Oznameni o plnéni povinnosti k 31. prosinci 2019

Spole¢nost PASSERINVEST FINANCE, as., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/1, Praha 4,
140 00, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B vlozka 21947
vsouladu semisnimi podminkami uvedenymi v Prospektu dluhopisi PSG 5,25/2023
(ISIN: CZ0003515934) provedla vypocet finanénich ukazatell, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, ze az do doby splnéni vSech svych platebnich zavazkd vyplyvajicich z vySe uvedenych
dluhopisti vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfislusnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vzdy splnén kazdy z nésledujicich finanénich ukazatelti:

1. ZadluZeni;

2. Distribuce;

3. Vlastni kapitél;

4. Prijem z najemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopist
PSG 5,25/2023. Pro pfepocet mezi ménami euro a koruna &eska byl pouzit kurz Ceské narodni banky
platny ke dni 31. prosince 2019, ve vysi 25,410. Udaje odkazuji na fadky a&etnich vykazii niZe jsou
prevzaté z konsolidované téetni zavérky Ruditele k 3 1. prosinci 2019 paklize neni uvedeno jinak.

1. ZadluZeni

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2 Prospektu, ze zadny ¢len ze Skupiny Ruditele neuzavie zadnou
transakci (zejména se nestane dluznikem dle Gvérové smlouvy nebo neuskuteCni novou investici),
v jejimz disledku (a) hodnota Ukazatele LTV v daném kalendainim roce ptekroci hodnotu uvedenou
nize ve sloupci pod pfislusnym kalendainim rokem, nebo (b) zplsobi jakékoli zhorSeni Ukazatele
LTV v piipadé, kdy je hodnota Ukazatele LTV jiz pfekrocena.

Rok 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 | 202222023
Ukazatel LTV | 85% | 84% 82 % 80 % 78 % 76 % <75 %

,Ukazatel LTV“ znamena pomér: (i) celkové vyse Zadluzeni (konsolidovaného); k (ii) souctu (a)
Hodnoty nemovitosti a (b) Penéznich prostredki.

~ZadluZeni (konsolidované)“ znamena soufet zustatki uroCenych zavazkd vykazanych
v konsolidované fadné nebo mezitimni uéetni zavérce Rudlitele na strané pasiv na Fadcich
C.I1. Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k uvérovym institucim (dlouhodobé) a C.I1.2 Zavazky
k Gv&rovym institucim (kratkodobé) nebo v piipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného
obsahu, je-li jeho vySe zjistovana k datu, k némuz je piislusnd ucetni zavérka Rucitele sestavena;
pfi¢emz zavazky Rugitele vii¢i jeho akcionafim z akcionafskych uvért a zapijcek Ruciteli se pro
ucely vypoctu nezapoditavaji.

»Hodnota nemovitosti“ znamena soucet hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi jakéhokoli ¢lena
Skupiny Rucitele stanovené posudkem, jejichZ trzni hodnota byla ocenéna posudkem vypracovanym
spoleénosti nalezici do skupiny Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE Cushman & Wakefield
nebo Colliers ne star§im neZ 12 (slovy: dvanact) mésicti pro interni t¢ely Skupiny Rucitele — ovéfeni
vykéazanych hodnot nemovitého majetku v u€etnictvi Skupiny Rucitele (dale jen ,,Posudek®). Posudky
budou adresovany Rugiteli a nebudou zpfistupnény tietim osobam. :

,,Penéini prostredky“ znamena vysi penéZnich prostfedkli vykazanou v konsolidované fadné nebo
mezitimni &etni zavérce Rugitele na strané aktiv na fadku C.IV. - PenéZni prostfedky (nebo v ptipadé



zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu), je-li jeho vySe zjiStovana k datu, k némuz je
ptislusna ucetni zaveérka Rucitele sestavena.

V pfipadé, ze konsolidovana zavérka Rucitele bude zahrnovat i mensinové podily na spole¢nostech
v drZeni tietich subjektii (metoda plné konsolidace), budou pfislusné hodnoty majetku, kapitalu,
zavazki v téchto spolenostech vstupujici do vypoétu ukazatelti podle ¢lanku 4.2. Prospektu kraceny
pomé&mné podle pfislusnych podili. Toto ustanoveni se k 31. prosinci 2019 vztahovalo na spole¢nost
PASSERINVEST BBC 1, s.r.o., 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, (dale jen
,,BBC2) ve které minoritni akcionaf vlastni podil ve vysi 36,07 % (dale jen ,,Minorita). Pfi kalkulaci
Ukazatele LTV byla sniZzena Hodnota nemovitosti, ZadluZeni (konsolidované) a Penéznich prostiedkii
o podil ptipadajici na Minoritu.

A. Zadluzeni (konsolidované)=(1)+ (2)+ 3) + (4) - (5) 9.335.940.938 K¢
(1) C.L1. Vydané dluhopisy 2.000.000.000 K¢&
(2) C.I.2. Zavazky k avérovym institucim 8.990.325.000 K¢
(3) C.I.1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.II.2.Zéavazky k tivérovym institucim 316.277.000 K&
(5) Vyse uvéru pripadajici na Minoritu 1.970.661.062 K¢

5.1 Vyse zadluzeniv BBC I (C.11. + CL2. + C.IL1. + CIL2. udaje .
2 ticetni zavérky BBC 1) 2.599.443.000 K¢
5.2 Vy$e zadluzeniv BBC 2 (C.I1. + C.12. + CIL1. + CII2. udaje 4.153.264.000 K&

z uletni zdavérky BBC 2)

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 14.183.725.040 K¢
(1) Hodnota nemovitosti dle posudkii od spole¢nosti Jones Lang LaSalle 17.733.639.000 K&

ze dne 31. prosince 2019

(2) Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu 3.549.913.960 K¢
2.1 Hodnota nemovitosti BBC 1 4.850.769.000 K¢

2.2 Hodnota nemovitosti BBC 2 7.396.851.000 K¢

C. Penézni prostiedky = (1) — (2) 2.008.457.868 K¢
(1) C.IV.Penézni prostiedky 2.089.241.000 K¢
(2) Penézni prostiedky pfipadajici na Minoritu 80.783.132 K¢&
2.1 Penézni prostiedky v BBC 1 (C.IV. udaj z ucetni zdvérky BBC 1) 74.654.000 K¢

2.2 Penézni prostiedky v BBC 2 (C.1V. udaj z uicetni zavérky BBC 2) 186.335.000 K¢
Ukazatel LTV=A/B+C) 58 %

K 31. prosinci 2019 je maximalni p¥ipustnd vySe Ukazatele LTV ve vySi 80 %. pficemZ Emitent
prohladuje. Ze Ukazate]l LTV k tomuto datu je ve vvsi 58 %.

2. Distribuce akcioniafim

Emitent se v &lanku 4.3 Prospektu zavazal zajistit, Ze Ruditel béhem kalendafniho roku neudini ve
prospéch svych akcionaid splatku akcionaiské puijéky (véetné vyplaty tirokt) nebo vyplatu dividendy,
jejichz souhrnnd vySe presahuje Gastku urenou dle tabulky niZe v zavislosti na hodnoté Ukazatele
LTV a ziroveti uskuteCnéni takové splatky &i vyplaty nezpisobi piekroCeni prislusné hodnoty
Ukazatele LTV.

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

Nad rdmec omezeni uvedeného vyse v tabulce je Ruditel opravnén jednou do fadného a tiplného
splaceni vSech dluhii vyplyvajicich z dluhopisti, uskute¢nit distribuci akcionafim v objemu



nepfevysujicim 10.000.000 EUR (slovy: deset milioni euro), ¢i ekvivalent v jiné méné, za
ptedpokladu, Ze hodnota Ukazatele LTV nepfesahne v disledku takové distribuce 75 %.

Vobdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 probé&hla distribuce akcionafim ve wvvy§i
120.000.000 K¢, tj. 4.722.550 EUR. Tato distribuce méla minimalni vliv na Ukazatel LTV, ktery pied

distribuci vychazel ve vv8i 57 %. zatimco po distribuci vychédzi 58 %.

3. Vlastni kapitdl

Emitent se v ¢lanku 4.4 Prospektu zavazal zajistit, ze Vlastni kapital (konsolidovany) Rugitele bude do
uplného splaceni vSech dluhopisi €init nejméné 2.600.000.000 K& (slovy: dveé miliardy Sest set
miliont korun ¢eskych).

,,Vlastni kapital (konsolidovany)“ znamena hodnotu vlastniho kapitalu vykazanou v konsolidované
fadné ucetni zavérce Ruclitele na strané pasiv na fadku A. Vlastni kapitél (nebo v pfipadé¢ zmény
struktury rozvahy agregace stejného obsahu), pfiCemz za piedpokladu, ze Rucitel sestavuje Gcetni
zavérky dle Ceskych ucetnich standardii, bude vyse vlastniho kapitalu vykazovana v ptislu§né ucetni
zavérce Ruditele navySena o piipadny rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a
hodnotou téchto nemovitosti vykazanou v konsolidované tucetni zavérce, bude-li jejich hodnota
stanovena Posudkem vy$8i neZ jejich hodnota vykézana v konsolidované Gcetni zavérce.

V piipadé, Ze konsolidovana zévérka Rucitele bude zahrnovat i mensinové podily na spole¢nostech
vdrzeni tietich subjektd (metoda plné konsolidace), budou piislusné hodnoty majetku, kapitalu,
zavazki v téchto spole¢nostech vstupujici do vypodtu ukazateli podle ¢lanku 4.4 Prospektu kraceny
pomérné podle pfislusnych podili Minority. Pfi kalkulaci Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) byla
vySe Vlastniho kapitalu, Hodnota nemovitosti stanovend Posudky a hodnota téchto nemovitosti
vykézana v konsolidované Gcetni zavérce snizena o podil pfipadajici na Minoritu.

A. Vlastni kapital vykdzany 5.652.380.000 K¢
B. Mensinovy vlastni kapital 1.125.028.000 K¢
C. Roz.dil n’lez1 I-!odnotou nemos.'ltostl Sfa’I{OVeIIIOI’l l:osudkem a hodnotou 2.738.665.522 K&
nemovitosti vykazanou v konsolidované icetni zavérce = (1) — (2)

(1) Hodnota nemovitosti dle Posudku=1.1 —1.2 14.183.725.040 K¢&
1.1 Hodnota nemovitosti dle posudkii od spolec¢nosti Jones Lang o
LaSalle ze dne 31. prosince 2019 17.773.639.000 K&
1.2 Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu 3.549.913.960 K&
Hodnota nemovitosti v majetku BBC 1 4.850.769.000 K¢
Hodnota nemovitosti v majetku BBC 2 7.396.851.000 K¢é
2 I;I(;d;l(itz; I;emowtostl vykazana v konsolidované uc€etni zavérce 11.445.059.518 K&
2.1 B.IL.1 Pozemky a stavby 14.493.609.000 K¢
2.2 Pozemky a stavby v BBC 1 pfipadajici na Minoritu 3.048.549.482 K¢
B.II.1 Pozemky a stavby v BBC 1 o 4.116.216.000 K¢

B.IL.1 Pozemky a stavby v BBC 2 6.377.104.000 K¢ |
_Vlastni kapitil=A -B +C 7.266.017.522 K¢

Minimalni ptipustnd vySe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopisii je 2.600.000.000 K¢&.
pfi¢emZz Emitent prohlaSuje, Ze k 31. prosinci 2019 je vvSe Vlastniho kapitalu 7.266.017.522 K¢&.

4. Prijem z ndjemného

Emitent se dle ¢lanku 4.5 Prospektu zavazuje zajistit, Ze ukazatel Podilu nijemného neklesne do
uplného splaceni v§ech Dluhopisi pod 4 %.




-Najemné (konsolidované)“ znamena Castku najemného z nemovitosti ve vlastnictvi osob tvoficich
Skupinu Ruditele, ktera byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 mésict piedchazejicich datu,
k némuz je jeho vyse stanovovana. Castka Najemného (konsolidovaného) nebude uvedena v Giéetni
zavérce Emitenta nebo Rucitele a nebude z ni odvoditelné, nebot’ se jedna se o interni tidaje Emitenta
a Ruditele. Najemné nemovitosti zaclenénych do Skupiny Ruditele v prib¢hu testovaného obdobi
bude piepoéteno na roéni bazi.

,Podil ndjemného* znamena pomér: (i) Najemného (konsolidovaného); k (ii) Upravenému zadluzeni
Rugitele.

,Upravené zadluZeni Ruéitele“ znamena soulet zistatkii urofenych zévazkd vykédzanych
v konsolidované iadné nebo mezitimni Gcetni zavérce Rucitele C.I.1. Vydané Dluhopisy, C.1.2
Zavazky k Gvérovym institucim (dlouhodobé) a C.II.2 Zavazky k tvérovym institucim (kratkodobé)
nebo v pfipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, pficemz pro Ucely vypoctu se
nezapocitavaji:

(i) zavazky Rugitele viidi jeho akcionaitim vyplyvajici z akcionafskych Gvéra a zapijcek Ruditeli; a

(ii) zavazky, u nichZ je kapitalizovan urok, ledaze urok u takového zévazku nebyl po uréitou dobu
kapitalizovan, pfi¢emz v takovém piipadé se do vypoctu zavazek zapocte pomerné za kazdy cely
mésic, béhem kterého urok z takového zdvazku kapitalizovan nebyl.

A. Niajemné (konsolidované) 850.289.054 K¢
B. Upravené zadluZeni Ruéitele = (1) +(2) + (3) + (4) 11.306.602.000 K¢
(1) C.I.1. Vvdané dluhopisy 2.000.000.000 K¢&
(2) C.1.2.Zavazky k tivérovym institucim 8.990.325.000 K&
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 Ké
(4) C.IL.2.Zavazky k tivérovym institucim 316.277.000 K&
Podil ndjemného =A /B 7,52 %

Minimélni pfipustnd vySe Podilu nadjemného je 4 %. pfiemz Emitent prohlaSuje. Ze k
31. prosinci 2019 je vyse Podilu ndjemného 7.52 %.

V Praze dne 16. Cepvr

PASSERINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Predseda predstavenstva




