Oznameni o plnéni povinnosti k 30. éervnu 2026

Spole¢nost 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 finanénich ukazateld, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, ze az do doby splnéni viech svych platebnich zavazkid 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 finandnich ukazateli:

1. Vlastni kapitél;
2. Zadluzeni (Ukazatel LTV);
3. Pfijem z njjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopisi
PSG VAR/29. Pro pfepoSet mezi mé&nami euro a koruna &eska byl pouzit kurz Ceské nérodni banky
platny ke dni 30. Eervna 2026, ve vysi 24,260. Udaje odkazuji na radky uéetnich vykazi niZe jsou
pfevzaté z konsolidované tietni zavérky Ruditele k 30. &ervna 2026 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapital

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

»Vlastnim kapitdlem (konsolidovanym)“ se pro ugely Emisnich podminek rozumi hodnota vlastniho
kapitalu Rucitele vykazana v konsolidované f4dné nebo pololetni idetni zavérce Rugitele na strané pasiv
na fadku A. Vlastni kapital (nebo v pfipadé zmé&ny struktury konsolidované rozvahy Rugitele agregace
stejného obsahu), pfitemz za pfedpokladu, Ze Rugitel sestavi danou konsolidovanou G&etni zavérku dle
eskych ucetnich standarddi, bude vySe Vlastniho kapitdlu (konsolidovaného) vykazovana v ptisluiné
konsolidované ti¢etni zavérce Ruditele upravena o ptipadny rozdil mezi udetni a trzni hodnotou
pozemki a staveb vlastnénych spole¢nostmi, které jsou soudasti Konsolidované skupiny (jak je tento
pojem definovéan v ¢lanku 4.2.1 Emisnich podminek), stanovenou znaleckymi ocenénimi ne star$imi
neZz 12 (dvanact) mésici ke dni, k némuz se Vlastni kapital (konsolidovany) hodnoti.“

V ptipadg, Ze konsolidovana icetni zavérka Rutitele bude zahrnovat i menginové podily &i akcionétskou
angazovanost na spole¢nostech v drzeni tfetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou piisludné
hodnoty majetku, kapitalu a zavazki v t&chto spolednostech vstupujici do vypodtu ukazatehi podle
¢lankd 4.1.1 Emisnich podminek kriceny pomémé& podle pfisluinych menSinovych podild &
akcionafské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 30. &ervnu 2026 vztahovalo na spole¢nost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (déle jen »OPR*) ve které minoritni akcionéf vlastnil podil ve vy3i 40 %
(dale jen ,,Minorita®).

A. Vlastni kapital 4.031.167.000 K&
B. MenS§inovy vlastni kapital 504.103.000 K¢&
C. ROZ.dll mezi h'odnotou nemovitosti st’arrlcv)verzoq pf>sud£<em a hodnotou 6.527.863.600 K&
nemovitosti vykdzanou v konsolidované uiéetni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki s vylouenim Minorit 28.942.422.600 K&
(2) Uetni hodnota pozemki a staveb s vylou¢enim Minorit 22.414.5559.000 K¢
Vlastni kapital=A -B+C 10.054.927.600 K¢

Miniméalni pfipustnd vySe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopisii je 2.500.000.000 K&.

pii¢emz Emitent prohlasuje. Ze k 30. éervnu 2026 je vyse Vlastniho kapitalu 10.054.927.600 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 naleZejici do Konsolidované skupiny, véetné 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 nize ve vztahu k pfislu§nému testovacimu datu, nebo (b) zpiisobi 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 %

,UKkazatelem LTV“ se pro Ufely Emisnich podminek rozumi (i) celkova vySe ZadluZeni
(konsolidovaného), k (ii) souétu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) PenéZnich prostiedki (konsolidovanych),
(¢) Cisté hodnoty obchodnich podili a (d) pohledavek Emitenta & Rugitele za spoleénostmi ve Skuping,
které zaroveri nejsou ¢leny Konsolidované skupiny.

wZadluZenim (konsolidovanym)“ se pro ugely Emisnich podminek rozumi soucet zistatkl urocenych
zavazkid vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zdvérce Ruditele na strané pasiv na
fadcich C.1 1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.11.2 Zavazky
k uvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v piipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Ruditele
agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je pfislu§né konsolidovana fadna nebo pololetni ucetni
zavérka Ruditele sestavena, pti¢emz zavazky Rugitele vii¢i jeho akcionaitim z akcionaiskych uvért a
zapijcek Ruditeli se pro ucely vypoctu ZadluZeni (konsolidovaného) nezapoéitavaji.

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

»PenéZnimi prostiedky (konsolidovanymi)“ se pro i¢ely Emisnich podminek rozumi vy3e pen€Zznich
prostiedki vykazana v konsolidované fadné nebo pololetni ucetni zdv€rce Rucitele na stran€ aktiv na
tadku C.IV. - Penézni prostfedky (nebo v ptipadé zmény struktury konsolidované rozvahy Ruditele
agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je pfislusna konsolidovana fadn4 nebo pololetni ucetni
zavérka Ruditele sestavena.

,Cistou hodnotou obchodnich podili® se pro ti¢ely Emisnich podminek rozumi soudet hodnot
veskerych akcii a podilti vSech spole¢nosti, které jsou soucésti Skupiny a zaroveri nejsou soucasti
Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych akcii a podilt, ne
star§imi neZz 12 (dvanact) mésici ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV.

,JKonsolidovanou skupinou“ se pro u¢ely Emisnich podminek rozumi spole¢né Ruditel a veskeré
osoby v pfislu$ném ¢ase pfimo ¢i nepfimo ovlddand Ruditelem a naleZejici do konsolidacniho celku
Rugditele.

V pfipadé, Ze konsolidovana ucetni zavérka Ruditele bude zahrovat i mensinové podily &i akcionaiskou
angaZovanost na spoleénostech v drZeni tfetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou piislusné
hodnoty majetku, kapitalu a zavazki v téchto spole€nostech vstupujici do vypoctu ukazateld podle
¢lanka 4.1.1 a 4.2.1 Emisnich podminek kraceny pomérné podle pfislu$nych mensinovych podili ¢i
akcionaiské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 30. ¢ervnu 2026 vztahovalo na spoleénost Roztyly
Sequoia, a.s., IC: 274 52 751, (dale jen ,,OPR¥) ve které minoritni akciondf vlastnil podil ve vysi 40 %
(dale jen ,Minorita®).



A. Zadluzeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) — (5) 17.501.657.000 K¢
(1) C.I1. Vydané dluhopisy 6.048.204.000 K&
(2) C.I2. Zavazky k uvérovym institucim 11.015.044.000 K¢&
(3) CJII.1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.IL2. Zévazky k ivérovym institucim 438.409.000 K&
(5) Vyse uvéru ptipadajici na Minoritu 0 K&

B. Hodnota nemovitosti = (1) - (2) 28.443.637.000 K&

(1) Hodnota nemovitosti dle posudkui ke dni 31. prosince 2025 28.942.422.600 K&
(2) Hodnota nemovitosti dle posudki pfipadajici na Minoritu 498.785.600 K&
C. PenéZni prostiedky (konsolidované) = (1) — (2) 3.086.618.600 K¢
(1) CIV. PenéZni prostiedky 3.135.041.000 K¢
(2) Penézni prostiedky pfipadajici na Minoritu 48.422.400 K¢

D. Cisti hodnota obchodnich podili 0 K&*

E. }’ohledévky. Emitenta a Rl.léitele za spole¢nostmi ve Skupiné 415.250.000 K&

(mimo Konsolidovanou skupinu)

Ukazatel LTV=A/(B+C+D+E) 55 %

* neocefiovano, tj. v tomto obdobi se neaplikovalo

K 30. dervnu 2026 je maximdalni pfipustnd vvie Ukazatele LTV ve vvii 77 %. pfi¢em? Emitent

prohla3uje, Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vy§i 55 %.

3. Piijem z nijemného

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

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

»Ndjemnym (konsolidovanym)“ se pro u¢ely Emisnich podminek rozumi celkové &astka najemného
z veSkerych nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti, které jsou soudasti Konsolidované skupiny, ktera
byla vyfakturovana a inkasovéana v obdobi 12 (dvanacti) mésici pfedchézejicich datu, k némuz je jeho
vySe stanovovana. V pfipadé nové nabyté nemovitosti spole¢nosti z Konsolidované skupiny v pritbéhu
pfisluSného obdobi se kalkuluje pouze s ndjemnym vyfakturovanym a vyinkasovanym za dobu drzeni
dané nemovitosti. Emitent upozoriiuje, Zze ¢dstka Najemného (konsolidovaného) nebude uvéadéna
v konsolidovanych Gletnich zavérkach Rucditele a nebude z nich odvoditelnd, nebot’ se jedna o udaj,
ktery neni soucésti vykazovanych éetnich hodnot dle pouzitelnych ugetnich standardg.

,Upravenym zadluZenim (konsolidovanym) se pro u¢ely Emisnich podminek rozumi soudet ziistatkd
uro€enych zavazkil vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni iéetni zavérce Rugitele na strand
pasiv na fadcich C.11. — Vydané Diuhopisy, C.1.2 Zavazky k tivérovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2
Zavazky k uvérovym institucim (krdthodobé) (nebo v ptipad€é zmény struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu), ke konci kalendafniho roku, ke kterému se hodnoti Podil
najemného, nebo ke kalendainimu pololeti, k némuz je piislu$na Getni zédvérka Ruditele sestavena,
pfi¢emz pro icely vypoctu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) se nezapogitavaji zavazky, u nichz
je kapitalizovéan urok, ledaZe urok u takového zavazku nebyl po uréitou dobu kapitalizovén, pfi¢em v
takovém ptipadé¢ se do vypoctu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) zdvazek zapotte pomé&rné za
kazdy cely mésic, b&hem kterého trok z takového zdvazku kapitalizovan nebyl. Obdobny postup se
pouZije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spolecnosti Konsolidované skupiny, kdy se zapodte
pomérné kazdy cely mésic, b&hem kterého byla nemovitost soucasti Konsolidované skupiny.

Spole¢nost Hila Brumlovka, a.s. (IC: 282 00 578) (dale jen ,Hila*) pfijala bankovni Gvér, ktery je
v developerské fazi, Groky zuvéru jsou plné kapitalizovany a z tohoto divodu je nevstupuje do
Upraveného zadluZeni.



A. Ndjemné (konsolidované) 1.221.099.695 K¢
B. Upravené zadluZeni Rucditele = (1) + (2) + (3) + (4) — (5) 17.392.487.000 K¢
(1) C.I.1. Vydané dluhopisy 6.048.204.000 K¢
(2) C.I.2. Zavazky k uv€rovym institucim 11.015.044.000 K¢
(3) C.L1. Vydané dluhopisy 0 K&
(4) C.II.2.Zavazky k uvérovym institucim 438.409.000 K¢&
(5) Uvér Hila, ktery se nezapodte do zadluZeni 109.170.000 K&
Podil ndjemného=A/B 7,02 %

Minimalni piipustna vvSe Podilu ndjemného je 4 %. pficemZ Emitent prohlasuje, Ze k 30. &ervnu 2026
ie vve Podilu ndjemného 7.02 %.

V Praze dne 30. zari 2026

PA INVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Piedseda pfedstavenstva



