Oznameni o plnéni povinnosti k 30. ¢ervnu 2024

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Praha 4,
140 00, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B vlozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG VAR/29
(ISIN: CZ0003544371) provedla vypocet finan¢nich ukazateld, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze az do doby splnéni viech svych platebnich zavazkl vyplyvajicich z vySe uvedenych
dluhopist vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfislusnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vZdy splnén kazdy z nasledujicich finanénich ukazateli:

1. Vlastnf kapital;
2. Zadluzeni (Ukazatel LTV);
3. Piijem z najjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopist
PSG VAR/29. Pro piepolet mezi ménami euro a koruna Seska byl pouzit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 30. &ervna 2024, ve vysi 25,030. Udaje odkazuji na ¥adky téetnich vykazii niZe jsou
prevzaté z konsolidované uetni zavérky Rugitele k 30. Eervna 2024 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapitdl

Emitent se v ¢lanku 4.1.1. Prospekti zavazal zajistit, Ze Vlastni kapital (konsolidovany) Ruéitele bude
do tplného splaceni viech dluhopist Cinit nejméné 2.500.000.000 K& (slovy: dvé miliardy pét set
miliond korun ¢eskych).

»Vlastnim kapitilem (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi hodnota
vlastniho kapitalu Ru¢itele vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zavérce Ruditele na
strané pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu), pfi¢emz za piedpokladu, Ze Rucitel sestavi danou konsolidovanou
uetni zavérku dle Geskych uletnich standardii, bude vyse Vlastniho kapitalu (konsolidovaného)
vykazovand v pfislu$né konsolidované ucetni zavérce Ruditele upravena o piipadny rozdil mezi Gcetni
a trzni hodnotou pozemkil a staveb vlastnénych spole¢nostmi, které jsou soucasti Konsolidované
skupiny (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek), stanovenou
znaleckymi ocenénimi ne star§imi nez 12 (dvanact) mésici ke dni, k némuz se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti*

V pfipadg, Ze konsolidovana ucetni zavérka Rucitele bude zahrnovat i mens$inové podily ¢i akcionatskou
angazovanost na spolenostech v drzeni tietich subjektii (metoda plné konsolidace), budou pfislusné
hodnoty majetku, kapitalu a zavazkd v téchto spoleénostech vstupujici do vypoétu ukazateli podle
¢lankt 4.1.1 Emisnich podminek kraceny pomérné podle pfisluSnych menSinovych podild ¢i
akcionafské angazovanosti. Toto ustanoveni se k 30. ¢ervnu 2024 nevztahovalo na Zadnou spole¢nost.

A. Vlastni kapital 3.820.247.000 K¢
B. Ro;dﬂ n}ezi hlodnotou nemov.itosti st,au’l(v)ver}oq p?sudlcem a hodnotou 4.927.609.000 K&
nemovitosti vykdzanou v konsolidované iietni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudkii 18.682.392.000 K&
(2) Ugetni hodnota pozemkd a staveb 14.454.783.000 K&
Vlastni kapitil= A + B 8.047.856.000 K&

Minimalni piipustnd vvSe Vlastniho kapitilu po celou dobu emise dluhopisi je 2.500.000.000 K¢&.
pii¢emz Emitent prohlaguje. Ze k 30. ¢ervnu 2024 je vvSe Vlastniho kapitalu 8.047.856.000 K¢&.



2. Zadluzeni (Ukazatel LTV)

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2.1. Prospektu, Ze Rugditel nebo jakdkoli osoba ovladana pfimo ¢i nepiimo
Rucitelem a naleZejici do Konsolidované skupiny, véetné Emitenta, neuzavie Zadnou transakei (zejména
se nestane dluznikem dle jakékoli uvérové smlouvy nebo neuskute¢ni novou investici), v jejimz
diisledku (a) hodnota Ukazatele LTV k testovacimu datu uvedenému v tabulce nize pfekro¢i nebo bude
rovna hodnoté uvedené nize ve vztahu k piislusnému testovacimu datu, nebo (b) zptisobi jakékoli
zhorSeni Ukazatele LTV v pfipadé, kdy je pribézna hodnota Ukazatele LTV jiz pfekrocena.

Rok 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Ukazatel LTV 80 % 80 % 79 % 78 % 77 % 76 % 75 %

,Ukazatelem LTV* se pro Gely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkovd vySe Zadluzeni
(konsolidovaného), k (ii) sou¢tu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedkti (konsolidovanych),
(c) Cisté hodnoty obchodnich podilii a (d) pohledavek Emitenta &i Ruéitele za spolednostmi ve Skupiné,
které zaroveri nejsou ¢leny Konsolidované skupiny.

»Zadluzenim (konsolidovanym)“ se pro ucely té€chto Emisnich podminek rozumi soucet zistatki
troenych zavazkid vykazanych v konsolidované f4dné nebo pololetni i€etni zavérce Rucitele na strané
pasiv na fadcich C.11. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2
Zdvazky k vvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v ptipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Rugitele agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je pfislusna konsolidovana fadna nebo pololetni
ucetni zavérka Ruditele sestavena, pfiCemz zavazky Ruditele viici jeho akcionaim z akcionarskych
uvéra a zapujcek Ruditeli se pro ucely vypoétu ZadluZeni (konsolidovaného) nezapoc&itavaji.

,,Hodnotou nemovitosti“ se pro uéely téchto Emisnich podminek rozumi soucet hodnot veskerych
nemovitych véci ve vlastnictvi vSech spole¢nosti, které jsou soucasti Konsolidované skupiny,
stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych nemovitych véci, vypracovanymi
spole¢nostmi naleZzicimi do podnikatelského seskupeni Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE,
Cushman & Wakefield nebo Colliers (¢i jejich pravnimi nastupci) ne star§imi nez 12 (dvanact) mésicii
ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

,Penéinimi prostiedky (konsolidovanymi)*“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi vyse
penéZnich prostiedkd vykazana v konsolidované ¥adné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele na strané
aktiv na fadku C.IV. - Penéini prostiedky (nebo v pfipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Rugitele agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je pfisluina konsolidovana fadné nebo pololetni
ucetni zavérka Rucitele sestavena.

,.Cistou hodnotou obchodnich podili“ se pro ugely t&chto Emisnich podminek rozumi souéet hodnot
veskerych akcii a podili vSech spole¢nosti, které jsou soucasti Skupiny a zarovei nejsou soucasti
Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych akcii a podili, ne
star$imi nez 12 (dvanact) mésicii ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

,JKonsolidovanou skupinou“ se pro Gdely téchto Emisnich podminek rozumi spolené Rucitel a
veskeré osoby v pfislu$ném Case pi¥imo &i nepfimo ovladana Ruditelem a naleZejici do konsolida¢niho
celku Rucitele.

V pfipadé, ze konsolidovana i¢etni zavérka Rucitele bude zahrnovat i mensinové podily ¢i akcionatskou
angaZovanost na spole¢nostech v drzeni tfetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfislusné
hodnoty majetku, kapitalu a zavazki v téchto spolecnostech vstupujici do vypoCtu ukazateld podle
¢lanki 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle piislusnych mensinovych podilii
&i akcionaiské angazovanosti. Toto ustanoveni se k 30. Eervnu 2024 nevztahovalo na Zadnou spole¢nost.



A. Zadluzeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) 14.203.395.000 K¢
(1) C.I.1. Vydané dluhopisy 2.996.066.000 K¢
(2) C.1.2. Zavazky k avérovym institucim 10.837.604.000 K¢
(3) C.IL.1. Vydané dluhopisy 0 Ke
(4) C.II1.2. Zavazky k iv€rovvm institucim 369.725.000 K¢

B. Hodnota nemovitosti dle posudkii ke dni 31. prosince 2023 18.682.392.000 K¢

C. Penézni prostiredky (konsolidované) 1.196.330.000 K¢

D. Cista hodnota obchodnich podili 0 K¢*

E. ?ohledz’lvky. Emitenta a Rl.léitele za spole¢nostmi ve Skupiné 3.532.792.000 K&

(mimo Konsolidovanou skupinu)

Ukazatel LTV=A/(B+C+D+E) 61 %

* neocetiovano, tj. v tomto obdobi se neaplikovalo

K 30. gervnu 2024 je maximalni pfipustnd vySe Ukazatele LTV ve vysi 79 %. pfi¢emZz Emitent
prohlaSuje. Zze Ukazatel I.TV k tomuto datu je ve vysi 61 %.

3. Priijem z najemného

Emitent se dle &lanku 4.2.2. Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu ndjemného neklesne do
uplného splaceni vSech Dluhopisti pod 4 %.

,Podilem ndjemného” se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi pomér: (i) N4jemného
(konsolidovaného), k (ii) Upravenému zadluzeni (konsolidovanému).

»Najemnym (konsolidovanym)“ se pro ulely téchto Emisnich podminek rozumi celkové &astka
najemného z veskerych nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti, které jsou soucasti Konsolidované
skupiny, kterd byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) mesicii pfedchazejicich datu, k
némuz je jeho vy$e stanovovana. V piipadé nové nabyté nemovitosti spolecnosti z Konsolidované
skupiny v pribéhu pfislusného obdobi se kalkuluje pouze s ndjemnym vyfakturovanym a
vyinkasovanym za dobu drZeni dané nemovitosti. Emitent upozoriiuje, Ze castka Najemného
(konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych tcetnich zadvérkach Rucditele a nebude z nich
odvoditelna, nebot’ se jedna o daj, ktery neni souéasti vykazovanych ucetnich hodnot dle pouZitelnych
ucetnich standardii.

,Upravenym zadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ucely t€chto Emisnich podminek rozumi soucet
zustatkii uroCenych zavazkl vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele
na strané pasiv na fadcich C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k iivérovym institucim (dlouhodobé)
a C.IL2 Zdvazky k wvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v pripadé zmény struktury konsolidované
rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu), ke konci kalendainiho roku, ke kterému se hodnoti Podil
najemného, nebo ke kalenda¥nimu pololeti, k némuz je pfislusna ucetni zaveérka Ruditele sestavena,
pti¢emz pro Gcely vypoétu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) se nezapocitavaji zavazky, u nichz
je kapitalizovan urok, ledaZe tirok u takového zavazku nebyl po uréitou dobu kapitalizovan, pficemz v
takovém piipadé se do vypoétu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) zavazek zapocte pomérné za
kazdy cely mésic, béhem kterého wrok z takového zavazku kapitalizovan nebyl. Obdobny postup se
pouZije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spolecnosti Konsolidované skupiny, kdy se zapocte
pomérné kaZzdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost sou¢asti Konsolidované skupiny.



A. Najemné (konsolidované) 1.022.759.000 K¢
B. Upravené zadluZeni Ruditele=(1)+ (2)+ (3) + (4) 14.203.395.000 K¢
(1) C.1. Vydané dluhopisy 2.996.066.000 K&
(2) C.1.2.Zavazky k Givérovym institucim 10.837.604.000 K¢
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 K&
(4) CII.2. Zavazky k Gvérovym institucim 369.725.000 K¢
Podil ndjemného=A /B 7,2 %

Minimalni pfipustnd vvie Podilu ndjemného je 4 %. pfiCemZ Emitent prohlasuje. Ze k 30. ervnu 2024
ie vv$e Podilu ndjemného 7.2 %.

V Praze dne 26. ervna 2024

Radim Passer
Predseda ptedstavenstva



