Ozndmeni o pInéni povinnosti k 30. ¢ervnu 2021

Spoletnost 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 uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG 5,25/2023
(ISIN: CZ0003515934) provedla vypodet finanénich ukazatell, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze az do doby splnéni viech svych platebnich zavazki vyplyvajicich z vye uvedenych
dluhopist vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfislusnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vzdy splnén kazdy z nasledujicich finandnich ukazateli:

1. ZadluZeni;

2. Distribuce;

3. Vlastni kapitdl;

4. Piijem z ndjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam jaky je jim ptitazen v Prospektu dluhopisii PSG
5,25/2023. Pro pfepotet mezi m&nami euro a koruna Seské byl pouzit kurz Ceské narodni banky platny
ke dni 30. &ervna 2021, ve vysi 25,485. Udaje odkazuji na fadky ucetnich vykazi niZe jsou pievzaté z
konsolidované udetni zavérky Rugitele k 30. Eervnu 2021 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. Zadluzeni

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2 Prospektu, Ze Zadny &len ze Skupiny Rucitele neuzavie Zadnou transakci
(zejména se nestane dluznikem dle tivérové smlouvy nebo neuskutedni novou investici), v jejim¥
disledku (a) hodnota Ukazatele LTV v daném kalenda¥nim roce pfekroéi hodnotu uvedenou niZe ve
sloupci pod pfislusnym kalendainim rokem, nebo (b) zpilisobi jakékoli zhorSeni Ukazatele LTV
v pfipad¢, kdy je hodnota Ukazatele LTV jiZ prekro&ena.

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 J 2021 2022 a 2023
Ukazatel LTV |85% 84% 82% 80% 78% ‘ 76% | <75%

»Ukazatel LTV* znamena pomér: (i) celkové vySe ZadluZeni (konsolidovaného); k (ii) soudtu (a)
Hodnoty nemovitosti a (b) PenéZnich prostfedki.

»ZadluZeni (konsolidované)“ znamend soudet zistatki roenych zdvazkGi vykézanych
v konsolidované fadné nebo mezitimni iéetni zavérce Rugitele na strané pasiv na fadcich C.I.1. Vydané
Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k Gvérovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2 Zavazky k tivérovym institucim
(kratkodobé) nebo v pfipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, je-li jeho vyse
zjidtovéna k datu, k némuZ je piisluina Gdetni zdvérka Rucitele sestavena; pfitem¥ zdvazky Ruditele
viigi jeho akcionatim z akcionafskych avéri a zapijéek Ruditeli se pro Gely vypostu nezapogitavaji.

»Hodnota nemovitosti“ znamen4 soucet hodnoty nemovitych vé&ci ve vlastnictvi jakéhokoli &lena
Skupiny Rucitele stanovené posudkem, jejichZ trzni hodnota byla ocenéna posudkem vypracovanym
spoleCnosti nalezici do skupiny Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE Cushman & Wakefield nebo
Colliers ne starSim neZ 12 (slovy: dvanict) mésici pro interni udely Skupiny Ruéitele — ovéfeni
vykézanych hodnot nemovitého majetku v i&etnictvi Skupiny Rugitele (dale jen ,,Posudek®). Posudky
budou adresovany Rugiteli a nebudou zptistupnény tietim osobam.

»Penéini prostfedky” znamend vysi penéZnich prostiedkii vykazanou v konsolidované fadné nebo
mezitimni G&etni zavérce Rucitele na strané aktiv na fadku C.IV. - PenéZni prostiedky (nebo v pripadé
zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu), je-li jeho vySe zjidtovana k datu, k némuz je
ptisludna uetni zavérka Ruditele sestavena.




V piipadé, Ze konsolidovana zévérka Ruditele bude zahrnovat i mensinové podily na spole€nostech
v drZeni tfetich subjektli (metoda plné konsolidace), budou pfislu$né hodnoty majetku, kapitilu, zdvazki
v téchto spoleénostech vstupujici do vypoctu ukazatelt podle ¢lanku 4.2. Prospektu kraceny pomé&rné
podle pfisluSnych podili. Toto ustanoveni se k30. &ervnu 2021 vztahovalo na spoleénost
PASSERINVEST BBC 1, s.r.0., IC: 281 98 212, (dale jen ,,.BBC1%) ve které minoritni akcionaf vlastni
podil ve vysi 18,18 % a dale na spole¢nost PASSERINVEST BBC 2, s.r.o., IC: 041 72 108, (déle jen
»BBC2%) ve které minoritni akcionar vlastni podil ve vysi 36,07 % (déle jen ,,Minorita®). Pii kalkulaci
Ukazatele LTV byla snizena Hodnota nemovitosti, Zadluzeni (konsolidované) a PenéZnich prostredki
o podil ptipadajici na Minoritu.

A. Zadluzeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) — (5) 8.258.368.765 K¢
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 2.000.000.000 K&
(2) C.12. Zavazky k uvérovym institucim 5.394.626.000 K&
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 K&
(4) C.JIL.2.Zéavazky k ivérovym institucim 2.730.846.000 K¢&
(5) Vyse uvéru pripadajici na Minoritu 1.867.103.235 K¢

5.1 VySe zadluzeniv BBC I (C.11. + C12 + CILI. + CIL2. idaje ;
z ucetni zdvérky BBCI) 2.443.502.000 K¢
5.2 Vse zadluzeniv BBC 2 (C.I1. + C12. + CIL1. + C.IL2. udaje j
z ucetni zavérky BBC2) 3.944.759.000 K¢

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 13.114.729.578 K&
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki od spole¢nosti Jones Lang “
LaSalle ze dne 31. prosince 2020 16.674.835.500 K¢

(2) Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu 3.560.105.922 K¢&
2.1 Hodnota nemovitosti BBC 1 4.984.866.000 K&

2.2 Hodnota nemovitosti BBC 2 7.357.519.500 Ké

C. Penézni prostiedky = (1) — (2) 2.545.624.839 K¢
(1) C.IV.PenéZni prostiedky 2.648.274.000 K&
(2) Penézni prostiedky pfipadajici na Minoritu 102.649.161 K¢&
2.1 Penézni prostredky v BBC 1 (C1V. udaj z ucetni zavérky BBC1) 24.180.000 K¢

2.2 Penézni prostiedky v BBC 2 (C.IV. udaj z ucetni zavérky BBC2) 272.396.000 K¢
Ukazatel LTV=A/(B+C) 53 %

K 30. ¢ervnu 2021 je maximalni pfipustnd vvSe Ukazatele LTV ve vv§i 76 %. pfiCemZ Emitent
prohlasuje. ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vy$i 53 %.

2. Distribuce akciondarim

Emitent se v ¢lanku 4.3 Prospektu zavézal zajistit, Ze Rucitel b&hem kalendainiho roku neudini ve
prospéch svych akcionari splitku akcionaiské puijcky (véetné vyplaty troki) nebo vyplatu dividendy,
jejichz souhrnna vyse presahuje ¢astku uréenou dle tabulky niZe v zévislosti na hodnoté Ukazatele LTV
a zaroven uskute¢néni takové splatky &i vyplaty nezpisobi prekrodeni piislusné hodnoty Ukazatele
LTV.

Ukazatel LTV <75% 75% az 80% > 80%
Maximalni distribuce akcionaitm | 5.000.000 EUR 2.500.000 EUR 0
(celkem za kalendaini rok) (pét miliont euro) | (dva miliony pét set tisic euro)

Nad ramec omezeni uvedeného vyse v tabulce je Rucitel opravnén jednou do fadného a tiplného splaceni
vSech dluhii vyplyvajicich z dluhopisi, uskuteénit distribuci akcionafim v objemu nepfevySujicim
10.000.000 EUR (slovy: deset milionti euro), &i ekvivalent v jiné méné, za pfedpokladu, Ze hodnota
Ukazatele LTV nepiesahne v disledku takové distribuce 75 %.




V obdobi od 1.7.2020 do 30.6.2021 probg&hla distribuce akcionafim ve vvsi 126.776.655 K&. ti.
4.974.560 EUR. Ukazatel LTV uvedeny v bodé& 1. je kalkulovan jiZ po této vyplaté. Bez distribuce by
Ukazatel LTV vychazel taktéz ve vvii 52 %.

3. Vlastni kapital

Emitent se v Clanku 4.4 Prospektu zavéazal zajistit, Ze Vlastni kapital (konsolidovany) Ruéitele bude do
tpIné¢ho splaceni vSech dluhopisi ¢init nejméng 2.600.000.000 K& (slovy: dvé miliardy Sest set miliont
korun &eskych).

»Vlastni kapitdl (konsolidovany)*“ znamena hodnotu vlastniho kapitélu vykdzanou v konsolidované
fadné uCetni zévérce Ruditele na strang pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v ptipadé zmény
struktury rozvahy agregace stejného obsahu), pfiemZ za pfedpokladu, ze Rucitel sestavuje udetni
zavérky dle Ceskych ticetnich standardd, bude vySe vlastniho kapitalu vykazovana v pfisluiné cetni
zavérce Ruclitele navySena o ptipadny rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a
hodnotou téchto nemovitosti vykdzanou v konsolidované ugetni zivérce, bude-li jejich hodnota
stanovena Posudkem vyss$i nez jejich hodnota vykdzand v konsolidované udetni zavérce.

V ptipadé, Ze konsolidovana zavérka Rugditele bude zahrnovat i menSinové podily na spole&nostech
v drzeni tfetich subjektii (metoda plné konsolidace), budou pfisluiné hodnoty majetku, kapitalu, zavazki
v té€chto spolecnostech vstupujici do vypoétu ukazatelt podle &lanku 4.4 Prospektu kriceny pomé&rné
podle pfislusnych podili Minority. Pfi kalkulaci Vlastniho kapitdlu (konsolidovaného) byla vyse
Vlastniho kapitélu, Hodnota nemovitosti stanovena Posudky a hodnota téchto nemovitosti vykézana
v konsolidované udetni zavérce sniZena o podil p¥ipadajici na Minoritu.

A. Vlastni kapitil vykdzany 6.150.683.000 K&
B. MenSinovy vlastni kapital 1.097.166.000 K¢
C. Rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a
hodnotou nemovitosti vykdzanou v konsolidované @éetni 3.350.834.413 K¢
zavérce = (1) — (2)
(1) Hodnota nemovitosti dle Posudku=1.1 —1.2 13.114.729.578 K¢
1.1 Hodnota nemovitosti dle posudki od spole¢nosti Jones "
Lang LaSalle ze dne 31. prosince 2020 16.674.835.500 K&
1.2 Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu 3.560.105.922 K¢
Hodnota nemovitosti v majetku BBC 1 4.984.866.000 K¢
Hodnota nemovitosti v majetku BBC 2 7.357.519.500 K¢
2) HIO(inota_nemowtostl vykézana v konsolidované Gi¢etni 9.763.895.165 K&
zavérce=2.1-2.2
2.1 B.IL1 Pozemky a stavby 12.714.074.000 K&
2.2 Pozemky a stavby ptipadajici na Minoritu 2.950.178.835 K&
B.IIL.1 Pozemky a stavby v BBC 1 4.012.856.000 K¢
B.1I.1 Pozemky a stavby v BBC 2 6.156.478.000 K¢
Vlastni kapitil=A-B+C 8.404.351.413 K¢

Minimalni pfipustnd vyse Vlastniho kapitdlu po celou dobu emise dluhopisi je 2.600.000.000 K&.

pfi¢emZ Emitent prohlasuje. Ze k 30. ¢ervnu 2021 je vy§e Vlastniho kapitalu 8.404.351.413 K&.

4. Prijem z nijemného

Emitent se dle ¢lanku 4.5 Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu ndjemného neklesne do iplného
splaceni vSech Dluhopisti pod 4 %.



~Najemné (konsolidované)“ znamend ¢astku najemného z nemovitosti ve vlastnictvi osob tvoficich
Skupinu Rucditele, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 mésicii pfedchazejicich datu,
k némuz je jeho vy3e stanovovéna. Castka Najemného (konsolidovaného) nebude uvedena v tidetni
zavérce Emitenta nebo Ruditele a nebude z ni odvoditelna, nebot’ se jedn4 se o interni idaje Emitenta a
Rugitele. Najemné nemovitosti zaclenénych do Skupiny Rucitele v priibéhu testovaného obdobi bude
pifepodteno na ro¢ni bazi.

~Podil ndjemného* znamena pomér: (i) Najemného (konsolidovaného); k (ii) Upravenému zadluZzeni
Rucitele.

LUpravené zadluZeni Ruditele” znamena soucet ziistatkd drocenych zavazkii vykazanych
v konsolidované fadné nebo mezitimni Gcetni zdveérce Rucitele C.1.1. Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky
k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2 Zavazky k uvérovym institucim (kratkodobé) nebo
v piipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, pfiCemz pro udely vypoctu se
nezapocitavaji:

(i) zavazky Rucitele vii¢i jeho akcionafim vyplyvajici z akcionafskych uvérd a zapijéek Rucditeli; a
(ii) zévazky, u nichz je kapitalizovan rok, ledaze Grok u takového zavazku nebyl po uréitou dobu

kapitalizovan, pfiéemZ v takovém piipadé se do vypoétu zdvazek zapocte pome€mé za kazdy cely
mésic, béhem kterého urok z takového zavazku kapitalizovan nebyl.

A. Ndjemné (konsolidované) 881.057.745 K¢
B. Upravené zadluzeni Ruéitele = (1) + (2) + (3) + (4) 10.125.472.000 K¢&
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 2.000.000.000 K¢
(2) C.1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 5.394.626.000 K¢
(3) C.L1. Vydané dluhopisy 0 K&
(4) C.I1.2. Zavazky k avérovym institucim 2.730.846.000 K&
Podil ndjemného=A /B 8,70 %

Minimalni pfipustna vySe Podilu najemného je 4 %. pfi¢emZz Emitent prohlasuje. Ze k 30. ervnu 2021

je vySe Podilu ndjemného 8.70 %.

V Praze dne 29. zaii 2021

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Predseda predstavenstva



