Oznameni o pInéni povinnosti k 31. prosinci 2022

Spoleénost PASSERINVEST FINANCE, a.s., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/ 1, Praha 4,
140 00, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B viozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG VAR/29
(ISIN: CZ0003544371) provedla vypocet finanénich ukazatelii, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Z¢ aZz do doby spinéni vSech svych platebnich zdvazkd vyplyvajicich z vy$e uvedenych
dluhopisii vydanych a dosud nesplacenych v souladu s p¥islu§nymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vZdy splnén kazdy z nasledujicich finan&nich ukazateli:

1. Vlastni kapital;
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 ptepoet mezi ménami euro a koruna &eska byl pouzit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 31. prosince 2022, ve vysi 24,115, Udaje odkazuji na fadky a&etnich vykazi niZe jsou
prevzaté z konsolidované ucetni zavérky Rucitele k 31. prosinci 2022 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. Vlastni kapital

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

»Vlastnim kapitdlem (komsolidovanym)“ se pro udely t&chto Emisnich podminek rozumi hodnota
vlastniho kapitalu Ruditele vykazand v konsolidované fadné nebo pololetni G¢etni zavérce Ruéitele na
stran€ pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v pfipadé zmé&ny struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu), pfi€emZ za pfedpokladu, Ze Rucitel sestavi danou konsolidovanou
ucetni zdvérku dle Ceskych Gletnich standardi, bude vy$e Vlastniho kapitilu (konsolidovaného)
vykazovana v piislusné konsolidované idetni zavérce Rugitele upravena o ptipadny rozdil mezi udetni
a trzni hodnotou pozemkii a staveb vlastnénych spolednostmi, které jsou souasti Konsolidované
skupiny (jak je tento pojem definovédn v ¢lanku 4.2.1 t&chto Emisnich podminek), stanovenou
znaleckymi ocenénimi ne starSimi nez 12 (dvanact) mésici ke dni, k némuZ se Vlastni kapital
(konsolidovany) hodnoti“

V ptipadé, Ze konsolidovana ui¢etni zaveérka Rugitele bude zahrnovat i menginové podily &i akcionafskou
angazovanost na spolecnostech v drZeni tfetich subjekt (metoda plné konsolidace), budou ptisluiné
hodnoty majetku, kapitélu a zédvazki v téchto spolenostech vstupujici do vypo&tu ukazatelii podle
¢lankt 4.1.1 Emisnich podminek kraceny pomémé podle pfisluinych mensinovych podila &i
akciondfské angaZzovanosti. Toto ustanoveni se k31. prosinci 2022 vztahovalo na spolednost
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC: 041 72 108, (dale jen ,,BBC2%) ve které minoritni akcionat vlastnil
podil ve vy$i 36,07 % (dale jen ,,Minorita*).

A. Vlastni kapital 5.238.259.000 K¢&
B. MenSinovy vlastni kapital 868.561.000 K&
C. ROZfill mezi h’odnotou nemovitosti st’ax’lgvel}oq p?sudicem a hodnotou 3.063.863.568 K&
nemovitosti vykizanou v konsolidované G&etni zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki s vylouéenim Minorit 15.933.217.705 K&
(2) Ugetni hodnota pozemki a staveb s vylouéenim Minorit 12.869.354.137 K&
Vlastni kapitil=A-B+ C 7.433.561.568 K¢ |

Minimélni pfipustna vvSe Vlastniho kapitdlu po celou dobu emise dluhopist je 2.500.000.000 K&.
pti¢emZ Emitent prohlasuie. e k 31. prosinci 2022 je vvSe Vlastniho kapitalu 7.433.561.568 K&.




2. ZadluzZeni (Ukazatel LTV)

Emitent se zavazal v €lanku 4.2.1. Prospektu, Ze Rucitel nebo jakakoli osoba ovladana pfimo &i neptimo
Rucitelem a naleZejici do Konsolidované skupiny, véetné Emitenta, neuzavie Zadnou transakci (zejména
se nestane dluznikem dle jakékoli tivérové smlouvy nebo neuskutecni novou investici), v jejimz
disledku (a) hodnota Ukazatele LTV k testovacimu datu uvedenému v tabulce niZe pfekro¢i nebo bude
rovna hodnoté uvedené nize ve vztahu k pfislu§nému testovacimu datu, nebo (b) zplsobi jakékoli
zhorSeni Ukazatele LTV v pfipadé, kdy je prib&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 tcely téchto Emisnich podminek rozumi (i) celkova vySe ZadluZeni
(konsolidovaného), k (ii) souctu (a) Hodnoty nemovitosti, (b) Penéznich prostiedkt (konsolidovanych),
(c) Cisté hodnoty obchodnich podili a (d) pohledavek Emitenta &i Ru&itele za spole&nostmi ve Skuping,
které zaroveii nejsou €leny Konsolidované skupiny.

~ZadluZenim (konsolidovanym)“ se pro uéely téchto Emisnich podminek rozumi soudet zistatku
urofenych zévazki vykazanych v konsolidované ¥adné nebo pololetni uéetni zavérce Ruéitele na strané
pasiv na fadcich C.I.1. — Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.II.2
Zavazky k uvérovym institucim (krdatkodobé) (nebo v pripadé zmény struktury konsolidované rozvahy
Rucitele agregace stejného obsahu), ke dni, ke kterému je ptislusna konsolidovana fadna nebo pololetni
ucetni zaverka Ruditele sestavena, pficemz zavazky Ruditele viiéi jeho akcionaiim z akcionaiskych
uvery a zapljcek Ruditeli se pro udely vypoétu Zadluzeni (konsolidovaného) nezapoditavaji.

»Hodnotou nemovitosti se pro cely téchto Emisnich podminek rozumi soucet hodnot veskerych
nemovitych véci ve vlastnictvi vSech spolecnosti, 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
pen¢znich prostiedkl vykazana v konsolidované ¥adné nebo pololetni ui€etni zavérce Rucitele na strané
aktiv na fadku C.IV. - Penézni prostredky (nebo v pfipadé zmény struktury konsolidované rozvahy

Rucitele agregace stejného obsahu) ke dni, ke kterému je ptislusné konsolidovana fadna nebo pololetni
ucetni zavérka Ruditele sestavena.

,Cistou hodnotou obchodnich podili“ se pro gely téchto Emisnich podminek rozumi soudet hodnot
veskerych akcii a podili vSech spolenosti, které jsou soucasti Skupiny a zaroveit nejsou soucasti
Konsolidované skupiny, stanovenych znaleckymi ocenénimi trzni hodnoty takovych akcii a podili, ne
star§imi nez 12 (dvanact) mésicii ke dni, ke kterému se hodnoti Ukazatel LTV,

,.Konsolidovanou skupinou® se pro Gcely téchto Emisnich podminek rozumi spole¢né Rulitel a
veskeré osoby v piislusném Ease pfimo ¢i nepfimo ovladana Rucitelem a naleZejici do konsolidaéniho
celku Rucitele.

V ptipadé, ze konsolidovana ucetni zadvérka Ruditele bude zahrnovat i mensinové podily ¢i akcionéiskou
angaZovanost na spolecnostech v drzeni tietich subjekti (metoda plné konsolidace), budou pfisluiné
hodnoty majetku, kapitilu a zdvazkl v téchto spole€nostech vstupujici do vypodtu ukazateli podle
¢lankt 4.1.1 a 4.2.1 téchto Emisnich podminek kraceny pomérné podle piislu$nych mensinovych podili
¢i akcionafské angaZovanosti. Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2022 vztahovalo na spoleénost
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC: 041 72 108, (dale jen . BBC2%) ve které minoritni akcionaf vlastni
podil ve vysi 36,07 % (dale jen ,,Minorita®).



A. ZadluZeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) — (5)

12.561.029.352 K&

(1) C.L1. Vydané dluhopisy

1.052.600.000 K&

(2) C.I.2.Zavazky k Gvérovym institucim

9.291.376.000 K¢

(3) CJLL. Vydané dluhopisy

2.000.000.000 K&

(4) C.II1.2. Zavazky k ivérovym institucim

1.507.230.000 K&

(5) Vvse uvéru pripadajici na Minoritu

1.290.176.648 K&

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2)

15.933.217.705 K&

(1) Hodnota nemovitosti dle posudkii ze dne 31. prosince 2022

18.491.382.000 K&

(2) Hodnota nemovitosti dle posudki pfipadajici na Minoritu

2.558.164.295 K&

C. Penézni prostiedky (konsolidované) = (1) — (2) 3.028.824.102 K¢
(1) C.IV.Penézni prostiedky 3.137.270.000 K¢&
(2) Penézni prostiedky pfipadajici na Minoritu 108.445.898 K&

D. Cista hodnota obchodnich podili 0 K&+

E. ?ohledévky. Emitenta a Rl.léitele za spole¢nostmi ve Skupiné 2.642.750.000 K&

(mimo Konsolidovanou skupinu)

Ukazatel LTV=A/(B+C+D+E) 58 %

* neocetiovano, tj. v tomto obdobi se neaplikovalo

K 31. prosinci 2022 je maximalni pfipustnd vyse Ukazatele LTV ve vvdi 80 %. piicem? Emitent
prohlasuje. Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vv§i 58 %.

3. Prijem z nijemného

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

»Podilem nijemného“ se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi pomér: (i) N4jemného
(konsolidovaného), k (ii) Upravenému zadluzeni (konsolidovanému).

»Najemnym (konsolidovanym)“ se pro ucely t&chto Emisnich podminek rozumi celkové &astka
najemného z veSkerych nemovitosti ve vlastnictvi spolednosti, které jsou soucasti Konsolidované
skupiny, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 (dvanacti) mé&sici pfedchazejicich datu, k
némuZ je jeho vySe stanovovéna. V piipadé nové nabyté nemovitosti spole¢nosti z Konsolidované
skupiny v priibéhu pfislusného obdobi se kalkuluje pouze s nijemnym vyfakturovanym a
vyinkasovanym za dobu drZzeni dané nemovitosti. Emitent upozorfiuje, Ze &astka Najemného
(konsolidovaného) nebude uvadéna v konsolidovanych G&etnich zavérkach Rugitele a nebude z nich
odvoditelnd, nebot’ se jedna o lidaj, ktery neni soucasti vykazovanych uéetnich hodnot dle pouzitelnych
udetnich standardi.

»Upravenym zadluzenim (konsolidovanym)“ se pro ti¢ely té&chto Emisnich podminek rozumi soudet
zustatki GroCenych zavazkl vykazanych v konsolidované fadné nebo pololetni ugetni zavérce Ruditele
na strané pasiv na fadcich C.1.1. — Vydané Diuhopisy, C.1.2 Zdvazky k tivérovym institucim (dlouhodobé)
a C.I.2 Zdvazky k uvérovym institucim (krdtkodobé) (nebo v ptipadé 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 Gcetni zAvérka Ruditele sestavena,
pfi¢emZ pro ucely vypo&tu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) se nezapo&itavaji zavazky, u nich
Je kapitalizovan trok, ledaZe arok u takového zévazku nebyl po uréitou dobu kapitalizovan, pii¢emz v
takovém piipad¢ se do vypoltu Upraveného zadluZeni (konsolidovaného) zavazek zapodte pom&mé za
kazdy cely mésic, béhem kterého tirok z takového zdvazku kapitalizovan nebyl. Obdobny postup se
pouzije i v pfipadé nové nabyté nemovitosti spoletnosti Konsolidované skupiny, kdy se zapotte
pomérné kazdy cely mésic, béhem kterého byla nemovitost sougasti Konsolidované skupiny.

Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2022 vztahovalo na spoleénost Gamma Building, s.r.o., IC: 174 17
805, (dale jen ,,Gamma*), ktera byla za¢lenéna do Konsolidované skupiny dne 1. zafi 2022 a avér, ktery
byl pfevzat spolecné s Gammou tedy vstoupi do kalkulace pouze ve vysi 4/12.
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A. Nijemné (konsolidované) 857.054.576 K¢
B. Upravené zadluZeni Ruditele = (1) + (2) + (3) + (4) — (5) 13.072.862.667 K¢
(1) C.I.1. Vydané dluhopisy 1.052.600.000 K&
(2) C.1.2. Zavazky k uvérovym institucim 9.291.376.000 K&
(3) C.IL.1. Vydané dluhopisy 2.000.000.000 K¢&
(4) C.II.2. Zavazky k Gvérovym institucim 1.507.230.000 K¢
(5) Cast uvéru Gamma, ktera se nezapodte do zadluZeni 778.343.333 K¢
Podil nijemného=A /B 6,6 %

Minimalni pfipustna vvse Podilu najemného je 4 %. pfiCemZ Emitent prohlauje. Ze k 31. prosinci 2022
je vvie Podilu ndjemného 6.6 %.

V Praze dne 27. Cervna 2023

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Piedseda pfedstavenstva



