Oznameni o plnéni povinnosti k 31. prosinci 2025

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, ass., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/ 1, Praha 4,
140 00, zapsand v obchodnim rejstéiku vedeném Mestskym soudem v Praze, oddil B vlozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG  6,85/29
(ISIN: CZ0003567042) provedla vypodet finandnich ukazateld, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze aZ do doby splnéni vSech svych platebnich zdvazkd vyplyvajicich z vyse uvedenych
dluhopisi 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. Piijem z najemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim ptifazen v Prospektu dluhopisit
PSG 6,85/29. Pro piepoet mezi ménami euro a koruna eska byl pouZit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 31. prosince 2025, ve vy3i 24,245. Udaje odkazuji na ¥adky adetnich vykazl niZe jsou
pievzaté z konsolidované tcetni zavérky Ruditele k 31. prosinci 2025 paklize neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapitil

Emitent se v ¢lanku 4.1.1. Prospektu zavazal zajistit, Ze Vlastni kapital (konsolidovany) Rugitele bude
do Uplného splaceni veskerych dluhii Emitenta z Dluhopisti ptipadné do splnéni viech dluht Rugitele
vyplyvajicich z Ruditelského prohlaseni, neklesne pod hodnotu 3.000.000.000 K& (slovy: tfi miliardy
korun &eskych).

»Vlastnim Kapitdlem (konsolidovanym)“ se pro uéely téchto Emisnich podminek rozumi hodnota
vlastniho kapitalu Rucitele vykdzana v konsolidované ¥4dné nebo pololetni u&etni zavérce Rugitele na
stran€ pasiv na fadku A. Vlastni kapitdl (nebo v p¥ipad& zmény struktury konsolidované rozvahy
Rutitele agregace stejného obsahu), pfiéemz za pfedpokladu, Ze Ruéitel sestavi danou konsolidovanou
Ucetni zavérku dle eskych uetnich standardii, bude vyse Vlastniho kapitalu (konsolidovaného)
vykazovana v pfisluiné konsolidované u&etni zav&rce Ruditele upravena o pfipadny rozdil mezi udetni
a trzni hodnotou pozemkii a staveb vlastnénych spole&nostmi, které jsou soudasti 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 piipadg, Ze konsolidovana icetni zavérka Rutitele bude zahrnovat i menginové podily &i akcionafskou
angaZovanost na spole€nostech v drzeni tfetich subjektii (metoda plné konsolidace), budou piisluiné
hodnoty majetku, kapitdlu a zavazkli v t&chto spole€nostech vstupujici do vypodtu ukazateld podle
Clanki 4.1.1 Emisnich podminek kriceny pomémé& podle pfisluinych menSinovych podili &
akcionafské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2025 vztahovalo na spoleénost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (déle jen ,,Sequoia®) ve které minoritni akcion4¥ vlastnil podil ve vysi
40 % (dale jen ,,Minorita Sequoia“) a na spole&nost Omega Brumlovka, a.s., IC: 267 31 703, (d4le jen
»Omega®) ve které minoritni akcionéf vlastnil podil ve vy3i 9 % (dale jen ,,Minorita Omega“). Minorita
Sequoia a Minorita Omega spoletné dale jen jako ,,Minority*.

A. Vlastni kapital 4.098.976.000 K&
B. MenSinovy vlastni kapital 467.652.000 K&
C. Ro;dﬂ n}ezi h'odnotou nemov'itosti st’arrlcv)ver}oq p?sudl—gem a hodnotou 6.836.066.975 K&
nemovitosti vykazanou v konsolidované ietni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki s vylouéenim Minorit 28.306.255.705 K¢
(2) U&etni hodnota pozemk a staveb s vylougenim Minorit 21.470.188.730 K¢&

Vlastni kapitil=A-B +C 10.467.390.975 K¢&




Minimalni pfipustnd vySe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise diuhopisti je 3.000.000.000 K¢&.
pfitemZ Emitent prohlasuje. Ze k 31. prosinci 2025 je vv§e Vlastniho kapitdlu 10.467.390.975 K¢&.

2. ZadluZeni (Ukazatel LTV)

Emitent se zavazal v €lanku 4.2.1. Prospektu, Ze do doby splaceni v§ech svych dluhit z Dluhopisti bude
Ukazatel LTV niZsi nez 80 %.

~UKkazatelem LTV* se pro Gdely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vySe ZadluZeni
(konsolidovaného), k (ii) souctu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedkt (konsolidovanych)
a (c) pohledavek Emitenta ¢i Rucitele za spolenostmi ve Skupiné, které zirovei nejsou Eleny
Konsolidované skupiny.

»Ladluzenim (konsolidovanym)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soudet
Akcionafskych uvéri (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 téchto Emisnich podminek) a zistatki
zdvazkt vykazanych v konsolidované rddné nebo pololetni Géetni zaverce Rucitele na strané pasiv na
fadcich C.1.1. — Vydané Diuhopisy, C.1.2 Zdvazky k uvérovym institucim (dlouhodobé), C.II1. Vydané
divhopisy a C.IL2 Zdavazky k uvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v ptipadé zmény struktury
konsolidované rozvahy Rulitele agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je piislusna
konsolidovana fadné nebo pololetni Gcetni zavérka Ruditele sestavena, pticemz Akcionaiské uvéry se
pro ufely vypoftu Zadluzeni (konsolidovaného) nezapocitdvaji, pokud jsou podfizeny dluhim
z Dluhopisi a dluhum vyplyvajicim z Ruditelského prohlaseni dle ¢lanku 4.1.6 t&chto Emisnich
podminek. K datu testovani Ukazatele LTV spliiuji veskeré Akcionéiské Gvéry podminku uvedenou
v piedchozi vété a nejsou tedy do Zadluzeni (konsolidovaného) zapocitany.

»~Hodnotou nemovitosti“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi soucet hodnot veskerych
nemovitych véci ve vlastnictvi vSech spole¢nosti, které jsou soucasti Konsolidované skupiny,
stanovenych znaleckymi ocenénimi trZzni hodnoty takovych nemovitych véci, vypracovanymi
spoletnostmi naleZicimi do podnikatelského seskupeni PricewaterhouseCoopers, KPMG, Deloitte,
E&Y, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE, Cushman & Wakefield, iO Partners nebo Colliers (¢i
jejich nastupci), piipadné jina spole€nost ocefiujici metodikou RICS, ne star§imi nez 12 (dvanact)
mésici ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

»renéZnimi prostfedky (konsolidovanymi)“ se pro udely téchto Emisnich podminek rozumi vyse
penéznich prostiedkli vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni G¢etni zavérce Ruditele na strané
aktiv na f&dku 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 Rucitele sestavena.

»Konsolidovanou skupinou“ se pro udely téchto Emisnich podminek rozumi spole¢né Ruéitel a
veskeré osoby v piislusném Case piimo ¢&i nepiimo ovladana Rucitelem a nalezejici do konsolidaéniho
celku Ruditele.

V ptipadé, Ze konsolidovand Gifetni zavérka Rutitele bude zahrnovat i mensinové podily &i akcionatskou
angaZovanost na spoleCnostech v drZeni tetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfisluiné
hodnoty majetku, kapitdlu a zdvazki v téchto spolecnostech vstupujici do vypoctu ukazateli podle
¢lankti 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle pfislusnych mensinovych podilii
¢i akcionaiské angazovanosti. Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2025 vztahovalo na spoleénost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (déle jen ,,Sequoia®) ve které minoritni akciondt vlastnil podil ve vysi
40 % (dale jen ,,Minorita Sequoia“) a na spoletnost Omega Brumlovka, a.s., IC: 267 31 703, (dale jen
,»Omega“) ve které minoritni akcionar vlastnil podil ve vy§i 9 % (dale jen ,,Minorita Omega“). Minorita
Sequoia a Minorita Omega spoleéné dale jen jako ,,Minority*.



A. ZadluZeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) — (5) 15.463.462.000 K¢
(1) C.I.1.Vydané dluhopisy 3.937.046.000 K¢&
(2) C.I.2.Zavazky k uvérovym institucim 11.088.277.000 K¢&
(3) C.L1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.II1.2. Zavazky k Gv€rovym institucim 438.139.000 K¢&
(5) Vyse uvéru piipadajici na Minoritu 0 K¢

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 28.306.255.705 K&

(1) Hodnota nemovitosti dle posudki ke dni 31. prosince 2024 28.924.527.450 K&
(2) Hodnota nemovitosti dle posudki pfipadajici na Minoritu 618.271.745 K&
C. PenéZni prostiedky (konsolidované) = (1) — (2) 2.238.825.950 K¢
(1) C.IV. Penézni prosttedky 2.263.604.000 K&
(2) Pené&zni prostfedky pfipadajici na Minoritu 24.778.050 K&

D. 'Pohledavky. Emitenta a Rl.l(:ltele za spole¢nostmi ve Skupiné 415.000.000 K&

(mimo Konsolidovanou skupinu)

Ukazatel LTV=A/(B+C+D) 50 %

K 31. prosinci 2025 je maximalni pfipustnd vySe Ukazatele LTV ve vvii 80 %. pfidem¥ Emitent
prohlasuje. Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vv§i 50 %.

3. Piijem z najemného

Emitent se dle ¢lanku 4.2.3. Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu nijemného neklesne do
uplného splaceni viech Dluhopisi pod 4 %.

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

»~Najemnym (konsolidovanym)“ se pro uéely té&chto Emisnich podminek rozumi celkové &astka
ndjemného z veskerych nemovitosti ve vlastnictvi spole€nosti, které jsou soudasti Konsolidované
skupiny, kterd byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) m&sict pfedchazejicich datu, k
némuZ je jeho vySe stanovovéna. V piipadé nové nabyté nemovitosti spoleénosti z Konsolidované
skupiny v pribéhu ptislusného obdobi se kalkuluje pouze s ndjemnym 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 jednd o udaj, ktery neni souéasti vykazovanych igetnich hodnot dle pouZitelnych
ucetnich standardi.

»Upravenym zadluZenim (konsolidovanym)“ se pro u€ely téchto Emisnich podminek rozumi soudet
Akcionafskych vérd (jak jsou definovany v ¢lanku 4.1.6 t&chto Emisnich podminek) a zistatki
zdvazki vykéazanych v konsolidované ¥4dné nebo pololetni tietni zavérce Rugditele na strané pasiv na
fadcich C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé), C.II.1. Vydané
dluhopisy, C.IL.2. Zavazky k uvérovym institucim (kratkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury
konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu), ke konci kalendafniho roku, ke kterému se
hodnoti Podil ndjemného, nebo ke kalendainimu pololeti, k némuz je prisludna Gdetni zavérka Ruditele
sestavena, pfiemZz pro Gcely vypottu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) se nezapoditivaji
zavazKy, u nichZ je kapitalizovan tirok, ledaze trok u takového zévazku nebyl po ur&itou dobu
kapitalizovan, pfi€emZ v takovém piipadé se do vypoétu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného)
zavazek zapotte pom&mé za kazdy cely mésic, b&hem kterého urok z takového zdvazku kapitalizovan
nebyl. Obdobny postup se pouZije i v ptipadé nové nabyté nemovitosti spoleénosti Konsolidované
skupiny, kdy se zapocte pomérné kazdy cely mésic, bshem kterého byla nemovitost soudasti
Konsolidované skupiny. Tyto dvé piedchazejici véty se k 31. prosince 2025 nevztahovali na Zadnou
takovou spole€nost. Akcionafské Gvéry, jak jsou definovany v &lanku 4.1.6 t&chto Emisnich podminek,
se pro ucely vypo¢tu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) nezapogitavaji, pokud jsou podtizeny
dluhtim z Dluhopisii a dluhiim vyplyvajicim z Ruditelského prohlaeni dle &lanku 4.1.6 téchto Emisnich



podminek. K datu testovani Ukazatele LTV spliiuji veskeré Akcionafské tvéry podminku uvedenou
v predchozi vét€ a nejsou tedy do ZadluZeni (konsolidovaného) zapocitany.

A. Ndjemné (konsolidované) 1.202.248.089 K¢
B. Upravené zadluZeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) - (5) 15.463.462.000 K¢
(1) C.I.1. Vydané dluhopisy 3.937.046.000 K&
(2) C.L2. Zavazky k uvérovym institucim 11.088.277.000 K&
(3) C.JIL1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.II.2, Zivazky k Gvérovym institucim 438.139.000 K&
Podil ndjemného=A/B 1,77 %

Minimalni piipustna vvie Podilu ndiemného ie 4 %, pfi¢emz Emitent prohlauje. Ze k 31. prosinci 2025
ie vvie Podilu ndjemného 7.77 %.

V Praze dne 26. (“:ervn__ 2026

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Piedseda piedstavenstva



