Oznameni o plnéni povinnosti k 30. ¢ervnu 2025

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Praha 4,
140 00, zapsanad v obchodnim rejstéiiku vedeném Mestskym soudem v Praze, oddil B vlozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG VAR/29
(ISIN: CZ0003544371) provedla vypocet finanénich ukazateli, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze az do doby splnéni vSech svych platebnich zavazkl 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 finanénich ukazateli:

1. Vlastni kapital;
2. ZadluZeni (Ukazatel LTV);
3. Pfijem z ngjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopist
PSG VAR/29. Pro piepocet mezi ménami euro a koruna Ceska byl pouzit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 30. Gervna 2025, ve vysi 24,750. Udaje odkazuji na ¥adky téetnich vykazi nize jsou
pievzaté z konsolidované ucetni zavérky Ruéitele k 30. ¢ervna 2025 paklize neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapital

Emitent se v &lanku 4.1.1. Prospektu zavazal zajistit, Zze Vlastni kapital (konsolidovany) Ruditele bude
do tpIného splaceni viech dluhopisii ¢init nejméné 2.500.000.000 K& (slovy: dvé miliardy pét set
miliont korun ¢eskych).

,»Vlastnim kapitalem (konsolidovanym)“ se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi hodnota
vlastniho kapitalu Ruditele vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni Gcetni zaveérce Rucitele na
strané pasiv na fadku A. Vlastni kapitdl (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Ruditele agregace stejného obsahu), pfi¢emz za predpokladu, Ze Rucitel sestavi danou konsolidovanou
ucetni zavérku dle &eskych uletnich standardl, bude vyse Vlastniho kapitilu (konsolidovaného)
vykazovana v pfislusné konsolidované icetni zavérce Rucitele upravena o pfipadny rozdil mezi ucetni
a trzni hodnotou pozemkii a staveb vlastnénych spolecnostmi, 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 (dvanict) mésicti ke dni, k némuz se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti.”

V piipadé, Ze konsolidovana G¢etni zavérka Ruditele bude zahrnovat i menSinové podily ¢i akcionafskou
angazovanost na spole¢nostech v drzeni tietich subjekti (metoda plné konsolidace), budou piislusné
hodnoty majetku, kapitalu a zavazki v téchto spole¢nostech vstupujici do vypoctu ukazatelt podle
Slankd 4.1.1 Emisnich podminek kraceny pomérné podle piislusnych mensinovych podild ¢&i
akcionafské angaZzovanosti. 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 akciona 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 vysi 9 % (dale jen ,,Minorita OB*). Minorita OPR a Minorita
OB spolecné dale jen jako ,,Minority*“.

A. Vlastni kapital 4.046.976.000 K¢
B. Mensinovy vlastni kapital 427.607.000 K&
C. Roz.dﬂ n}ezi h,odnotou nemov.itosti st’arluv)ver}ou, pf)sudkem a hodnotou 5117.385.460 K&
nemovitosti vykazanou v konsolidované ucetni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki s vylou¢enim Minorit 26.343.974.250 K¢
(2) Ugetni hodnota pozemki a staveb s vyloudenim Minorit 21.226.588.790 K¢&
Vlastni kapitil=A-B+C 8.736.754.460 K&




Minimdlni piipustnd vySe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopisi je 2.500.000.000 K&,
pfi¢emZ Emitent prohlasuje. Ze k 30. Eervnu 2025 je vvie Vlastniho kapitalu 8.736.754.460 K¢&.

2. ZadluZeni (Ukazatel LTV)

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2.1. Prospektu, Ze Ruditel nebo jakakoli osoba ovladana pfimo &i nepiimo
Ruditelem a nalezejici do Konsolidované skupiny, véetn¢ Emitenta, neuzavie Zadnou transakci (zejména
se nestane dluznikem dle jakékoli uvérové smlouvy nebo neuskuteéni novou investici), v jejimz
disledku (a) hodnota Ukazatele LTV k testovacimu datu uvedenému v tabulce niZe piekro¢i nebo bude
rovna hodnoté uvedené niZze ve vztahu k ptislusnému testovacimu datu, nebo (b) zpisobi jakékoli
zhorSeni Ukazatele LTV v ptipadé, kdy je pribé€zna 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 Glely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vyse ZadluZeni
(konsolidovaného), k (ii) souétu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedkt (konsolidovanych),
(c) Cisté hodnoty obchodnich podili a (d) pohledavek Emitenta & Rugitele za spole&nostmi ve Skuping,
které zarovei nejsou ¢leny Konsolidované skupiny.

~LadluZenim (konsolidovanym)“ se pro Gcely téchto Emisnich podminek rozumi soudet zistatki
urocenych zavazkii vykézanych v konsolidované fadné nebo pololetni u¢etni zdveérce Rucitele na strané
pasiv na fadcich C.I 1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zdavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.11.2
Zdavazky k wvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v ptipad€ zmény struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je pfislusna konsolidovana fadna nebo pololetni
ucetni zavérka Rucitele sestavena, pfiCemz zdvazky Rucditele vii¢i jeho akcionaiim z akcionéiskych
uvern a zapijcek Ruciteli se pro udely vypoétu ZadluZeni (konsolidovaného) nezapocitavaji.

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

Penéznimi prostiedky (konsolidovanymi)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi vyse
penéznich prostfedkd vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zavérce Rucitele na strané
aktiv na tadku C.IV. - Penézni prostiedky (nebo v piipadé zmeény struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je pfislu$na konsolidovana fadna nebo pololetni
udetni zavérka Ruditele sestavena.

,.Cistou hodnotou obchodnich podili“ se pro a&ely téchto Emisnich podminek rozumi souget hodnot
veskerych akcii a podili vSech spolecnosti, které jsou soucasti Skupiny a zaroveii nejsou soucasti
Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych akcii a podild, ne
starSimi neZ 12 (dvanact) mésicl ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

,JKonsolidovanou skupinou“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi spolecné Rucitel a
veskeré osoby v piislu§ném ase piimo ¢i nepfimo ovladana Rucitelem a naleZejici do konsolidaéniho
celku Rucitele.

V ptipadé, Ze konsolidovana Géetni zavérka Ruditele bude zahrnovat i mensinové podily &i akcionarskou
angaZovanost na spole¢nostech v drZeni tfetich subjektii (metoda plné konsolidace), budou pfislusné
hodnoty majetku, kapitalu a zdvazkd v t&chto spolecnostech vstupujici do vypodétu ukazateld podle
¢lankd 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle pfisluSnych mensinovych podilii
¢i akcionafské angaZzovanosti. 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, (déle jen ,,0B“) ve
které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vysi 9 % (dale jen ,,Minorita OB*). Minorita OPR a Minorita
OB spole¢né dale 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.1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 11.538.780.000 K¢
(3) C.L1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.IL.2. Zavazky k Givérovym institucim 415.089.000 K¢&
(5) VySe uvéru pfipadajici na Minoritu 0 K¢

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 26.343.974.250 K¢

(1) Hodnota nemovitosti dle posudkii ke dni 31. prosince 2024 26.861.917.500 K¢
(2) Hodnota nemovitosti dle posudku pfipadajici na Minoritu 517.943.250 K&
C. Penézni prostiedky (konsolidované) = (1) — (2) 2.459.853.670 K¢
(1) C.IV. Pené&zni prostiedky 2.469.797.000 K&
(2) Penézni prostiedky piipadajici na Minoritu 9.943.330 K¢

D. Cista hodnota obchodnich podili 0 K¢*

E. ?ohledévky. Emitenta a Rl}éitele za spoleénostmi ve Skupiné 429.900.000 K&

(mimo Konsolidovanou skupinu)

Ukazatel LTV=A/(B+C+D+E) 54 %

* neocetiovano, tj. v tomto obdobi se neaplikovalo

K 30. ¢ervnu 2025 je maximalni piipustna vySe Ukazatele LTV ve vvsi 78 %. pfi¢emZ Emitent

prohlaguje. Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vvS§i 54 %.

3. Prijem z najemného

Emitent se dle ¢lanku 4.2.2. Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu najemného neklesne do
uplného splaceni viech Dluhopist pod 4 %.

~Podilem ndjemného“ 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 spolenosti, které jsou soudasti Konsolidované
skupiny, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) mésict pfedchazejicich datu, k
némuz je jeho vySe stanovovana. V piipadé nové nabyté nemovitosti spolenosti z Konsolidované
skupiny v priibéhu pfislusného obdobi se kalkuluje pouze s najemnym vyfakturovanym a
vyinkasovanym za dobu drzeni dané nemovitosti. Emitent upozoriiuje, Ze &astka Najemného
(konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych G&etnich zavérkach Ruditele a nebude z nich
odvoditelna, nebot’ se jedna o udaj, ktery neni soucasti vykazovanych Gcetnich hodnot dle pouzitelnych
ucetnich standardi.

,supravenym zadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet
zustatkii urocenych zavazki vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni icetni zavérce Rucitele
na stran¢ pasiv na fadcich C.L . — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k ivérovym institucim (dlouhodobé)
a C.I1.2 Zavazky k uvérovym institucim (krdatkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované
rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu), ke konci kalendainiho roku, ke kterému se hodnoti Podil
najemného, nebo ke kalendafnimu pololeti, k némuzZ je pfislusna Gcetni zavérka Ruditele sestavena,
pfi¢emz pro Gcely vypoétu Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) se nezapocitavaji zavazky, u nichz
je kapitalizovan 1rok, ledaze Grok u takového zavazku nebyl po uréitou dobu kapitalizovan, pficemz v
takovém piipadé se do vypoctu Upraveného zadluzeni (konsolidovaného) zavazek zapodte pomérné za
kazdy cely mésic, béhem kterého urok z takového zavazku kapitalizovan nebyl. Obdobny postup se
pouzije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spolecnosti Konsolidované skupiny, kdy se zapocte
pomérné kazdy cely mé&sic, béhem kterého byla nemovitost soucasti Konsolidované skupiny. Spole€nost
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Roztyly Plaza, a.s. (IC: 281 99 910) (dale jen ,,Plaza“) byla nabyta do Konsolidované skupiny k 10.
prosinci 2024, tudiz byla v Konsolidované skuping Sest celych kalendainich mésici a z tohoto diivodu
je kalkulovano s jejimi pfijmy z Najemného za obdobi zminénych Sesti mésici a taktéZ zavazky
k ivérovym institucim vstupujici do Upraveného zadluzeni budou kalkulovany v pomérmé vysi Sesti
dvanactin.

A. Ndjemné (komsolidované) 1.160.955.000 K¢
B. Upravené zadluzeni Rufitele= (1) +(2)+ )+ @) - (5) 15.307.388.000 K¢
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 3.972.269.000 K¢
(2) C.I.2, Zavazky k tivérovym institucim 11.538.780.000 K¢
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 K&
(4) C.IL2. Zavazky k Gvérovym institucim 415.089.000 K¢
(5) Cést tivéru Plaza, ktera se nezapoéte do zadluZeni 618.750.000 K&
Podil najemného=A /B 7,58 %

Minimalni pfipustna vyse Podilu najemného je 4 %. pfi€emz Emitent prohlaSuje. Ze k 30. Eervnu 2025

jie vve Podilu ndjemného 7.58 %.

V Praze dne 29. zafi 2025
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Radim Passer
Predseda predstavenstva




