,42 505 382 921,06
47 C.0.1. Dlouhodobé pohleddvky 314 341 693,61 0,00 314 341 693,61 485741 721,71
48 C.1I.1.1, Pohleddvky z obchodnich vztahd 3243 000,00 0,00 3 243 000,00 0,00
52 C.IL1.5. Pohleddvky - osta{ni 311098 693,61 0,00 311098 693,61 485 741 721,71
53 C.IL1.5.1, Pohleddvky 22 spoledniky 169 549,23 0,00 169 549,23 74 494,32
55 C.11,1.5.3, Dohadné Glty aktivnl 12 605 694,00 0,00 12 605 694,00 4.973 694,00
56 C.1.1.5.4, Jiné pohleddvky 298 323 450,38 0,00 298 323 450,38 480 693 533,39
s7 C.l1.2. Kritkodobé pohleddvky 12516 044,12 0,00 12 516 044,12 19 641 199,35
58 C.11.2.1, Pohledavky z obchodnich vataho 7141 131,12 0,00 7141131,12 14 634 300,35
61 C.11.2.4, Pohleddvky ~ ostatni 5374 913,00 0,00 §374 913,00 5 006 899,00
62 C.11.2.4.1. Pohledavky 1a spoleénlky 5000 000,00 0,00 S 000 000,00 5 000 000,00
64 C.11.2.4,3. Stét - daftové pohleddvky 374913,00 0,00 374 913,00 6 899,00
68 €113, Casové rozlident aktiv 437 461,69 0,00 437 461,69 0,00
69 C:1.3.1, Ndklady plidtich obdobi 437 461,69 0,00 437 461,69 0,00
75 C.IV. Penélni prost?edky 48 374 289,26 0,00 48 324 289,26 9653 289,91
76 CV.1, Pentlni prostiedky v pokladnd 5107 881,00 0,00 5107 881,00 5902 450,40
77 C.IV.2, Penkini prostiedky na Gttech 43 266 408,26 0,00 43 266 408,26 3750839,51
PASIVA
RKadek Nazev Stav (2025) Stav (2024)
82 PASIV_A CELKEM 561303 549,02 $45 256 647,30
83 A, Vlastni kapitdl 42 181 164,88 2639 03{!.46
84 A.L Zakladni kapitdl 3007 200,00 3007 200,00
85 A.L1 Z3kladnl kapltél 3007 200,00 3007 200,00
88 Al Alio a kapitslové fondy 5000000,00 5000 000,00
90 A2, Kapitdlové fondy 5 OQO 000,00 5000 000,00
9 A.1.2.1, Ostatnl kapitdlové fondy $000 000,00 5000 000,00
99 AV, Vysledek hospodalenl 2 minulych let (4/-) <5370 343,54 -5 355 583,70
100 A.V.1, Nerozdéleny 2isk nebo neuhrazend ztréta minulych let (+/-) -5 387 826,79 *5375 244,95
101 AV.2, Jiny vystedek hospodaleni minulych let 17483,25 19 663,25
102 A.V. Vysledek hospadaieni bétného ietniho obdobl -44 818 021,34 -12 581,84
104 B+C CI2l ZDROJE 603 484 713,90 542617 612,84
110 C. Zdvarky 603 484 713,90 542617 612,84




Rédek Nézev Stav (2025) Stav {2024)
m C.1. Dlouhodobé zdvazky 566475524,42 539 706 955,57
112 C.L1. Vydané dluhopisy 3000000,00 3 650 000,00
113 C.L1.1. Vyménitelné dluhoplsy 3000000,00 3 650 000,00
122 C.1.9. Zévarky - ostatnl 563 475 524,42 536 056.955,57
124 C.1.9.2. Dohadné uéty pasivni 0,00 +120 594,84
125 C.1.9.3, Jiné 2dvazky 563475 524,42 536177 550,41
126 C.Il Krdtkodobé zdvazky 3565 196,79 2910657,27
131 C.1.3. Krdtkodobé plijaté 23lohy 0,00 400000,00
132 C.1.4. Zdvarky z obchodnich vetahy 3 565 196,79 2 510657,27
144 C.i. Casové rozlitenl pasiv 33443 992,69 0,00
146 C.IIL2. V§nosy pliitich obdobi 33443992,69 0,00

Predmét podnikdni: Prondjem a spréva viestnich nebo pronajatych nemovitosti, Pravni forma: Evropskd spolecnost (SE).




Zpracované v souladu s vyhlagkou Obchadni firma nebo jiny
. 500/2002 ROZVAHA nazev Gcetni jednotky
Sb. ve znéni pozd&jsich predpist (BILANCE) VIHOREV.INVESTMENTS SE

ke dni 31.12.2025
(v celych tisicich K¢)
Sidlo, bydligt& nebo misto

podnikani dcetnf jednotky
Jungmannova 26/15

ICO Praha 1
11000
24802131

Oznateni Néazev F?;ll:: brutto korekce netto Obdf::;)r;ur::“o
A AKTIVA CELKEM 1 561 303 0 561 303 545 257
A B, Stala aktiva 3 185 634 0 185 634 30 221
A B.l Dlouhodoby nehmotny majetek 4 10 261 0 10 261 10 261
ABIS | sy i ey e T o wm|
A B.1.5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 13 10 261 0 10 261 10 261
A B Dlouhodoby finanéni majetek 27 175 373 0 175 373 19 960
A B.lIL1. Podily - ovlddansé nebo ovlddajicl osoba 28 112 276 0 112 276 9023
A B.IIL3. Podily - podstatny vliv 30 50 865 0 50 865 10 937
A B.IILS. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32 12 232 0 12 232 0
AC. Obéznj aktiva 37 375 669 0 375 669 515 036
AClL Pohledavky 46 327 295 0| . 327 295 505 383
A CllL1, Dlouhodobé pohledavky 47 314 342 0 314 342 485 742
ACILLY, Pohledavky z obchodnich vztahi 48 3243 0 3243 0
A C.lIL1.5, Pohledavky - ostatni 52 311 029 0 311 099 485 742
A Cl.15.1, Pohledavky za spolegniky 53 170 0 170 74
A C.IL1.5.3, Doliadné ety aktivni 55 12 606 0 12 606 4974
A ClL154. Jiné pohledavky 56 208 323 0 298 323 480 594
A Cll2. Krétkodobé pohleddvky 57 12 516 4] 12 516 19 641
A Cl.2., Pohleddvky z obchodnich vztahn 58 7 141 0 7 141 14 634
A C.ll.2.4, Pohledavky - ostatni 61 5375 0 5375 5007
ACll2.41, Pohledavky za spole&niky 62 5 000 0 5 000 5000
A C.l.2.4.3. Stét - dahové pohledavky 64 375 0 375 7
ACl3 Casove rozligent aktiv 68 437 0 437 0
A C.IL3.1 Naklady pristich obdobi 69 437 0 437 0
A CIV. Penéznl prostiedky 75 48 374 0 48 374 9 653
A C.IV.1, PendZni prostiedky v pokladne 76 5108 0 5108 5902
A CIv.2, PengZni prostfedky na aetech 77 43 266 0 43 266 3751

Vytist&no systémem ABRA Flexi,
1




Oznaéeni Nazev F?:::, netto ok dn(:{:;uriitto
P PASIVA CELKEM 82 561 303 545 257
P A Vlastni kapital 83 -42 182 2 639
P Al Zdkladn{ kapital 84 3007 3007
P ALY, 23Kladnl kapitsl 85 3 007 3 007
P Al AZio a kapitslové fondy 88 5 000 5000
P AllL2, Kapitdlové fondy 90 5 000 5 000
P AllL2.1, Ostatni kapitalové fondy 91 5 000 5 000
P AV, Vysledek hospodaient 2 minulych let (+/-) 99 -5 371 -5 355
P AIV.1, Nerozdéleny zisk nebo neuhrazens ztrita minulych let (+/-) 100 -5 388 -5 375
P AIV.2, Jiny vysledek hospodateni minulych let 101 17 20
P AV. Vysledek hospodafeni béEného uicetntho obdobi 102 -44 818 -13
P B+C Cizl ZDROJE 104 603 485 542 618
PE. Z&vazky 110 603 485 542 618
P C.l Dlouhodohé zavazky 11 566 476 539 707
P C.L1. Vydané dluhopisy 112 3000 3650
P C.L1.1. Vymenitelné dluhopisy 113 3000 3650
P C.l.9. Zavazky - ostatni 122 563 476 536 057
P Cl9.2, Dohadné G2ty pasivni 124 0 -121
P C.19.3. Jiné 2bvazky 125 563 476 536 178
P ClIl. Kratkodobt zévazky 126 3 565 2911
P C.I1.3. Kratkodobé pifijaté zélohy 131 0 400
P C.lL4, Zivazky z obchodnlch vztahd 132 3565 2511
P C.ll. Casové rozligent pasiv 144 33 444 0
P CliL2 Vynosy piidtich obdobf 146 33 444 0

Prévni forma Géetni jednotky

Predmét podnikani nebo jiné &innosti

PRONAJEM A SPRAVA VLASTNICH NEBO
PRONAJATYCH NEMOVITOSTI

7
: I
OkamZik |Podpisovy zaznam osoby odpov&dné za sestaven| Podpisovy z&znam statuta;nlho organ( nebo fyzické osoby,
sestavenl |Otetni uzavérky ktera je G&etni jednotkou” /"
/ ;
28.08.26
11:36

Vytidteno systémem ABRA Flex.

2




9. Uetni zdv&rka — Vykaz zisku a ztrdty v pIném rozsahu ke dni 31, 12,

2025

Zpracované vsouladu s vyhldskou ¢, 500/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich bfedpis i, Sidio
Jungmannova 26/15, Praha 1, 110 00. ICO: 24802131, (v K¢ presné) :

ucetn jednotky: VIHOREV.INVESTMENTS SE,

fédek Nézev |  Aktudinl tzetni obdob( Minulé utetnlobdovi
1 1. Triby 2 prodeje vyrobko 3 sluzeb 9172 159,57 7 637894,02
3 A.Vykonové spotieba 7901428,38 5 639793.14
5 A.2. Spot?eba materidlu a energie 11241,31 0,00
6 A.3, Sluiby 7890 187,07 5 639793,14
20 lll. Ostatnl provozni vynosy 1438 188,84 0.00
23 1113, Jiné provozni vynosy 1438 188,84 0,00
24 F. Ostatnl provozni néklady 257 616,11 1,86
27 F.3. Dané a poplatky 2 700,00 0,00
29 F.5.Jind provozni ndklady 254 916,11 1,86
30 * Provozni vysledek hospodafent (+/-) 2451 303,92 1 998 099,02
3 V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho rnajetku - padily 0,00 1 584 000,00
32 .1. Vynosy z podilli - ovlddans nebo ovisdajici osoba 0,00 1 584000,00
39 V1. Vynosové iiroky a podobné vynosy 471 223,49 44 127 393,55
40 VI.1. Vynosové troky - ovlddans nebo ovlidajicl osoba | © 471223,49 44 127 393,55
43 J. Ndkladové uroky a podobné ndklady 44 498 822,13 43 895 950,51
45 J.2. Ostatnl ndkladové tiroky a podobné ndklady 44 498 822,13 43 895950,51
46 VII. Ostatni finaneni vynosy 1716 538,32 353152,81
a7 K. Ostatni finanénf niklady 4958 264,94 4 179876,71
48 * FInanini vysledek hospodafent (+/-) 47 269 325,26 -2 010680,86
49 ** Vysledek hospodaFent pfed zdangnim (+/-) -44 818 021,34 -12 581,84
53 ¢* Vysledek hospodateni po zdanéni (+/+) -44 818 021,34 -12581,84
55 *** Vysiedek hospodaleni za Ufetnl abdabi (+/-) -44 818 021,34 -12582,B4
56 * Cisty obrat 2a itetni obdobi 9643 383,06 53 349287,57




Zpracované v souladu s vyhlaskou
¢. 500/2002

Sb. ve znéni pozd&jsich predpist

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ke dni 31.12.2025

(v celych tisfcich Kg)

Obchodnf firma nebo jiny
nazev Uéetnl jednotky

VIHOREV, INVESTMENTS SE

Sidlo, bydli§té nebo misto

podnikani ucetni jednotky
Jungmannova 26/15

ICO Praha 1
24802131 11000

) Eislo Aktudlni Minulé

Oznaéeni Nazev Fadku ucetni ucetnf

cbdobf obdobt
I Triby 2 prodeje vyrobkd a sluzeb 1 9172 7 638
A, Vykonova spotieba 3 7 901 5 640
A2, Spotieba materislu a energie 5 11 0
A3, Sluzby 6 7 890 5640
I, Ostatni provozni vynosy 20 1438 0
1.3, Jiné provozni vynosy 23 1438 0
F, Ostatni provoznf naklady 24 258 0
F.3. Dané a poplatky 27 3 0
F.5. Jiné provozni naklady 29 255 0
y Provozni vysledek hospodarent (+/-) 30 2451 1998
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 31 0 1584
.1, Vynosy z podild - ovisdana nebo ovladdajici osoba 32 0 1584
VI, Vynosové troky a podobné vynosy 39 471 44127
V1.1 Vynosové Groky a podobné vynosy - ovisdang nebo ovlddajici osoba 40 471 44 127
J. Nakladove droky a podobné naklady 43 44 499 43 896
J.2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45 44 499 43 896
VII. Ostatnf finanénl vynosy 46 1717 354
K. Ostatnf finanéni naklady 47 4 958 4180
v Finaneni vysledek hospodateni (+/-) 48 -47 269 -2011
Y Vysledek hospodaieni pred zdanénim (+/-) 49 -44 818 13
i Vysledek hospodateni po zdangnf (+/-) 53 -44 818 -13
vy Vysledek hospodatenl za tiZetnf obdobi (+/-) 55 -44 818 -13
v Cisty obrat za GZetni obdobf 56 9 643 53 349

Pravni forma ogetni jednotky

PFedmét podnikani nebo jiné &innosti

PRONAJEM A SPRAVA VLASTNICH NEBO PRONAJATY CH

NEMOVITOSTI .,

Okamzik
sestaven(

Podpisovy zéznam osoby odpovédné za sestaven|
Gcetni uzavérky

28.08.26

11:44

Podpisovy z&znam statutér
kterd je ucetni Jednotko_

rjﬁo

g’énu nebo fyzické osoby,




10. Pfiloha v Giéetni zavérce

sestavend v plném rozsahu ke dnj 31. 12, 2025, zpracovand v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., 0 Ucetnictvi, a
vyhldskou & 500/2002 Sh.

A. Obecné tdaje

1. Popis Gcetni jednotky
Obchodni firma:

VIHOREV.INVESTMENTS SE

Sidlo:

Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Prévni forma:

Evropskd spolecnost (SE)

1€o:

248 02131

DIt

CZ248 02 131

Datum vzniku:

31. ledna 2011

2dpis v obchodnim rejstiku:

Meéstsky soud v Praze, oddil H, viozka 305
Pfedmét podnikdni:

Prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti
Rozvahovy den:

31.12. 2025

Ugetni obdobi:

1.1.2025-31.12, 2025

Zékladnf kapital:

3007 200 K¢, splaceno v plné wyéi
Prim&rny pFepotteny pocet zaméstnanc:

0

2. Statutdrni orgdn a vlastnicka struktura k 31.12. 2025
Statutdrni organ:
Mgr. Maxim Vichorev - statutdrn{ orgdn

Ovlddajfel osoba (Jediny spoleénik):

OFFICECENTER.CZ s.r.0., ICO: 284 71032, se sidlem Jungmannova 26/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 — podil 100 % na
zékladnim kapitdlu spole&nosti,

Konetnd ovlddajici osoba:



Megr. Maxim Vichorev, nar, 20. 8. 1986, bytem Strakonicka 1856/11, Smichov, 150 00 Praha § — ovladd spoleénost
OFFICECENTER.CZ s.r.0. prost¥ednictvim 90% podilu na jejim zdkladnim kapitalu,

Spoleénost je zdroveri sama ovlddajici osobou viigi Fadé nemovitostnich a projektovych spoleénosti skupiny Vihorev

Group, Upiny piehled struktury propojenych osob je uveden v kapitole 7 tohoto dokumentu (Zprava o vztazich mezi
propojenymi osobami).

3. Charakter ¢innosti

Hlavni &innosti spoleéhosti je dréba a sprava majetkovych ticasti v nemovitostnich a projektovych spoleénostech
skupiny Vihorev Group a poskytovani a pfijimanl financovéni v rémci skupiny (intercompany financovéni). Vedle toho
spole¢nost pronajima viastni, pfipadné spravuje pronajaté nemovitosti.

4.Zasadnizmény a odchylky od pfedchozich let

Ve srovndni's pfedchozim Getnim obdobim (2024) doslo v roce 2025 k vyraznému néristu dlouhodobého finanéniho
majetku (ze 19 960 tis, K& na 175373 tis. KE) v souvislosti s posilenim majetkovych Uéastl spole&nosti v propojenych
osobdch. Viastni kapital spolegnosti se v disledku dosaZené ztraty za G&etni obdobi dostal do zdpornych hodnot (-42
182 tis. K¢ oproti kladnym 2 639 tis. K& k 31, 12, 2024).

B. Uetni metody, obecné &etni zasady a zplUsoby ocerovani

Uéetni z2avérka byla sestavena na zakladé ttetnictvi vedeného v souladu se zékonem &, 563/1991 Sb., o tcetnictvi, ve
néni pozdéjsich predpisy, vyhld¥kou & 500/2002 Sb., kterou se provadé&jl nékterd ustanoveni zakona o Uetnictvi pro
ucetni jednotky, které jsou podnikatell, ve znénl pozd&jiich predpisd, a Ceskymi Gidetnimi standardy pro podnikatele,

Utetni z3vérka respektuje obecné Uéetni 23sady, zejmeéna zdsadu vérného a poctivého zobrazenf, zdsadu opatrnosti,
2dsadu ¢asového rozligeni nakladi a vynosi a zdsadu nepFetr¥itého trvani U¢etnf jednotky (going concern).

Nepretriité trvanf i&etni jednotky (going concern);

Spolecnost k 31. 12. 2025 vykazuje zdporny viastni kapital ve vysi -42 182 tis. K¢, zpisobeny zejména vysokymi
nakladovymi troky souvisejicimi s financovanim v ramci skupiny Vihorev Group. Statutadrni orgdn spoleénosti na
2éklad€ podpory ze strany ovladajici osoby a otekévaného budouciho vyvoje majetkovych Ugastf a pohleddvek v rimci
skupiny neptedpoklids, ze by tato skuteénost méla vést k ukonéenf ginnosti spoleénosti v dohledné budoucnosti, a
Gcetni zdvérka byla proto sestavena na principu nepfetriitého trvan.

Dlouhodoby nehmotny majetek:

Dlouhodoby nehmotny majetek je ocerlovén pofizovacimi cenami. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek se
neodepisuje do doby jeho uvedeni do uzlvanl.,

Dlouhedoby finanéni majetek:

Podily v ovlddanych a fizenych osobdch a v osobach pod podstatnym vlivem, jako? i ostatn{ dlouhodobé cenné papiry
a podily, jsou ocenény pofizovaci cenou. O sniZeni hodnoty se Uétuje prostiednictvim opravnych poloZek v pfip adé
Zjisténi trvalého sniieni hodnoty Géasti.

Pohleddvky:

Pohleddvky jsou pti vzniku ocedovany jmenovitou hodnotou, Odepsani pohledavek a tvorba opravnych polofek se fidi
zékonem ¢, 593/1992 Sb., o rezervich pro zjisténi zékladu dané z pfjm0, a internimi zdsadami spole&nosti pro
Posouzeni dobytnosti pohledsvek.

Penéinf prostfedky:

Penéinl prostredky v hotovosti a na bankovnich tétech jsou vykdzény ve jmenovité hodnots.

Zavazky:

Zdvazky Jsou pFi vzniku ocefovany jmenovitou hodnotou,

PFepotet udajti v cizich m&nsch:

Spolecnost Gétuje vyhradné v korundch &eskych; k rozvahovému dni neeviduje vyznamné poloiky v cizi m&né.



Dafi z pFijmi:

Splatnd daii z pfijm( se pogits za pomoci platné dariové sazby z Uetniho vysledku hospodareni zvy§eného nebo
snizeného o trvale nebo dotasné dafove neuznatelné ndklady a nezdariovang vynosy. Odlozend da se Gétuje v
souladu s Ceskym Géetnim standardem &, 003.



C. Dopliujici informace k rozvaze

1, Dlouhodaby nehmotny majetek (v tis, K¢)

PoloZka Brutto Korekce Netto 2025 Netto 2024
Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny

majetek 10 261 0 10 261 10 261
Celkem 10 261 0 10 261 10 261

Jednd se o zalohy poskytnuté na diouhod
rozvahovému dni uveden do uiivanl, a pri

oby nehmotny majetek, resp. nedokoné&eny nehmotny majetek, ktery nebyl k

oto nenl odepisovan.

2. Dlouhodoby finan&ni majetek (v tis, K&)

Polotka v 2025 (tis. K¢) | 2024 (tis, K&)
Podily - oviddand nebo ovlddajlci osoba 112 276 9023
Podily ~ podstatny viiv 50 865 10937
Ostatnf dlouhodobé cenné papiry a podily 12 232 o]
Celkem dlouhodoby finangn{ majetek 175373 19 960

projektovych spoleénostech skupiny Vihorev Group v prubéhu roku 20

3. Pohledavky (v tis, Kg)

25, PFehled jednotlivych spolecnosti, ve kterych
spole€nost drif majetkovou (€ast, je uveden v kapitole 7 (Zpréva o vztazich mezi propojenymi osobami).

Polozka 2025 (tis. K¢) 2024 (tis. K&)
Dlouhodabé pohledavky 314 343 485742
2 toho pohledavky z obchodnich vztaht 3243 0
z toho pohleddvky - ostatnf (zejména intercompany zap(j¢ky) 311099 485742
Kritkodobé pohleddvky 12516 19641
ztoho pohledévky z obchodnich vztahd 7141 14634
z toho pohledévky - ostatni 5375 5007
Casové rozlitent aktiv 437 0
Pohleddvky celkem 327296 505383

Podstatnou ¢&ast dlouhodobych i krétkodobych pohledavek tvor pohle

Vihorev Group vzniklé na zikladé smluv o zéptjekach a tvirech uzavienych v r,

kapitola 7). Nejvyznamngjsi poloikou Jsou tav, jing pohleddvky ve vysi

K pohleddvkadm nebyly k 31. 12. 2025 tvofeny #adné opravne poloiky,

4. PenéZni prostiedky (v tl.s. KE)

dévky za propojenymi osobami v rdmci skupiny

dmci intercompany financovani (viz

298 324 tis. K& (2024: 480 694 tis. Ké),
pFedstavujici zejména pohledavky z poskytnutych zapajéek propojenym osobam.

Polozka 2025 (tis, K&) 2024 (tis, K&)
Penéinl prostiedky v pokladns 5108 5902
Penéini prosttedky na uétech 43 266 3751
Celkem 48 374 9653




5. Vlastni kapital (v tis. Kg)

Polozka 2025 2024
Zdkladni kapital 3007 3007
Azio a kapitalové fondy 5000 5000
Vysledek hospodareni minulych let -5 371 -5355
Vysledek hospodareni bézného tGéetniho obdobi -44 818 -13
Vlastni kapital celkem -42 182 2639

Zakladni kapital spolecnosti ve vysi 3 007 200 K¢ je rozdélen do akcii a je splacen v plné vysi. V pribéhu téetniho
obdobi 2025 nedoslo ke zméné vyse zakladniho kapitalu ani ke zméné akcionafské struktury na tdrovni pfimého
spolecnika. Zaporna hodnota vlastniho kapitélu je disledkem ztraty vykazané za Géetni obdobi 2025 (viz ast A.4 a bod
B této pfilohy — Nepfetrzité trvani Getni jednotky).

6. Zavazky (v tis. K&)

Polozka 2025 2024
Dlouhodobé zavazky 566 477 539 707
z toho vydané dluhopisy (vyménitelné) 3 000 3650
z toho jiné zavazky (zejména intercompany financovani) 563 477 536 178
Kratkodobé zavazky 3565 2911
z toho kratkodobé prijaté zélohy 0 400
z toho zdvazky z obchodnich vztaht 3 565 2511
Casové rozligeni pasiv (vynosy pfistich obdobi) 33444 0
Zavazky celkem 603 486 542 618

Nejvyznamnéjsi polozkou dlouhodobych zdvazkd jsou tzv. jiné zavazky ve vy3i 563 477 tis. K¢ (2024: 536 178 tis. Kg),
predstavujici zejména zavazky z pfijatych Gvérd a zaptjcek od propojenych osob v ramci skupiny Vihorev Group, na
které jsou i¢tovany nakladové tiroky vykazané ve vykazu zisku a ztraty. Vydané vyménitelné dluhopisy ve vy3i 3 000
tis. K& (2024: 3 650 tis. K&) piedstavuji zbyvajici ¢ast dluhopisi emitovanych spoleénosti v piedchozich letech.

Polozka Casového rozliseni pasiv (vynosy pfistich obdobi) ve vy3i 33 444 tis. K& vznikla v roce 2025 a tykd se vynosd,
které vécné a casové nalezi do budoucich téetnich obdobi v souvislosti se smluvnimi vztahy spolecnosti v rédmci
skupiny.

Spolecnost nema evidovany zadné zavazky po lhité splatnosti viiéi statnim institucim ani zdvazky pojistného na
socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi.

Zastavni pravo.

*  Podil spolecnosti VIHOREV.INVESTMENTS SE ve spole¢nosti Ricany Apartments s.r.o. (1C: 14102072).
Obchodni podil zastaven na zakladé zastavni smlouvy ve prospéch Fio banka, a.s., IC: 61858374, sidlem Praha
1, v Celnici 1028/1, PSC: 117 21.

e Podil spole¢nosti VIHOREV.INVESTMENTS SE ve spole¢nosti Project pod Jezerkou s.r.o. (1C;, 19924984), kterd
je vlastnikem spolec¢nosti Residence Mendiki 1 s.r.o. (IC: 05172560). Obchodni podil zastaven na zakladé
Smlouvy o zastaveni podilu v obchodni spolecnosti ve prospéch spoleénosti Fio banka, a.s., IC: 618 58 374, se
sidlem Praha 1, V Celnici 1028/10, PSC 117 21



D. Dopliiujici informace k vykazu zisku s ztraty (v tis, K&)

1. Triby a vykonova spotieba

Poloika 2025 (tis. Kg&) 2024 (tIs. K&)
Triby z prodeje vyrobku a sluzeb 9172 7638
Spotfeba materidlu a energie 11 0
Sluzby 7890 5640
Vykonovd spotfeba celkem 7901 5640

Tréby spolecnosti plynou z prondjmu vlastnich, resp. sprévy pronajatych nemovitosti a souvisejicich sluzeb

poskytovanych zejména propojenym osobdm v rim
ndjemnich a servisnich vztaht v rémei skupiny.

2. Ostatni provoznf vynosy a naklady

ci skupiny Vihorev Group. N&rdst trieb o cca 20 % odraii rozsifeni

Polotka 2025 (tis. K&) 12024 (tis. K&)
Jiné provoznf vynosy 1438 0
Dané a poplatky 3 (0}
Jiné provozni néklady 255 o}

3. Finanéni vynosy a néklady

Polozka 2025 (tis. K&)' 2024 (tis. K&)
Vynosy z podild — ovlddana nebo ovladajici osoba 0 1584
'Wnosové uroky — ovlddana nebo ovladajici osoba 471 44 127
Ndkladové troky a podobné ndklady 44 499 43 896
Ostatni finanéni vynosy 1717 354
Ostatnf finanéni naklady 4958 4180
Finanénf vysledek hospodareni -47 269 -2011

Vynosové i nakladové droky souviseji témar vyhradné s intercompany financovanim v ramci skupiny Vihorev Group

(poskytnuté a pfijaté zdpUjeky a Uvéry propojenym osobam — viz kapitola 7). Mezirodni pokles vynosovych trokd a

ndrdst ndkladovych Grokd, spolu s absencl vynost z podilii oproti roku 2024, jsou hlavn( pf(&inou vyrazné zdporného
finanéniho vysledku hospodateni a ztréty vykdzané za Géetnl obdobi 2025,

4. Daii z pFijm pravnickych osob

Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim za rok 2025 ¢inil -44 818 ti
nakladd (§ 25 zdkona o danich z pfijmu) ve vy3i 43 576 tis. K&, z t
331 tis. K& a 0 ostatnf nedafiové provozni ndklady ve vysi 245 tis, K¢,
intercompany financovani, které nebyly pro dafové

Ziklad dané (resp. dariovd ztréta) spoleénosti za zdafovacl ob
rok 2025 daifovou ztratu pro ukely dané z piijml prvnickych osob, splatnd ant odlofend dats 2 pFijmG nebyla vykdzdna
(dafiovd povinnost za rok 2025 &ini 0 K&). Vzniklou dafiovou ztratu je spole¢nost opravnéna uplatnit jako odtitatelnou

s. KC. Zdklad dané byl upraven o &4stky nedafiovych
zejména o nedariové finanénf naklady ve vy&i43
souvisejici predeviim s néklady a troky z
Ucely uzndny jako dariové t&inné.

dobf 2025 tak Cinil -1 242 489 K&, Spole¢nost vykazala za

poloZku od zékladu dané v nasledujicich zdafovacich obdobich v souladu s § 34 zikona & 586/1992 Sb., o danich :

prijma,

Daiiové pfiznani k dani z pfijma pravnickych osob za zdariovaci obdobf 2025 zpracovala spolefnost HAVEN, Tax &

Accounting, s.r.o.



E. Soudni spory
Spolecnost k rozvahovému dni 31, 12. 2025 nevede a nebylo viigi ni ani Z jeji strany zahdjeno 74dné soudnl, rozhodgi,

i3
spravni ani Jiné obdobné fizenf, které by mohlo mit vyznamny vliv na Jeji finanéni situaci, majetek nebo hospodaisky
vysledek. )

F. VYznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni

Po datu Géetni zdvérky (31, 12, 2025) nenastaly do data sestaven( ucetni zdvérky iddne vyznamné skuteénosti, které
by mély byt uvedeny v této pfiloze a kterg by ovlivnily Geetnf zdvérku k 31, 12, 2025,

V Praze dne 31. 12, 2025

s
eyl
VIHOREV.INVEST;I\{J/EN I$/SE

Mgr. Maxim Vichorev, statutrnf organ




