Oznameni o plnéni povinnosti k 30. ¢ervnu 2025

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, as., 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  6,85/29
(ISIN: CZ0003567042) provedla vypocet finan¢nich ukazateli, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze aZz do doby splnéni vSech svych platebnich zavazki vyplyvajicich z vySe uvedenych
dluhopisti vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfisluSnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vZdy splnén kazdy z nasledujicich finan¢nich ukazatelt:

1. Vlastni kapital;
2. Zadluzeni (Ukazatel LTV);
3. Piijem z ndjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopisii
PSG 6,85/29. Pro piepotet mezi ménami euro a koruna &eské byl pouzit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 30. &ervnu 2025, ve vysi 24,750. Udaje odkazuji na ¥adky Gdetnich vykazii niZe jsou
prevzaté z konsolidované uéetni zavérky Rucitele k 30. ¢ervnu 2025 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapital

Emitent se v ¢lanku 4.1.1. Prospektu zavazal zajistit, ze Vlastni kapital (konsolidovany) Rucitele bude
do tplného splaceni veskerych dluhi Emitenta z Dluhopist ptipadn€ do splnéni vSech dluhi Ruditele
vyplyvajicich z Rucitelského prohlaseni, neklesne pod hodnotu 3.000.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy
korun ¢eskych).

»Vlastnim kapitidlem (konsolidovanym)“ se pro ucéely téchto Emisnich podminek rozumi hodnota
vlastniho kapitalu Rucitele vykézana v konsolidované fadné nebo pololetni Gcetni zdvérce Rucitele na
strané pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v pripadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Ruditele agregace stejného obsahu), pfi¢emz za pfedpokladu, Ze Rucitel sestavi danou konsolidovanou
uéetni zaveérku dle Ceskych tucetnich standardl, bude vySe Vlastniho kapitdlu (konsolidovaného)
vykazovana v pfislu$né konsolidované uéetni zavérce Rucditele upravena o pfipadny rozdil mezi ucetni
a trzni hodnotou pozemki a staveb vlastnénych spole¢nostmi, které jsou soucdsti Konsolidované
skupiny (jak je tento pojem definovan v ¢&lanku 4.2.1 téchto Emisnich podminek), stanovenou
znaleckymi ocenénimi ne starSimi neZz 12 (dvanact) mésicti ke dni, k némuz se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti®

V ptipadé, Ze konsolidovana ucetni zavérka Ruditele bude zahrnovat i mensinové podily ¢i akcionaiskou
angazovanost na spoleénostech v drzeni tfetich subjektti (metoda plné konsolidace), budou pfislusné
hodnoty majetku, kapitalu a zdvazkii v té&chto spole¢nostech vstupujici do vypoctu ukazatelti podle
¢lanki 4.1.1 Emisnich podminek kriceny pomérné podle piislusnych mensinovych podild &i
akcionafské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 30. ¢ervnu 2025 vztahovalo na spole¢nost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (dale jen ,,OPR*) ve které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vysi 40 %
(dale jen ,Minorita OPR*) a na spole&nost Omega Brumlovka, a.s., IC: 267 31 703, (dale jen ,,OB*) ve
které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vy$i 9 % (dale jen ,,Minorita OB*). Minorita OPR a Minorita
OB spole¢né dale jen jako ,,Minority*.

A. Vlastni kapital 4.046.976.000 K&
B. Menginovy vlastni kapital 427.607.000 K&
C. Rozdil mezi hodnotou nemovitosti stanovenou posudkem a hodnotou :
I X . oo 5.117.385.460 K&
nemovitosti vykazanou v konsolidované uéetni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki s vylouc¢enim Minorit 26.343.974.250 K&
(2) Ucgetni hodnota pozemkii a staveb s vylou¢enim Minorit 21.226.588.790 K¢
Vlastni kapitil=A-B+C 8.736.754.460 K¢




Minimélni pfipustnd vySe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopist je 3.000.000.000 K¢&.
pfi¢em? Emitent prohlasuje. Ze k 30. Eervnu 2025 je vvSe Vlastniho kapitalu 8.736.754.460 K¢&.

2. ZadluZeni (Ukazatel LTV)

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2.1. Prospektu, ze do doby splaceni vSech svych dluhti z Dluhopist bude
Ukazatel LTV nizsi nez 80 %.

,,Ukazatelem LTV* se pro ulely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkovd vySe ZadluZzeni
(konsolidovaného), k (ii) sou¢tu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedkii (konsolidovanych)
a (c) pohledavek Emitenta ¢i Rucitele za spole¢nostmi ve Skuping, které zarovei nejsou Cleny
Konsolidované skupiny.

ZadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ulely téchto Emisnich podminek rozumi soucet
Akcionafskych Gvéri (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek) a zistatki
zavazki vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni uéetni zavérce Rucitele na strané pasiv na
¥adcich C.L1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé), C.II.1. Vydané
dluhopisy a C.IL2 Zdvazky k wvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury
konsolidované rozvahy Ruditele agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je pfislusna
konsolidovana fadna nebo pololetni uetni zavérka Ruditele sestavena, pfi¢emZ Akcionaiské uveéry se
pro udely vypoStu Zadluzeni (konsolidovaného) nezapolitavaji, pokud jsou podfizeny dluhiim
z Dluhopisti a dluhiim vyplyvajicim z Ruditelského prohlaseni dle ¢lanku 4.1.6 t&chto Emisnich
podminek. K datu testovani Ukazatele LTV spliiuji veskeré Akcionaiské uveéry podminku uvedenou
v piedchozi vété a nejsou tedy do Zadluzeni (konsolidovaného) zapocitany.

,,Hodnotou nemovitosti“ se pro u&ely téchto Emisnich podminek rozumi soudet hodnot veskerych
nemovitych véci ve vlastnictvi viech spoleénosti, které jsou soucasti Konsolidované skupiny,
stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych nemovitych véci, vypracovanymi
spole¢nostmi nalezicimi do podnikatelského seskupeni PricewaterhouseCoopers, KPMG, Deloitte,
E&Y, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE, Cushman & Wakefield, iO Partners nebo Colliers (i
jejich nastupci), pfipadné jind spole¢nost ocetiujici metodikou RICS, ne starSimi neZ 12 (dvanact)
mé&sict ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

,PenéZznimi prostiedky (konsolidovanymi)“ se pro cely téchto Emisnich podminek rozumi vySe
penéznich prostiedki vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni iéetni zavérce Rucitele na strané
aktiv na fadku C.IV. - PenéZni prostiedky (nebo v pfipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Ruditele agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je pfislusna konsolidovana fadna nebo pololetni
ucetni zavérka Ruditele sestavena.

,,Konsolidovanou skupinou“ se pro u¢ely t&chto Emisnich podminek rozumi spole¢né Rucitel a
veskeré osoby v piislusném Ease piimo ¢&i neptimo ovladana Rucitelem a naleZejici do konsolida¢niho
celku Rucitele.

V piipadé, Ze konsolidovana udetni zavérka Ruditele bude zahrnovat i mensinové podily ¢i akcionaiskou
angaZovanost na spoleénostech v drZeni tietich subjektii (metoda plné konsolidace), budou pfisluSné
hodnoty majetku, kapitalu a zdvazki v t&chto spoleénostech vstupujici do vypoctu ukazatelii podle
¢l4ankt 4.1.1 a 4.2.1 t&chto Emisnich podminek kraceny pomérné podle pfislusnych mensinovych podili
&i akcionafské angazovanosti. Toto ustanoveni se k 30. Gervnu 2025 vztahovalo na spole¢nost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (dale jen ,,OPR¥) ve které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vysi 40 %
(dale jen ,,Minorita OPR*) a na spole¢nost Omega Brumlovka, a.s., IC: 267 31 703, (dale jen ,,OB%) ve
které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vys$i 9 % (dale jen ,,Minorita OB*). Minorita OPR a Minorita
OB spole¢né déle jen jako ,,Minority®.



| A. Zadluzeni (konsolidované) = (1) + (2) + 3) + (4) — (5) 15.926.138.000 K&
(1) C.I.1. Vydané dluhopisy 3.972.269.000 K&
(2) C.I.2. Zavazky k Givérovvm institucim 11.538.780.000 K¢&
(3) C.I1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.IL2. Zavazky k avérovym institucim 415.089.000 K&
(5) Vyse Gvéru pripadajici na Minoritu 0 K¢

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 26.343.974.250 K¢
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki ke dni 31. prosince 2024 26.861.917.500 K¢&
(2) Hodnota nemovitosti dle posudkii pfipadajici na Minoritu 517.943.250 K&
C. Penézni prostiedky (konsolidované) = (1) — (2) 2.459.853.670 K¢
(1) C.IV. Penézni prostiedky 2.469.797.000 K&
(2) Penézni prostiedky pfipadajici na Minoritu 9.943.330 K¢&
D. .Pohledévky. Emitenta a Rl.léitele za spole¢nostmi ve Skupiné 429.900.000 K&
mimo Konsolidovanou skupinu)
Ukazatel LTV=A/(B+C+D) 54 %

K 30. ¢ervnu 2025 je maximalni pfipustna vvSe Ukazatele LTV ve vvSi 80 %. pfiCemZz Emitent
prohlasuje. Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vySi 54 %.

3. Prijem z nijemného

Emitent se dle ¢lanku 4.2.3. Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu najemného neklesne do
uplného splaceni v§ech Dluhopist pod 4 %.

»~Podilem nijemného“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi pomér: (i) Najemného
(konsolidovaného), k (ii) Upravenému zadluZeni (konsolidovanému).

~Najemnym (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi celkové &astka
najemného z veSkerych nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti, které jsou soucasti Konsolidované
skupiny, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) mésicl pfedchazejicich datu, k
némuz je jeho vySe stanovovana. V piipad¢€ nové nabyté nemovitosti spolenosti z Konsolidované
skupiny v pribéhu ptislusného obdobi se kalkuluje pouze s najemnym vyfakturovanym a
vyinkasovanym za dobu drZeni dané nemovitosti. Emitent upozorfiuje, Ze &astka Najemného
(konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych tcetnich zavérkach Rucitele a nebude z nich
odvoditelna, nebot’ se jedna o idaj, ktery neni soucasti vykazovanych uetnich hodnot dle pouzitelnych
udetnich standardi.

sUpravenym zadluZenim (konsolidovanym)*“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet
Akcionafskych uvéri (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 t&chto Emisnich podminek) a zistatkd
zéavazkl vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni uCetni zavérce Rucitele na strané pasiv na
fadcich C.I.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé), C.II.1. Vydané
dluhopisy, C.I1.2. Zavazky k tvé€rovym institucim (kratkodobé) (nebo v pifipadé zmény struktury
konsolidované rozvahy Ruditele agregace stejného obsahu), ke konci kalendainiho roku, ke kterému se
hodnoti Podil ndjemného, nebo ke kalendainimu pololeti, k némuz je pfislusna uc¢etni zavérka Ruditele
sestavena, pficemz pro Ucely vypoétu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) se nezapoditavaji
zavazky, u nichz je kapitalizovan urok, ledaze trok u takového zavazku nebyl po uréitou dobu
kapitalizovan, pfiCemz v takovém piipadé se do vypoctu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného)
zavazek zapoéte pomeérné za kazdy cely mésic, béhem kterého trok z takového zavazku kapitalizovan
nebyl. Obdobny postup se pouZije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spole¢nosti Konsolidované
skupiny, kdy se zapote pomé&rné kazdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost soucasti
Konsolidované skupiny. Akcionaiské uUvéry jak jsou definovany v €lanku 4.1.6 téchto Emisnich
podminek se pro ufely vypoétu Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) nezapogitavaji, pokud jsou
podfizeny dluhiim z Dluhopisti a dluhtim vyplyvajicim z Rucitelského prohlaSeni dle ¢lanku 4.1.6 téchto
Emisnich podminek. K datu testovani Ukazatele LTV spliiuji veSkeré Akcionaiské Gvéry podminku
uvedenou v predchozi vété a nejsou tedy do Zadluzeni (konsolidovaného) zapo&itany. Spoleénost
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Roztyly Plaza, as. (IC: 281 99 910) (dale jen ,,Plaza“) byla nabyta do Konsolidované skupiny k 10.
prosinci 2024, tudiz byla v Konsolidované skupiné Sest celych kalendainich mésici a z tohoto ditvodu
je kalkulovano s jejimi pfijmy z Najemného za obdobi zminénych Sesti mésicii a taktéz zavazky
k uvérovym institucim vstupujici do Upraveného zadluzeni budou kalkulovany v pomérné vysi Sesti
dvanactin.

A. Ndjemné (konsolidované) 1.160.955.000 K¢
B. Upravené zadluZeni (konsolidované) = (1) + 2) + (3) + 4) — (5) 15.307.388.000 K¢
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 3.972.269.000 K¢
(2) C.L2.Zavazky k uvérovym institucim 11.538.780.000 K&
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.I1.2. Zévazky k Givérovym institucim 415.089.000 K&
(5) Cast Gvéru Plaza, ktera se nezapodte do zadluZeni 618.750.000 K&
Podil ndgjemného=A /B 7,58 %

Minimélni pfipustna vvse Podilu ndjemného je 4 %. piiemz Emitent prohlasuje. Ze k 30. ¢ervnu 2025
ie vvSe Podilu najemného 7.58 %.

V Praze dne 29. zafi 2025

Vs

PASSER VEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Predseda predstavenstva




