Oznameni o plnéni povinnosti k 31. prosinci 2025

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, a.s., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/ 1, Praha 4,
140 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B vlozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami wuvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG VAR/29
(ISIN: CZ0003544371) provedla vypolet finandnich ukazateld, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze aZ do doby splnéni vSech svych platebnich zdvazki vyplyvajicich z vySe uvedenych
dluhopisit vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfislusnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vZdy splnén kazdy z nasledujicich finanénich ukazatelt:

1. Vlastni kapital;
2. ZadluZeni (Ukazatel LTV);
3. Piijem z nijemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopisti
PSG VAR/29. Pro prepocet mezi mé&nami euro a koruna &eska byl pouzit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 31. prosince 2025, ve vysi 24,245. Udaje odkazuji na ¥adky udetnich vykazi nize jsou
pfevzaté z konsolidované GCetni zavérky Ruditele k 31. prosinci 2025 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapital

Emitent se v €lanku 4.1.1. Prospektu zavazal zajistit, Ze Vlastni kapital (konsolidovany) Ruéitele bude
do tplného splaceni vSech dluhopisii init nejméng 2.500.000.000 K& (slovy: dvé miliardy pét set
miliond korun Ceskych).

»Vlastnim kapitalem (komsolidovanym)“ se pro udely t&chto Emisnich podminek rozumi hodnota
vlastniho kapitdlu Rucitele vykdzana v konsolidované ¥4dné nebo pololetni Gicetni zavérce Ruditele na
stran& pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v ptipadé zm&ny struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu), pficemz za pfedpokladu, ze Rutitel sestavi danou konsolidovanou
UCetni zévérku dle Ceskych tdetnich standardii, bude vy$e Vlastniho kapitalu (konsolidovaného)
vykazovana v pfislusné konsolidované ucetni zavérce Ruditele upravena o piipadny rozdil mezi Géetni
a trzni hodnotou pozemkii a staveb vlastnénych spoleénostmi, které jsou soudasti Konsolidované
skupiny (jak je tento pojem definovin v &lanku 4.2.1 t&chto Emisnich podminek), stanovenou
znaleckymi ocenénimi ne star$imi neZ 12 (dvandct) mésici ke dni, k némuZ se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti“

V piipadé, Ze konsolidovana ucetni zavérka Ruditele bude zahrnovat i mensinové podily &i akcionafskou
angaZovanost na spole¢nostech v drZeni tfetich subjektd (metoda piné konsolidace), budou pfisluiné
hodnoty majetku, kapitdlu a zavazki v téchto spoletnostech vstupujici do vypoétu ukazateli podle
¢lanktt 4.1.1 Emisnich podminek kriceny pom&mé& podle pFisluinych men3inovych podili &i
akcionafské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2025 vztahovalo na spolegnost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (dale jen ,,Sequoia“) ve které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vysi
40 % (dale jen ,,Minorita Sequ01a“) a na spole¢nost Omega Brumlovka, a.s., IC: 267 31 703, (dale j jen
»Omega®) ve které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vysi 9 % (dale jen ,,Minorita Omega®). Minorita
Sequoia a Minorita Omega spole¢né dale jen jako ,,Minority®.

A. Vlastni kapital 4.098.976.000 K&
B. Menginovy vlastni kapital 467.652.000 K&
C. Roz§11 mezi h’odnotou nemOV}tostl St’aI’IE)VCDI.OH' pf)sudl(em a hodnotou 6.836.066.975 K&
nemovitosti vykdzanou v konsolidované uéetni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudkii s vylou¢enim Minorit 28.306.255.705 K¢&
(2) Ucetni hodnota pozemki a staveb s vvlouéenim Minorit 21.470.188.730 K¢
Vlastni kapital =A - B + C 10.467.390.975 K¢&




Minimalni ptipustnd vvie Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopisii je 2.500.000.000 K&,
pficemZ Emitent prohlasuje. Ze k 31. prosinci 2025 je vvSe Vlastniho kapitadlu 10.467.390.975 K&.

2. ZadluZeni (Ukazatel LTV)

Emitent se zavazal v €lanku 4.2.1. Prospektu, Ze Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana pfimo ¢i nepfimo
Rugitelem a néleZejici do Konsolidované skupiny, véetné Emitenta, neuzavie Zadnou transakci (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 pfekroci nebo bude
rovna hodnoté uvedené niZze ve vztahu k piislu§nému testovacimu datu, nebo (b) zpilsobi jakékoli
zhor$eni Ukazatele LTV v pfipadg, 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 %

,UKkazatelem LTV* se pro ulely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vySe ZadluZeni
(konsolidovaného), k (ii) souétu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostfedkii (konsolidovanych),
(c) Cisté hodnoty obchodnich podili a (d) pohledavek Emitenta &i Rugitele za spoleénostmi ve Skuping,
které zaroveti nejsou &leny Konsolidované skupiny.

»ZadluZzenim (konsolidovanym)“ se pro uéely téchto Emisnich podminek rozumi soucet zlstatkt
iro¢enych zavazkh vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni Gicetni zavérce Ruditele na strané
pasiv na fadcich C.1. 1. — Vydané Diuhopisy, C.1.2 Zdvazky k itvérovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2
Zavazky k uwvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v pfipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Rugitele agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je pfisluina konsolidovana fadna nebo pololetni
udetni zavérka Rucitele sestavena, pfi¢emZ zavazky Rulitele viidi jeho akciondiim z akcionafskych
fivéri a zaplj¢ek Ruditeli se pro udely vypoétu ZadluZeni (konsolidovaného) nezapogitavaji.

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

,Penéinimi prostfedky (konsolidovanymi)“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi vySe
penéZnich prostfedkii vykdzana v konsolidované fadné nebo pololetni uetni zavérce Rucitele na strané
aktiv na fadku C.IV. - Penézni prostiedky (nebo v ptipadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Rugitele agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je pfislusna konsolidovana ¥adna nebo pololetni
udéetni zavérka Rucitele sestavena.

,,Cistou hodnotou obchodnich podilid* se pro uidely t&chto Emisnich podminek rozumi soucet hodnot
veskerych akcii a podilti viech spolednosti, které jsou soucésti Skupiny a zaroveil nejsou souasti
Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych akcii a podild, ne
star§imi neZ 12 (dvanact) mésici ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

,JKonsolidovanou skupinou“ se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi spole¢né Ruditel a
vedkeré osoby v pfisluiném case pfimo ¢i nepfimo ovladana Rucitelem a néleZejici do konsolidaéniho
celku Ruéitele.

V piipadé, Ze konsolidovana uéetni zavérka Rucitele bude zahrnovat i mensinové podily ¢i akcionaiskou
angazovanost na spolegnostech v drzeni tfetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfislusné
hodnoty majetku, kapitilu a zdvazkd v t&chto spoleénostech vstupujici do vypoctu ukazateli podle
&lankti 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle pfislusnych mensinovych podild
&i akcionaiské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2025 vztahovalo na spole¢nost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (déle jen ,,Sequoia®) ve které minoritni akcionaf vlastnil podil ve vysi



40 % (déle jen ,,Minorita Sequoia“) a na spoletnost Omega Brumlovka, a.s., IC: 267 31 703, (dale jen
»Omega“) ve které minoritni akcionéf vlastnil podil ve vysi 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 Gvérovym institucim 11.088.277.000 K¢&
(3) C.L1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) CII.2. Zavazky k ivérovym institucim 438.139.000 K&
(5) VySe ivéru pfipadajici na Minoritu 0 K&

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

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

D. Cista hodnota obchodnich podili 0 Ke*

E. !’ohledz’wky. Emitenta a Rl.léitele za spole¢nostmi ve Skupiné 415.000.000 K&

(mimo Konsolidovanou skupinu)

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

* neoceilovéano, tj. v tomto obdobi se neaplikovalo

K 31. prosinci 2025 je maximalni piipustnd vySe Ukazatele LTV ve vv§i 78 %. pficem? Emitent
prohlasuje. 7e Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vvEi 50 %.

3. Prijem z nijemného

Emitent se dle €lanku 4.2.2. Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu najemného neklesne do
uplného splaceni v§ech Dluhopisi pod 4 %.

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

»~Ndjemnym (konsolidovanym)“ se pro udely t&chto Emisnich podminek rozumi celkové &astka
najemné¢ho z veSkerych nemovitosti ve vlastnictvi spolednosti, které jsou soudasti Konsolidované
skupiny, ktera byla vyfakturovéna a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) mésict predchézejicich datu, k
némuz je jeho vySe stanovovana. V piipadé nové nabyté nemovitosti spole¢nosti z Konsolidované
skupiny v pribéhu pfisluSného obdobi se kalkuluje pouze s nijemnym vyfakturovanym a
vyinkasovanym za dobu drZeni dané nemovitosti. Emitent upozortiuje, 7e &astka Najemného
(konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych udetnich zavérkich Ruéitele a nebude z nich
odvoditelna, nebot’ se jednd o idaj, ktery neni souéésti vykazovanych Ggetnich hodnot dle pouZitelnych
ucetnich standard.

»Upravenym zadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ugely t&chto Emisnich podminek rozumi soudet
zistatkii uro€enych zavazki vykazanych v konsolidované ¥adné nebo pololetni Gidetni zavérce Rugitele
na stran¢ pasiv na fadcich C.1.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé)
a C.IL.2 Zavazky k wvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované
rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu), ke konci kalendainiho roku, ke kterému se hodnoti Podil
najemného, nebo ke kalendainimu pololeti, k némuZ je pfislu§na aletni zavérka Ruditele sestavena,
pfi¢emz pro ucely vypoctu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) se nezapogitavaji zavazky, u nichz
je kapitalizovén trok, ledaZe trok u takového z4vazku nebyl po uritou dobu kapitalizovan, pfidem? v
takovém piipad€ se do vypoctu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) zivazek zapo&te pomérné za
kazdy cely mésic, b&hem kterého trok z takového zdvazku kapitalizovén nebyl. Obdobny postup se
pouZije i v pfipad® nov€ nabyté nemovitosti spoletnosti Konsolidované skupiny, kdy se zapodte



pomémné kazdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost soucasti Konsolidované skupiny. Tyto dvé
pfedchazejici véty se k 3 1. prosince 2025 nevztahovali na Zadnou takovou spole¢nost.

A. Ndjemné (konsolidované) 1.202.248.089 K¢
B. Upravené zadluZzeni Ruditele = (1) +(2) + (3) + (4) 15.463.462.000 K¢
(1) C.11. Vydané dluhopisy 3.937.046.000 K¢
(2) C.L2.Zéavazky k Giv€rovym institucim 11.088.277.000 K¢
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy ’ 0 K¢
(4) CJIL.2. Zavazky k ivérovym institucim 438.139.000 K&
Podil nijemného=A /B 7,77 %

Minim4lni pfipustna vy$e Podilu ndjemného je 4 %. pfi¢emz Emitent prohlaSuje. Ze k 31. prosinci 2025

ie vv§e Podilu ndjemného 7.77 %.

V Praze dne 26. Cervpa 2026

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Predseda ptedstavenstva



