Oznameni o pInéni povinnosti k 31. prosinci 2021

Spolecnost PASSERINVEST FINANCE, a.s., IC: 054 96 446, se sidlem Zeletavska 1525/ 1, Praha 4,
140 00, zapsanid 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 vypocet finan¢nich ukazatelii, u kterych se jako Emitent zavazuje
zajistit, Ze az do doby splnéni vSech svych platebnich zdvazki vyplyvajicich z vy$e uvedenych
dluhopisti vydanych a dosud nesplacenych v souladu s pfislusnymi emisnimi podminkami bude ve
vztahu k nim vZdy spInén kazdy z nasledujicich finan¢nich ukazateli:

1. ZadluZeni;

2. Distribuce;

3. Vlastni kapital;

4. Piijem z ndjemného.

Pojmy nedefinované v tomto textu maji stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Prospektu dluhopisii PSG
5,25/2023. Pro piepodet mezi ménami euro a koruna &eska byl pouzit kurz Ceské narodni banky platny
ke dni 31. prosince 2021, ve vysi 24,860. Udaje odkazuji na ¥adky t&etnich vykazii niZe jsou prevzaté z
konsolidované ucetni zavérky Rucitele k 31. prosinci 2021 pakliZe neni uvedeno jinak.

1. ZadluZeni

Emitent se zavazal v ¢lanku 4.2 Prospektu, Ze Zadny ¢len ze Skupiny Rugitele neuzavie Zzadnou transakei
(zejména se nestane dluznikem dle uvérové smlouvy nebo neuskuteéni novou investici), v jejimz
disledku (a) hodnota Ukazatele LTV v daném kalendainim roce pfekro¢i hodnotu uvedenou nize ve
sloupci pod pfislusnym kalendainim rokem, nebo (b) zpisobi jakékoli zhorSeni Ukazatele LTV
v ptipadé, kdy je hodnota Ukazatele LTV jiz piekrogena.

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 a 2023

Ukazatel LTV 85 % 84 % 82 % 80 % 78 % 76 % <75%

»Ukazatel LTV znamena pomér: (i) celkové vyse ZadluZeni (konsolidovaného); k (ii) souétu (a)
Hodnoty nemovitosti a (b) PenéZnich prostfedkii.

»ZadluZzeni (konsolidované)“ znamena soudet zistatki uroenych zavazki vykadzanych
v konsolidované fadné nebo mezitimni ucetni zavérce Rucitele na strané pasiv na fadcich C.I.1. Vydané
Dluhopisy, C.1.2 Zavazky k Givérovym institucim (dlouhodobé) a C.11.2 Zavazky k ivérovym institucim
(kratkodob€) nebo v piipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, je-li jeho vySe
zjiStovana k datu, k némuz je ptislusna Gcetni zavérka Ruditele sestavena; pficemz zavazky Ruclitele
vu¢i jeho akcionaftim z akcionafskych uvért a zaptijéek Ruditeli se pro ucely vypocétu nezapoditavaji.

»Hodnota nemovitosti“ znamena soucet hodnoty nemovitych véci ve vlastnictvi jakéhokoli ¢lena
Skupiny Ruditele stanovené posudkem, jejichZ trzni hodnota byla ocen¢na posudkem vypracovanym
spolecnosti naleZici do skupiny Jones Lang LaSalle, Knight Frank, CBRE Cushman & Wakefield nebo
Colliers ne star§im nez 12 (slovy: dvanact) mésicti pro interni uéely Skupiny Ruditele — ovéfeni
vykézanych hodnot nemovitého majetku v udetnictvi Skupiny Ruéitele (dale jen ,,Posudek®). Posudky
budou adresovany Ruditeli a nebudou zpfistupnény tfetim osobam.

»PenéZni prostfedky* znamend vysi penéZnich prostfedkii vykazanou v konsolidované f4dné nebo
mezitimni G¢etni zavérce Ruditele na strané aktiv na fadku C.IV. - Penézni prostiedky (nebo v ptipadé
zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu), je-li jeho vySe zjiStovana k datu, k némuz je
pfislusna u¢etni zdvérka Ruditele sestavena.



V ptipadé, Zze konsolidovana zavérka Rucitele bude zahrnovat i menSinové podily na spolenostech
v drzeni téetich subjekti (metoda plné konsolidace), budou piislusné hodnoty majetku, kapitalu, zdvazk
v té€chto spoleénostech vstupujici do vypoétu ukazateli podle ¢lanku 4.2. Prospektu kraceny pomérné
podle pfislusnych podili. Toto ustanoveni se k31. prosinci 2021 vztahovalo na spole¢nost
PASSERINVEST BBC 2, s.r.0., IC: 041 72 108, (déle jen ,,BBC2%) ve které minoritni akcionaf vlastni
podil ve vysi 36,07 % (dale jen ,,Minorita®). Pfi kalkulaci Ukazatele LTV byla sniZena Hodnota
nemovitosti, ZadluZeni (konsolidované) a PenéZnich prostfedkii o podil pfipadajici na Minoritu.

A. Zadluzeni (konsolidované) = (1) + (2) + (3) + (4) - (5) 10.359.334.396 K¢
(1) C.I1. Vydané dluhopisy 2.633.600.000 K¢
(2) C.1.2.Zavazky k Givérovym institucim 6.531.965.000 K¢
(3) CJII1. Vydané dluhopisy 0 Keé
(4) C.I1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 2.555.857.000 K&
(5) Vyse Givéru piipadajici na Minoritu 1.362.087.604 K¢

5.1 Vy$e zadluteniv BBC 2 (C.I1. + C.12. + CIL1. + CII.2. idaje

> icotwi sdvéirky BBC 2) 3.776.234.000 K¢

B. Hodnota nemovitosti = (1) — (2) 14.110.862.909 K¢&
(1) Hodnota nemovitosti dle posudki od spole¢nosti Jones Lang .
LaSalle ze dne 31. prosince 2021 16.760.612.000 K¢

(2) Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu 2.649.749.091 K&
2.1 Hodnota nemovitosti BBC 2 7.346.130.000 K¢

C. PenéZzni prostiedky = (1) — (2) 3.465.953.213 K¢
(1) C.IV. Penézni prostfedky 3.565.211.000 K¢
(2) PenéZni prostiedky pfipadajici na Minoritu 99.257.787 K&
2.1 Penézni prostiedky v BBC 2 (C.IV. udaj z ucetni zdvérky BBC 2) 275.181.000 K¢
Ukazatel LTV=A/(B+C) 59 %

K 31. prosinci 2021 je maximdlni pfipustna vyS§e Ukazatele LTV ve vysi 76 %. pficemZ Emitent
prohlauje. Ze Ukazatel LTV k tomuto datu je ve vy§i 59 %. :

2. Distribuce akcionafim

Emitent se v ¢lanku 4.3 Prospektu zavézal zajistit, Ze Rucitel béhem kalendafniho roku neucini ve
prospéch svych akcionait splatku akcionaiské piij¢ky (vEetné vyplaty Grokil) nebo vyplatu dividendy,
jejichz souhrnna vyse pfesahuje ¢astku uréenou dle tabulky niZe v zavislosti na hodnoté Ukazatele LTV
a zaroven uskutednéni takové splatky &i vyplaty nezptisobi piekro¢eni pfislusné hodnoty Ukazatele
LTV.

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

Nad ramec omezeni uvedeného vyse v tabulce je Ruéitel opravnén jednou do fadného a uplného splaceni
vech dluhd vyplyvajicich z dluhopisd, uskute¢nit distribuci akciopafim v objemu nepfevySujicim
10.000.000 EUR (slovy: deset milionii euro), ¢i ekvivalent v jiné méné, za predpokladu, ze hodnota
Ukazatele LTV nepiesahne v disledku takové distribuce 75 %.

V obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021 prob&hla distribuce akcionaitim ve vvS§i

180.622.010.- K&. ti. 7.265.568.- EUR. Ruditel tedy vyuzil své pravo na mimofadnou distribuci nad
ramec b&7né distribuce. pii€emZ tato mimoradna vyplata probéhla v druhé polovin€ roku 2021. Cel4
distribuce za rok 2021 méla minimalni vliv na Ukazatel LTV, ktery by bez distribuce vychazel ve vy§i
58 %.




3. Vlastni kapital

Emitent se v ¢lanku 4.4 Prospektu zavazal zajistit, ze Vlastni kapital (konsolidovany) Rugitele bude do
uplného splaceni v§ech dluhopisi ¢init nejméné 2.600.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy Sest set miliont
korun Ceskych).

,,Vlastni kapital (konsolidovany)“ znamend hodnotu vlastniho kapitalu vykdzanou v konsolidované
fadné Gcetni zdvérce Rudlitele na strané pasiv na fadku A. Vlastni kapital (nebo v ptipadé zmény
struktury rozvahy agregace stejného obsahu), pficemz za piedpokladu, Ze Rucitel sestavuje ucetni
zavérky dle &eskych Ggetnich standardid, bude vyse vlastniho kapitalu vykazovana v pfislusné ucetni
zavérce Rulitele navySena o pfipadny rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a
hodnotou téchto nemovitosti vykazanou v konsolidované uéetni zavérce, bude-li jejich hodnota
stanovend Posudkem vyssi neZ jejich hodnota vykazana v konsolidované ucetni zavérce.

V ptipadé, ze konsolidovana zavérka Rucitele bude zahrnovat i menSinové podily na spole¢nostech
v drzeni tfetich subjektd (metoda plné konsolidace), budou pfislusné hodnoty majetku, kapitalu, zavazka
v téchto spole¢nostech vstupujici do vypoétu ukazateli podle ¢lanku 4.4 Prospektu kraceny pomérné
podle pfislusnych podilii Minority. Pfi kalkulaci Vlastniho kapitalu (konsolidovaného) byla vyse
Vlastniho kapitdlu, Hodnota nemovitosti stanovena Posudky a hodnota téchto nemovitosti vykazana
v konsolidované u&etni zavérce snizena o podil pfipadajici na Minoritu.

A. Vlastni kapital vykazany . 4.405.018.000 K¢

B. Mensinovy vlastni kapital 859.200.000 K¢
C. Rozdil mezi Hodnotou nemovitosti stanovenou Posudkem a

hodnotou nemovitosti vykazanou v konsolidované ucetni zavérce = (1) — 3.630.764.108 K¢

2

(1) Hodnota nemovitosti dle Posudku=1.1 -1.2 14.110.862.909 K¢

1.1 Hodnota nemovitosti dle posudki od spolecnosti Jones Lang o

LaSalle ze dne 31. prosince 2021 16.760.612.000 K&

1.2 Hodnota nemovitosti pfipadajici na Minoritu ) 2.649.749.091 K¢

Hodnota nemovitosti v majetku BBC 2 7.346.130.000 K¢

¥} Egd;lcitaz 1;emov1tost1 vykéazané v konsolidované Gcetni zavérce 10.480.098.801 K&

2.1 B.IL1 Pozemky a stavby 12.679.049.000 K&

2.2 Pozemky a stavby v BBC 2 pfipadajici na Minoritu 2.198.950.199 K¢

B.II.1 Pozemky a stavby v BBC 2 6.096.341.000 K¢

Vlastni kapitil=A -B+C 7.176.582.108 K¢

Minimalni pfipustnd vvSe Vlastniho kapitalu po celou dobu emise dluhopist je 2.600.000.000 K¢,
pfi¢emZz Emitent prohlasSuje. Ze k 31. prosinci 2021 je vySe Vlastniho kapitalu 7.176.582.108 K¢.

4. Prijem z ndjemného

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

,Najemné (konsolidované)“ znamena Eastku najemného z nemovitosti ve vlastnictvi osob tvoricich
Skupinu Rucitele, kterd byla vyfakturovana a inkasovana v obdobi 12 mésicti predchazejicich datu,
k némuz je jeho vy3e stanovovana. Castka Njemného (konsolidovaného) nebude uvedena v tidetni
zavérce Emitenta nebo Rucitele a nebude z ni odvoditelna, nebot’ se jedna se o interni udaje Emitenta a
Rugitele. Najemné nemovitosti za€lenénych do Skupiny Ruéitele v priibéhu testovaného obdobi bude
pfepocteno na ro¢ni bazi.

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



»Upravené zadluZeni Rufitele® znamend soucet zlstatki wro¢enych zidvazkti vykazanych
v konsolidované fadné nebo mezitimni u€etni zaveérce Rucitele C.1.1. Vydané Dluhopisy, C.1.2 Zavazky
k Gvérovym institucim (dlouhodobé) a C.II.2 Zavazky k Gveérovym institucim (kratkodobé) nebo
v piipadé zmény struktury rozvahy agregace stejného obsahu, pfiemZz pro ucely vypoctu se
nezapocitavaji:

(i) zavazky Ruditele vii¢i jeho akcionaiim vyplyvajici z akcionafskych Gvert a zapijcek Ruditeli; a

(ii) zavazky, u nichz je kapitalizovan urok, ledaze urok u takového zavazku nebyl po urcitou dobu
kapitalizovan, pficemz v takovém ptipadé se do vypoctu zadvazek zapocte pomérné za kazdy cely
mésic, béhem kterého trok z takového zavazku kapitalizovan nebyl.

A. Ndjemné (konsolidované) 811.662.886 K¢
B. Uptravené zadluZeni Rucéitele = (1) + (2) + (3) + (4) 11.721.422.000 K¢
(1) C.I1. Vydané dluhopisy 2.633.600.000 K&
(2) C.IL2.Zavazky k Givérovym institucim 6.531.965.000 K&
(3) C.IL1. Vydané dluhopisy 0 K¢
(4) C.I1.2. Zavazky k ivérovym institucim 2.555.857.000 K¢
Podil nijemného = A /B 6,92 %

Minimalni pfipustna vyse Podilu najemného je 4 %. pfi¢emZ Emitent prohlasuje. Ze k 31. prosinei 2021
ie vvSe Podilu nadjemného 6,92 %.

V Praze dne 27. ervna 2022 —

PASSFRINVEST FINANCE, a.s.
Radim Passer
Piedseda piedstavenstva



