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PROSPEKT

nezabezpecenych dlhopisov s vynosom na baze diskontu

v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 2.220.000.000 K¢ so splatnost'ou v roku 2024

ISIN: CZ0003520793

Tento dokument predstavuje prospekt (,,Prospekt®) nezabezpecenych zaknihovanych dlhopisov vydanych
podla Ceského prava s vynosom na baze diskontu ako rozdielu medzi menovitou hodnotou (resp. pri
predcasnej splatnosti diskontovanou hodnotou alebo jej splatnou cCastou) a niz§im emisnym kurzom, vo
forme na dorucitel'a, v menovitej hodnote kazdého dlhopisu vo vyske 10.000 K¢ (desat'tisic ¢eskych korun) a
v celkovej predpokladanej menovitej hodnote emisie do 2.220.000.000 K¢ (dve miliardy dvestodvadsat’
miliénov ¢eskych kortin), ktora méze byt d’alej zvysena az o 50 %, so splatnostou v roku 2024, vydavanych
spolo¢nostou JTRE Financing 3, s.r.o., so sidlom Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 076
35362, zapisanou v obchodnom registri vedenom Mestskym sudom v Prahe pod spisovou znackou C
304478 (uvedené dlhopisy dalej len ,,Dlhopisy*‘; uvedena osoba vydavajuca Dlhopisy d’alej len ,,Emitent*;
kazda osoba vlastniaca Dlhopis d’alej len ,,Majitel’ dlhopisu®). Menovita hodnota a vynos Dlhopisov su
splatné v ¢eskych korunach (K¢). Datum emisie bol stanoveny na 20. 12. 2018 (,,Datum emisie), pricom
emisny kurz k Datumu emisie bol na urovni 70,496 % menovitej hodnoty Dlhopisov. Dlhopisy su vydavané
v stlade so zdkonom ¢. 190/2004 Zb., o dlhopisoch, v zneni u¢innom do 4. 1. 2019 (pozri CL 1I ods. 3
zéakona ¢. 307/2018 Zb.) (,,Zakon o dlhopisoch®).

Tento Prospekt bol vyhotoveny na ucely verejnej ponuky Dlhopisov v zmysle § 34 a nasl. zdkona C.
256/2004 Zb., o podnikani na kapitalovom trhu, v zneni neskorSich predpisov (,,ZPKT* alebo ,,Zakon o
podnikani na Kapitalovom trhu*) v Ceskej republike a Slovenskej republike, a na t&ely prijatia DIhopisov
na obchodovanie na regulovanom trhu v zmysle § 55 a nasl. ZPKT, a ¢l. 5 ods. 1 az 3 smernice Eurdépskeho
parlamentu a Rady 2003/71/ES, o prospekte, ktory sa zverejiluje pri verejnej ponuke cennych papierov alebo
ich prijati na obchodovanie, v zneni neskorSich zmien. Tento Prospekt bol vyhotoveny v sulade s nariadenim
Komisie (ES) ¢. 809/2004, ktorym sa vykonava smernica 2003/71/ES Eurdpskeho parlamentu a Rady,
pokial’ ide o informacie uvedené v prospekte, ako aj ich format, uvadzanie odkazov a uverejnenie tychto
prospektov a Sirenie reklamy, v zneni neskorSich zmien. Stucastou tohto Prospektu je tieZ znenie emisnych
podmienok Dlhopisov.

Pred vyhotovenim tohto Prospektu uz bolo upisanych cca 61,7 % vSetkych Dlhopisov, kedy Dlhopisy boli
ponuknuté obmedzenému okruhu investorov za podmienok, ktoré nezalozili povinnost uverejnit’ prospekt
v sulade s § 35 ods. 2 pism. b) ZPKT.

Emitent poziadal o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu Burzy cennych papierov Praha,
a.s., so sidlom Praha 1, Rybna 14/682, ICO: 471 15 629, zapisanej v obchodnom registri vedenom Mestskym
sudom v Prahe pod spisovou znackou B 1773 (,,BCPP*) a predpoklada, ze obchodovanie s Dlhopismi sa
zacne dna 10. 6. 2019 alebo okolo tohto datumu, najneskor vsak 30. 6. 2019.

Prospekt bol na zdklade Ziadosti Emitenta uskutocnenej v sulade s § 36¢c ZPKT schvaleny rozhodnutim
Ceskej narodnej banky, so sidlom Na Piikopé 28, 115 03 Praha 1 (,,CNB* alebo ,,Ceska narodna banka“),
¢. j. 2019/064990/CNB/570; S-Sp-2019/00036/CNB/572 zo dia 6. 6. 2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost’
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dia 7. 6. 2019. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiera Ceska narodna banka osvedluje, Ze
schvaleny prospekt obsahuje Udaje pozadované zakonom nevyhnutné na to, aby investor mohol urobit
rozhodnutie, ¢ cenny papier nadobudne alebo nie. Ceska narodna banka neposudzuje hospodarske vysledky
ani finan¢nu situdciu emitenta a schvalenim prospektu negarantuje buducu ziskovost’ emitenta ani jeho
schopnost’ splatit’ vynosy alebo menoviti hodnotu cenného papiera. Emitent spolu so ziadost'ou o schvalenie
prospektu poziadal tiez CNB, aby poskytla Narodnej banke Slovenska (,Narodna banka Slovenska“)
v stlade s § 361 ZPKT osved¢enie o schvaleni prospektu potvrdzujuce, ze Prospekt bol vyhotoveny v stlade
s pravom Eurdpskej unie (,,notifikacia NBS*), aby Dlhopisy mohli byt verejne pontkané v Slovenske;j
republike.

Tento Prospekt bol vyhotoveny ku diiu 4. 6. 2019 a je platny pocas dvanastich mesiacov od jeho schvalenia
Ceskou narodnou bankou, ktora je organom dohl'adu prislusnym na schvalenie Prospektu podl'a ZPKT. Ak
po schvaleni tohto Prospektu a pred prijatim Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu BCPP alebo
pred ukoncenim verejnej ponuky Dlhopisov nastanu podstatné zmeny udajov v niom uvedenych, Emitent
bude tento Prospekt aktualizovat, a to vo forme dodatkov k tomuto Prospektu. Kazdy taky dodatok bude
schvaleny Ceskou narodnou bankou a uverejneny v sulade s pravnymi predpismi. Osvedéenie o schvéleni zo
strany CNB bude vo vztahu k Narodnej banke Slovenska poskytnuté na Ziadost' Emitenta aj ohladom
kazdého dodatku tohto Prospektu.

Investori by mali zvazit' rizikové faktory spojené s investiciou do Dlhopisov. Rizikové faktory, ktoré su
Emitentovi ku ditu vyhotovenia tohto Prospektu zname a ktoré Emitent povazuje za vyznamné, su uvedené v
kapitole ,,Rizikové faktory* tohto Prospektu. Investori majuci zdujem o kipu Dlhopisov by mali svoje
investi¢né rozhodnutia vykonat’ na zaklade informacii poskytnutych nielen v tomto Prospekte, ale aj v jeho
dodatkoch (ak existuji).

Prospekt, jeho pripadné dodatky, vSetky vyro¢né spravy Emitenta uverejnené po datume vyhotovenia tohto
Prospektu, su zaujemcom k dispozicii v elektronickej podobe na internetovej stranke ,,www.jtre.sk, v sekcii
oznacenej ako ,,Dlhopisy* a d’alej v sidle Emitenta na adrese Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, poCas
pracovnych dni vZzdy v ¢ase od 9.00 do 16.00 hodin.

Emitent bude v rozsahu stanovenom vseobecne zavdznymi pravnymi predpismi a predpismi regulovaného

trhu BCPP (ak budu relevantné) uverejiiovat’ spravy o vysledkoch svojho hospodarenia a svojej financne;j
situacii a plnit’ informa¢nu povinnost v Ceskej republike.

Manazeér

J & T BANKA, a.s.
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DOLEZITE UPOZORNENIA

Tento Prospekt je prospektom v zmysle prislusnych ustanoveni Zakona o podnikani na kapitdlovom trhu
schvalenym Ceskou narodnou bankou (a oznameny Narodnej banke Slovenska na zaklade notifikicie NBS)
na ugely verejnej ponuky v Ceskej republike a Slovenskej republike a prijatia Dlhopisov na obchodovanie na
regulovanom trhu v Ceskej republike. Tento Prospekt obsahuje znenie emisnych podmienok Dlhopisov
urujice prava a povinnosti Majitelov dlhopisov a Emitenta. Dlhopisy st vydavané podla prava Ceskej
republiky.

Emitent vynalozil vSetku starostlivost, ktord od neho mozno rozumne pozadovat, aby zabezpecil, Ze
informacie uvedené v Prospekte su pravdivé a uplné, za c¢o Emitent zodpoveda v sulade s pravnymi
predpismi. Emitent neschvalil akékol'vek iné vyhlasenia alebo informacie o Emitentovi alebo Dlhopisoch,
nez aké su uvedené v tomto Prospekte alebo jeho dodatkoch. Na ziadne také iné¢ vyhldsenia alebo informacie
sa nemozno spolahnit’ ako na vyhlasenia alebo informacie schvalené Emitentom. Ak nie je uvedené inak,
vSetky informacie a vyhlasenia uvedené v tomto Prospekte vyluéne k datumu vyhotovenia tohto Prospektu.
Odovzdanie, uverejnenie alebo ina forma spristupnenia tohto Prospektu kedykol'vek po datume jeho
vyhotovenia neznamena, ze vyhlasenia a informacie v iom uvedené su spravne ku ktorémukol'vek momentu
po datume jeho vyhotovenia.

Tento Prospekt je nutné ¢itat’ v spojeni s pripadnymi dodatkami Prospektu, pricom v pripade akychkol'vek
rozporov medzi tymito dokumentami ma prednost’ vZdy naposledy uverejneny dokument; tieto skutoCnosti
vSak nemenia ni¢ na tom, Ze informacie uvedené v tomto Prospekte st platné len k datumu jeho vyhotovenia.

Za dlhy z Dlhopisov zodpoved4 vylu¢éne Emitent. Ziadna tretia osoba (vratane Ceskej republiky alebo
Slovenskej republiky, ktorékol'vek ich institucie, ministerstva alebo iného organu Statnej spravy alebo
samospravy) nie je zodpovednad za plnenie dlhov z Dlhopisov, za ich splnenie nijako neruci, ani ich
nezabezpeCuje inym sposobom. Prijatim Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu organizator
regulovaného trhu neprebera ziadne dlhy z Dlhopisov alebo zaruky za ne, teda prijatim Dlhopisov na
obchodovanie na regulovanom trhu BCPP neprebera BCPP Ziadne zavizky z Dlhopisov. Pohl'adavky z
Dlhopisov nie st kryt¢é ziadnym systémom poistenia vkladov, teda ani garanénym systémom
zabezpecCovanym Garanénym systémom finan¢ného trhu.

Sirenie tohto Prospektu a ponuka, predaj alebo kipa Dlhopisov su v niektorych §titoch obmedzené zakonom.
Dlhopisy nebudil registrované, povolené ani schvalené akymkolvek spravnym alebo inym organom
akejkol'vek jurisdikcie s vynimkou CNB (a notifikicie NBS). Dlhopisy predovietkym nebuda registrované v
sulade so zédkonom o cennych papieroch Spojenych $tatov americkych z roku 1933 a nesmu sa ponukat’,
predavat’ alebo odovzdavat’ na izemi Spojenych §tatov americkych alebo osobam, ktoré st rezidentmi
Spojenych $tatov americkych, inak nez na zaklade vynimky z registraénej povinnosti podl'a uvedeného
zakona alebo v ramci obchodu, ktory nepodlicha takej registracnej povinnosti. Osoby, do ktorych drzby sa
dostane tento Prospekt, si zodpovedné za dodrziavanie obmedzeni, ktoré sa v jednotlivych krajinach
vzt'ahuju na ponuku, nakup alebo predaj Dlhopisov alebo drZzbu a rozSirovanie akychkol'vek materidlov
vzt'ahujucich sa na Dlhopisy.

Kazdy potencidlny nadobtdatel Dlhopisov nesie vlastni zodpovednost za to, Ze predaj alebo ndkup
Dlhopisov sa uskuto¢ni v sulade s relevantnou pravnou Upravou dotknutej jurisdikcie. Informacie uvedené v
kapitolach ,,Zdanenie a devizova reguldcia® a ,,Vymahanie sukromnoprdavnych ndarokov voci Emitentovi® st
uvedené len ako vSeobecné informacie a boli ziskané z verejne dostupnych zdrojov, ktoré neboli blizsie
analyzované ani nezavisle overené Emitentom. Potencialni nadobudatelia Dlhopisov by sa mali spolichat’
vyluéne na vlastni analyzu faktorov uvadzanych v tychto kapitolach a na svojich vlastnych pravnych,
daniovych a inych odbornych poradcov.
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Potencidlnym nadobudatelom Dlhopisov, predovSetkym zahranicnym, sa odporuca konzultovat’ so svojimi
pravnymi a inymi poradcami ustanovenia prislusnych pravnych predpisov, predovsetkym devizovych a
datiovych predpisov Ceskej republiky a Slovenskej republiky, §tatov, ktorych su rezidentmi, a inych
prislusnych Statov, ktorych pravne predpisy mozu byt relevantné z pohl'adu potencidlnych nadobudatel'ov
alebo Dlhopisov, a dalej vSetky prislusné medzinarodné dohody a ich dopad na konkrétne investicné
rozhodnutia.

Majitelia dlhopisov vratane vSetkych pripadnych zahrani¢nych investorov st vyzvani, aby sa ststavne
informovali o vSetkych zakonoch a ostatnych pravnych predpisoch upravujicich vlastnictvo (drzbu)
Dlhopisov, a rovnako predaj Dlhopisov do zahrani¢ia alebo ndkup Dlhopisov zo zahraniCia, ako aj
akékol'vek iné transakcie s Dlhopismi, a aby tieto zdkony a pravne predpisy dodrziavali.

Akékol'vek predpoklady a vyhlady tykajuce sa budiceho vyvoja Emitenta, jeho financnej situacie, okruhu
podnikatel'skej ¢innosti alebo postavenia na trhu nemozno pokladat’ za vyhlasenie alebo zavidzny sl'ub
Emitenta ohl'adom buducich udalosti alebo vysledkov, pretoze tieto budice udalosti alebo vysledky zavisia
uplne alebo ciastocne od okolnosti a udalosti, ktoré Emitent nemdze priamo alebo v plnom rozsahu
ovplyvnit. Potencidlni nadobudatelia Dlhopisov by mali uskuto¢nit’ vlastni analyzu akychkol'vek
vyvojovych trendov alebo vyhl'adov uvedenych v tomto Prospekte, pripadne uskutocnit’ d’alSie samostatné
Setrenia, a zaloZit’ svoje investi¢né rozhodnutia na vysledkoch takych samostatnych analyz a Setreni.

Ak nie je dalej uvedené inak, vietky finanéné tidaje Emitenta vychadzajii z IFRS v zneni prijatom EU.
Niektoré hodnoty uvedené v tomto Prospekte boli upravené zaokruhlenim. To okrem iného znamena, ze
hodnoty uvadzané pre ti isti polozku sa mézu na réznych miestach mierne lisit' a hodnoty uvadzané ako
sucty niektorych hodnét nemusia byt aritmetickym suctom hodnét, z ktorych vychadzaji.

Pojmy uvedené v tomto Prospekte velkym zadiatoCnym pismenom maji vyznam uvedeny v tomto
Prospekte. Znenie emisnych podmienok Dlhopisov v kapitole ,,Znenie emisnych podmienok® tohto Prospektu
obsahuje vlastné definicie a skratky.

Ak bude tento Prospekt prelozeny do iného jazyka (vratane slovenského), v pripade akéhokol'vek rozporu
medzi znenim Prospektu v ceskom jazyku a znenim Prospektu prelozenym do iného jazyka je rozhodujucim
znenie Prospektu v ¢eskom jazyku.
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SUHRN

Kazdy suhrn sa sklada z poziadaviek, ktoré sa nazyvaju prvky. Tieto prvky su uvedené v oddieloch A az E
(A.1 — E.7) v tabulkach uvedenych nizsie.

Tento suhrn obsahuje vsetky prvky vyzadované na suhrn Emitenta a Dlhopisov. KedZe niektoré prvky nie su
vyzadované pre daného Emitenta alebo Dlhopisy, v cislovani prvkov a ich postupnosti mozu vzniknut
medzery.

Napriek skutocnosti, ze niektory prvok je vyzadovany pre Emitenta a Dlhopisy, je mozné, ze pre dany prvok
nebude existovat relevantna informacia. V takom pripade obsahuje suhrn kratky opis daného prvku a udaj

., hepouzije sa *.

Oddiel A — Uvod a upozornenia

Prvok | Opis Zverejiiovana informacia

Al Upozornenie Tento suhrn predstavuje tivod Prospektu.

Akékol'vek rozhodnutie investovat' do Dlhopisov by malo byt zalozené
na tom, ze investor zvazi Prospekt ako celok vratane dokumentov, ktoré
su v nom uvedené odkazom (a vratane jeho pripadnych dodatkov).

V pripade, kedy je na sude vznesena zaloba tykajica sa udajov uvedenych
v Prospekte, moze byt’ zalujuci investor povinny niest’ naklady na preklad
Prospektu, vynalozené pred zacatim sudneho konania, ak
nebude pravnymi predpismi stanovené inak.

Osoba, ktord vyhotovila suhrn Prospektu vratane jeho prekladu je
zodpovedna za spravnost’ udajov v suhrne Prospektu len v pripade, Ze
suhrn Prospektu je zavadzajici alebo nepresny pri spolocnom vyklade
s ostatnymi ¢astami Prospektu alebo Ze sthrn Prospektu pri spolo¢nom
vyklade s ostatnymi ¢astami Prospektu neobsahuje informacie uvedené
v § 36 ods. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitdlovom trhu.

A2 Suhlas Emitenta | Emitent suhlasi s pouzitim Prospektu pre neskorsi d’alsi predaj alebo
s pouzitim Prospektu | konecné umiestnenie Dlhopisov spolo¢nostou J&T BANKA as.
pre naslednu ponuku | (,,ManaZzér®) a d’als$imi vybranymi finanénymi sprostredkovatel'mi, a to

vybranymi vyluéne v Ceskej republike a Slovenskej republike podas ponukového
finan¢nymi obdobia.
sprostredkovatel'mi Podmienkou vysSie uvedeného suhlasu vztahujicou sa na vybranych

finan¢nych sprostredkovatelov (t. j. nie na Manazéra, ktorému Emitent
udelil bezpodmienecny suhlas) je kumulativne splnenie oboch
z nasledujucich podmienok: (i) uzatvorenie dohody medzi Emitentom
(ako je charakterizovany v Prvkoch B.1 a B.2 tohto suhrnu) a prislusnym
finanénym sprostredkovatelom (nie nevyhnutne pisomnej dohody) o
d’alSom predaji alebo umiestneni Dlhopisov a sucasne (ii) uverejnenie
informacie o vybranom finanénom sprostredkovatelovi (s ktorymi
Emitent uzatvoril dohodu podla bodu (i)) na internetovej stranke
www.jtre.sk.

Stuhlas s pouzitim Prospektu bol udeleny na celé obdobie trvania
nasledujiiceho ponukového obdobia: od 7. 6. 2019 do 20. 12. 2019.

Udaje o podmienkach ponuky akéhokolvek finanéného
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Prvok

Opis

Zverejnovana informacia

sprostredkovatela budu investorovi poskytnuté v case predloZenia
ponuky finanénym sprostredkovatel’om.

Oddiel B — Emitent

Prvok

Opis

Zverejinovana informacia

B.1

Nazov a obchodné
meno Emitenta

JTRE Financing 3, s.r.o.

B.2

Sidlo/pravna
forma/pravo, podla
ktorého Emitent
prevadzkuje cinnost’

Emitent je zapisany v obchodnom registri vedenom Mestskym sudom
v Prahe pod spisovou znackou C 304478. Identifikacné Cislo Emitenta je
076 35 362. Sidlo Emitenta je Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8.
Emitent sa pri svojej Cinnosti riadi ceskymi pravnymi predpismi,
predovsetkym zakonom ¢. 89/2012 Zb., obciansky zakonnik, v zneni
neskorSich predpisov, zakonom ¢. 90/2012 Zb., o obchodnych
spolocnostiach a druzstvach (zakon o obchodnych korporaciach), v zneni
neskorSich predpisov, a zakonom ¢. 455/1991 Zb., o zivnostenskom
podnikani, v zneni neskorsich predpisov.

B.4b

Informacie 0
znamych trendoch

Emitentovi nie si pritom zndme ziadne Specifické trendy, neistoty,
naroky, dlhy alebo udalosti, ktoré by s realnou pravdepodobnost’ou mohli
mat’ podstatny negativny vplyv na jeho perspektivu s vynimkou toho, ze
nie je zarucené, ze realizacia Projektu (ako je definovany v Prvku B.5
tohto suhrnu nizsie) sa uskutocni v planovanom case a ze bude dosiahnuta
planovana ziskovost’ Projektu (ako je definovany v Prvku B.5 tohto
suhrnu nizsie).

B.5S

Informacie 0
Emitentovi a skupine

Emitent je jednoucelova spolocnost’ (special purpose vehicle) primarne
zalozena na ucely emisie Dlhopisov a sekundarne na tcely poskytnutia
vytazku z emisie Dlhopisov ako financovania spolo¢nostiam v skupine, a
to spoloc¢nosti Park Side London Ltd. (tato spoloc¢nost’ ako ,,Parkside;
financovanie poskytnuté Parkside vo forme tveru ako ., Uver Parkside*)
a spoloc¢nosti Park Side Offices Ltd. (tato spolocnost’ ako ,,Office*;
financovanie pripadne poskytnuté Office vo forme uveru ako ,,Uver
Office*; Uver Parkside a Uver Office spolo¢ne ako ,,ﬁvery“; spolocnosti
Parkside a Office spolo¢ne ako ,,Sesterské spolo¢nosti®), na realizaciu
vystavby reziden¢ného a kancelarskeho komplexu budov na pozemku ¢.
185, Park Street, London SE1 9DY, zapisaného v katastri nehnutel'nosti
Velkej Britanie pod cislom TGL 101402 (,,Projekt™). Splatenie
Dlhopisov tak priamo zavisi od ekonomickej uspesnosti Projektu. Emitent
nevykondva ziadnu int podnikatel'sku ¢innost’ ani taktito prevadzku nema
do budutcnosti v umysle.

Emitent je priamo ovladany Spolo¢nikom (ako je definovany v Prvku
B.14 nizsie), s ktorym sa spolocne zucastiiuje na Skupine Emitenta (ako je
definovana v Prvku B.14 nizsie). Blizsi opis Skupiny Emitenta, vzt'ahov v
Skupine Emitenta vratane ich grafického znazornenia a jej vybranych
¢lenov je uvedeny v Prvku B.14 nizsie.

B.9

Prognozy alebo

odhady zisku

Nepouzije sa; Emitent nevyhotovil ziadnu prognézu ani odhad zisku a ani
ich neuvadza v tomto Prospekte.

JTRE FIN.3 0,00/24

SUHRN PROSPEKT




Prvok | Opis Zverejiiovana informacia

B.10 Vyhrady auditora Nepouzije sa; sprava auditora k jedinej overenej uctovnej zavierke
Emitenta vyhotovenej ku ditu 31. 12. 2018, spolo¢nostou FSG Finaudit,
s.r.o, ICO: 61947407, ¢islo auditorského opravnenia KACR 154 bola
s vyrokom ,,bez vyhrad®.

B.12 Vybrané finanéné | Vybrané historické financné udaje, ktoré Emitent uvadza v nizSie

udaje

uvedenom texte, s odvodené z auditorom overenej uctovnej zavierky
Emitenta vyhotovenej ku ditu 31. 12. 2018, ktord bola vypracovana podla
IFRS v zneni prijatom EU:

SUVAHA ) : ;
JTRE Financing 3, s.r.o. k ?i'tilszkzgls Jomitent ¥ roku
(podl'a IFRS) :
53 056
Dlhodobé aktiva
z toho: financné ndstroje a iné financéné 52921
aktiva

135
z toho: odlozena danova pohladavka

Kratkodobé aktiva 29233

28 317
z toho: peniaze a penazné ekvivalenty

z toho: pohladavky z obchodnych 916
vztahov a iné aktiva

AKTIVA CELKOM 82289

. . 565
Vlastné imanie (565)

. . . 82 854
Cudzie zdroje a ¢asové rozliSenie pasiv

z toho: zavizky -
ovladana alebo
ovlddajica osoba

z toho: financné 71302
nastroje a financné

zaviizky

z toho: zavdizky z 11 164

obchodnych vztahov a ostatné zavizky

PASIVA CELKOM 82289

VYKAZ ZISKOV A STRAT JTRE 13.11.2018 —31.  Emitent v roku
Financing 3, s.r.o. 12.2018 2017

(podla IFRS) (v tis. K&) neexistoval

Vykonova spotreba — sluzby/material (308)
Upravy hodnot pohPadavok (122)
Urokové naklady (133)
Kurzové zisky 243

Ostatné finanéné naklady (390)
Zisk (strata) pred zdanenim (710)
Dan z prijmov - odlozena 135

Zisk (strata) za obdobie (575)

JTRE FIN.3 0,00/24 SUHRN PROSPEKT
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Celkovy uplny vysledok za obdobie po 0
zdaneni
, . (575)
Celkovy komplexny vysledok za rok
PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH 13.11. 2018 - Emitent v roku
JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018 2017
(podl'a IFRS) (v tis. K¢) neexistoval
2 1
Uctovny zisk alebo strata pred zdanenim (710)
243
Nezrealizované kurzové zisky (243)
. ., . 388
Precenenie derivatov na realnu hodnotu
122
Tvorba opravnych poloziek
. R g , R ot 133
Urokové naklady a urokové vynosy
Dan z prijmov za beznu ¢innost’ i
Prevadzkové penazné toky pred zmenami (310)
pracovného kapitalu
Prijmy z emisie dlhopisov, bez transakénych 81107
poplatkov
52 848
Poskytnuté zéloha na finan¢né aktivum ( )
Vyplatené tiroky )
Prijaté Groky i
Zmena stavu pohladavok z obchodnych (828)
vztahov a inych aktiv
Zmena stavu zavizkov z obchodnych vztal 1186
inych zévéizkov
Pefiazny tok generovany z (pouZit) 28 307
prevadzkovej ¢innosti
Cisté zvysenie (zniZenie) pefiaznych prostrieq 28 307
penaznych ekvivalentov
STAV PENAZNYCH PROSTRIEDKO 10
PENAZNYCH EKVIVALENTOV
ZACIATKU UCTOVNEHO OBDOBIA
STAV PENAZNYCH PROSTRIEDKO 28 317
I"ENAZN\{CH EKVIVALENTOV NA K
UCTOVNEHO OBDOBIA
Od datumu posledného overené¢ho finanéného vykazu nenastala Ziadna
vyznamna negativna zmena vyhliadok Emitenta ani vyznamné zmeny
jeho finan¢nej alebo obchodne;j situacie.

B.13 Opis vSetkych | Od datumu posledného overen¢ho finanéného vykazu nenastala ziadna
nedavnych udalosti | udalost’ Specificka pre Emitenta, ktora by mala alebo mohla mat
Specifickych pre | podstatny vyznam pri hodnoteni jeho platobnej schopnosti.

Emitenta
B.14 Zavislost’ od skupiny | Emitent ma jediného spolocnika, a to spolocnost’ J&T REAL ESTATE

HOLDING LIMITED, zalozenu a existujucu podla prava Cyperskej
republiky, so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor,
Flat/Office 12 41-43, Nikozia 1061, Cyperska republika (,,Spolo¢nik*).
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Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Spolo¢nik na zaklade
vlastnictva 100 % podielu na zakladnom imani a 100 % hlasovacich prav.

Spolo¢nika spolo¢ne ovladaju tieto osoby s tymito podielmi na zakladnom
imani a hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19 %), Peter Remenar (16,2
%), Pavel Pelikan (16,2 %), Juraj Kalman (16,2 %), Miroslav Fiildp (16,2
%), Michal Borgul'a (16,2 %) (vSetky spolocnosti ovladané priamo alebo
nepriamo tymito osobami vratane Emitenta a Spoloc¢nika d’alej len
,Skupina Emitenta®). Ziadna ztychto fyzickych o0sdob Emitenta

samostatne neovlada.

(cvp)

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

J&TREALESTATE
INVESTMENT LIMITED

J&T Real Estate Management, a. s.

J&TREALESTATE, a.s. 100%

J&T REAL ESTATE VOSTOK 99%
J&T Real Estate Private Equity | _100%
V.
J&T REAL ESTATE FINANCE Ltd. | 100%
€z Slovakia HK Limited [ 50%

100%

100%

JTRE Financing, s.r.o.
(FinCo SK)

di

JTRE Financing 3, 5.r.o.
(FinCo C2)

AMBRESBURY CORPORATION

§

HIREL

Park Side Offices Ltd 100%

Danube Facility Services 100%

Organigram Skupiny Emitenta:

JTRE financing 2,
sro.

200% Pribinova 19, s.r.o.

o Landererova 12, s.r.0

100%

Zuckermandel byty, s. . 0.
99,98%

0.02% | pratislavské podhradie, s.r.o.

PARK SIDE LONDON LTD.

|

A EUROVEA Hotel, s.r.o.

|

BELIXO |&| Interhouse Kosice, a.s.

Klingerka office, s.r.0.

WOALs.r.0.

s B b

River Park Base, s.r.0.

Pribina house, s.r.0.

§

KPRHT, s.r.0. 20

i

§

KPRHT, s.r.0.22

KPRHT, 5.r.0. 23

§

§

KPRHT, 5.r.0.24

§

GRAMEXO PLC
(cyp)

— Prosek Energo s.r.o.

Rustonka Development s.r.o

Dalej je Emitent zavisly od Sesterskych spolognosti, ktorym poskytne
financovanie (resp. spolo¢nosti Parkside uz poskytol ¢ast’ Uveru Parkside)
na realizaciu Projektu (a to sposobom uvedenym v Prvku E.2b tohto
suhrnu nizsie) a ktoré budu povinné vracat’ toto financovanie Emitentovi,
predovSetkym v nadvaznosti na cash-flow plyntci z Projektu po jeho

dokonceni.
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10

PROSPEKT




Prvok

Opis

Zverejinovana informacia

Okrem subjektov uvedenych vysSie nie je Emitent v sucasnosti
v suvislosti s jeho obchodnou ¢innostou zavisly od inych oséb v Skupine
Emitenta.

B.15

Hlavné podnikatel’'ské
aktivity

Emitent je jednoucelova spolocnost’ (special purpose vehicle) primarne
zalozena na ucely emisie Dlhopisov, a sekundarne na ucely poskytnutia
prostriedkov nadobudnutych emisiou Dlhopisov subjektom v Skupine
Emitenta na realizaciu Projektu. Ziadne iné podnikatel'ské aktivity
Emitent neplanuje vykonavat’.

B.16

Ovladajtica osoba

Emitenta v plnej miere ovlada a vlastni Spolo¢nik, ktory ho priamo ovlada
a kontroluje na zéklade vlastnictva 100 % podielu na zakladnom imani a
hlasovacich pravach Emitenta.

Emitent nema ziadnu kapitalovu ucast’ v akejkol'vek inej osobe.

B.17

Rating Emitenta
alebo Dlhopisov

Nepouzije sa; Emitentovi ani emisii Dlhopisov nebol prideleny rating.

Oddiel C — Cenné papiere

Prvok

Opis

Zverejiiovana informacia

Cl1

Opis cennych
papierov/ISIN

Dlhopisy st nezabezpecenymi zaknihovanymi dlhopismi vydavanymi
podl'a ¢eského prava vo forme na dorucitela s vynosom na baze diskontu,
t. j. rozdielu medzi menovitou hodnotou Dlhopisov (pri predcasnej
splatnosti diskontovanou hodnotou (ako je definovana d’alej v Prvku C.8)
alebo jej splatnou cast'ou) a niz§im emisnym kurzom, v menovitej hodnote
jedného Dlhopisu vo vyske 10.000 K¢. Datum emisie bol stanoveny na 20.
12. 2018 (,,Datum emisie‘). ISIN Dlhopisov je CZ0003520793.

C.2

Mena

Ceska koruna (K&)

C5

Prevoditel'nost’

Prevoditel'nost Dlhopisov nie je obmedzena, avSak ak to nebude
odporovat platnym pravnym predpisom, v sulade s emisnymi
podmienkami Dlhopisov mézu byt prevody pozastavené.

C.8

Préva spojené
s cennymi papiermi

Prava a povinnosti plyntice z Dlhopisov upravuji emisné podmienky
Dlhopisov. S Dlhopismi je spojené¢ predovSetkym pravo na splatenie
menovitej hodnoty a pravo na vynos vo forme rozdielu medzi menovitou
hodnotou Dlhopisu (pri predcasnej splatnosti diskontovanou hodnotou
(ako je definovana d’alej v tomto Prvku C.8) alebo jej splatnou castou) a
jeho niz§im emisnym kurzom. S Dlhopismi je tieZ spojené pravo zacastnit
sa a hlasovat’ na schodzach majitel'ov Dlhopisov v pripadoch, kedy je taka
schodza zvolana v sulade so Zakonom o dlhopisoch, resp. s emisnymi
podmienkami Dlhopisov. S Dlhopismi nie st spojené ziadne predkupné
ani vymenné prava.

Dlhopisy zakladaju priame, vSeobecné, nepodmienené, nezabezpecené a
nepodriadené penazné dlhy Emitenta, ktoré su a vzdy budi vzajomne
rovnocenné (pari passu) medzi sebou navzajom, ako aj voci vSetkym
dalsim sucasnym a budiucim nezabezpecenym a nepodriadenym dlhom
Emitenta, s vynimkou tych dlhov Emitenta, pri ktorych tak stanovia
ustanovenia pravnych predpisov, ktoré¢ maju donucovaciu povahu.

S Dlhopismi je spojené pravo na splatenie menovitej hodnoty ku dnu ich
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konecnej splatnosti (t. j. ku ditu 20. 12. 2024).

Uplna alebo ¢iastoéna predéasna splatnost Dlhopisov (resp. vyplata
diskontovanej hodnoty (alebo jej Casti), Co znamena menoviti hodnotu
Dlhopisu (pripadne znizenu v sulade semisnymi podmienkami)
diskontovant diskontnou sadzbou odo diia konec¢nej splatnosti Dlhopisov
ku dnu, ku ktorému sa diskontovana hodnota pocita, zaokruhlent nadol na
celé haliere) moze nastat’ (i) z dovodu predCasného splatenia akéhokol'vek
uveru, ktory Emitent poskytol svojim Sesterskym spolo¢nostiam na ucely
financovania Projektu, vo vyske a za podmienok stanovenych v emisnych
podmienkach Dlhopisov, (ii) z rozhodnutia Majitel'a dlhopisov uplatnenim
put opcie v nadvdznosti na oznamenie Emitenta o tom, Ze existujuci
skuto¢ni majitelia Emitenta prestali ovladat’ viac nez 81 % hlasovacich
prav Emitenta, kedy ma majitel Dlhopisov pravo na tpravu diskontnej
sadzby o 1 percentualny bod ako zohladnenie mimoriadneho vynosu,
ktory mu podl'a emisnych podmienok Dlhopisov v tomto pripade nalezi,
(iii) z dévodu porusenia povinnosti Emitenta (alebo vyskytu inych
definovanych skuto¢nosti), (iv) z dovodu, Zze schddza majitel'ov Dlhopisov
(iv)(a) suhlasila so zmenou emisnych podmienok, k zmene ktorych sa
vyzaduje jej suhlas (a Majitel’ dlhopisu nehlasoval za prijatie alebo sa na
schddzi nezacastnil), alebo (iv)(b) neschvalila pred¢asni splatnost
Dlhopisov v pripade, ze Emitent porusil asponn jednu zo svojich
v emisnych podmienkach $pecificky uvedenych povinnosti (alebo nastala
ina z definovanych skutoc¢nosti) (a Majitel' dlhopisu nehlasoval za prijatie
alebo sa na schddzi neztcastnil), kedy je v oboch tychto pripadoch na
vol'nom uvazeni Majitel'a dlhopisu, ¢i bude pozadovat’ predcasné splatenie
Dlhopisov.

C.9

Urok/Splatenie
menovitej
hodnoty/Zastupca
majitel'ov dlhopisov

Dlhopisy nebudu uroc¢ené. Vynos z Dlhopisov predstavuje rozdiel medzi
menovitou hodnotou Dlhopisu (pri predcasnej splatnosti diskontovanou
hodnotou Dlhopisu alebo jej splatnou castou) a jeho nizSim emisnym
kurzom.

Diskontni sadzba, ktorou sa diskontuje menovita hodnota, je zasadne 6 %
(jej vySka moze byt upravend v situdcii, kedy je diskontovana hodnota
urcovana v sulade s ¢l. 4.6 emisnych podmienok na tcely pred¢asného
splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Majitel’a dlhopisu (t. j. pri uplatneni put
opcie)).

Dnom konecnej splatnosti Dlhopisov je 20. 12. 2024 (ak
nenastane predcasné splatenie Dlhopisov).

Ak dlzna suma (menovita hodnota, diskontovana hodnota alebo jej ¢ast’) v
suvislosti s akymkol'vek Dlhopisom nie je Emitentom riadne splatena v
termine jej splatnosti, bude taka splatnda suma tUroCend urokom
z omeSkania vo vyske 6,00 % p. a., a to az do dna, kedy majitel'om
Dlhopisov budi také sumy splatené.

Schodza majitelov Dlhopisov mdze uznesenim ustanovit fyzickt alebo
pravnickt osobu za spolo¢ného zastupcu majitel'ov Dlhopisov. K datumu
vyhotovenia prospektu Dlhopisov nebol ustanoveny spolocny zéstupca
majitel'ov Dlhopisov.

C.10

Derivatova zlozka

NepouZije sa; derivatova zlozka vynosu v pripade Dlhopisov neexistuje.

C.11

Prijatie Dlhopisov na

Emitent poziadal o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
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regulovany alebo iny | trhu BCPP a predpoklada, ze Dlhopisy budt prijaté na obchodovanie dna
trh 10. 6. 2019 alebo okolo tohto datumu, najneskor vsak 30. 6. 2019.
Oddiel D — Rizika
Prvok | Opis Zverejiiovana informacia
D.2 Hlavné rizika | Nasledujice rizikové faktory sa vztahuji na Emitenta, Sesterské
vztahujuce sa | spolocnosti alebo Skupinu Emitenta (a teda sekundarne i na Emitenta):

na Emitenta

Riziko spojené s podnikanim Emitenta: Prijmy Emitenta budu tvorit’
zvelkej Casti splatky financovania poskytnutého Sesterskym
spolo¢nostiam. Financnd a ekonomicka situdcia Emitenta, jeho
podnikatel'ska ¢innost’ a schopnost plnit' dlhy z Dlhopisov tak znacne
zavisi od schopnosti jeho Sesterskych spolocnosti riadne a vcas plnit
svoje dlhy voci Emitentovi.

Riziko vyplyvajice z pouzitia vytazku emisie Dlhopisov na
financovanie Projektu: Emitent pouzije vytazok ziskany z emisie
Dlhopisov  Sesterskym spolo¢nostiam na financovanie Projektu.
Prostriedky z emisie teda nebudu v plnej vyske k dispozicii Emitentovi na
investicie alebo uhradu jeho vlastnych dlhov vratane dlhov z Dlhopisov.
Neuspech Projektu méze mat’ negativny vplyv na financnu a ekonomickt
situaciu Emitenta, jeho podnikatel'ski ¢innost’ a schopnost’ plnit’ dlhy z
Dlhopisov.

Riziko nizkej diverzifikacie ¢innosti Emitenta: Emitent ma v imysle sa
takmer vyluéne zaoberat investiciou do Projektu. Zmena trhovych
podmienok determinujicich hodnotu tejto investicie moéze negativne
ovplyvnit’ finan¢nu a ekonomicku situdciu Emitenta

Riziko prevadzkovej zavislosti od Skupiny Emitenta: Riadenie
prevadzky Emitenta do znaénej miery zavisi od zdielania
administrativnej, uctovnej a IT infrastruktury celej Skupiny Emitenta.
Cinnost Emitenta tak moze byt negativne ovplyvnena prevadzkovymi
problémami inych ¢lenov Skupiny Emitenta (napr. v dosledku
technickych problémov IT).

Riziko konfliktu zadujmov medzi jedinym spolo¢nikom Emitenta a
MajitePmi dlhopisov: V budicnosti nemozno vylucit zmeny stratégie
Skupiny Emitenta, v désledku ktorych nastanu kroky (fuzie, transakcie,
akvizicie, rozdelenie zisku, predaj aktiv atd’.), ktoré mézu byt vedené s
ohl'adom na prospech Skupiny Emitenta viac nez v prospech Emitenta.

Riziko zmeny vlastnickej Struktiry Emitenta: KIicové osoby, teda
Spolocnik a konatelia, spolupdsobia pri vytvarani a uskutoc¢iiovani
klacovych stratégii. Ich Cinnost' je rozhodujuca pre celkové riadenie
Emitenta. Ak nastane zmena kontroly a tGprava stratégic Emitenta, moze
mat’ iné ciele nez ta doterajSia. Zmena stratégic moze mat’ nasledne
negativny vplyv na finanénu a hospodarsku situaciu Skupiny Emitenta, a
teda aj Emitenta, jeho podnikatel'sku ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavazky z
Dlhopisov.

Riziko refinancovania: Buduci zisk Sesterskych spolocnosti, a teda aj
hospodérska a financna situdcia Emitenta, zavisi od ich schopnosti vcas
zrealizovat’ Projekt, t. j. dokoncit’ planovant vystavbu budovy, prenajat’
budovu najomcom, ktori budi plnit’ svoje dlhy z uzatvorenych najomnych
zmliv riadne a vcas, resp. jej urenu Cast odpredat, pripadne od
schopnosti Sesterskych spolocnosti (alebo uréenej Sesterskej spolo¢nosti)
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ako prenajimatel’ov vymahat plnenie z najomnych alebo kiipnych zmlav.
Vzhladom na podmienky, ktoré prevladaji na kapitalovych trhoch,
nemozno vylaéit, Zze Emitent nebude schopny refinancovat’ svoje
existujuce a buduce dlhy za priaznivych podmienok.

Riziko zacatia insolven¢ného konania: Aj napriek ur¢itym opatreniam,
ktoré maji zabranit neopodstatnenym a nepodlozenym navrhom na
zacatie insolvenc¢ného riadenia, nemozno vylucit, Ze také navrhy budua
podané. Aj napriek tomu, ze obmedzenie tykajuce sa nakladania s
majetkovou podstatou sa netyka, okrem iné¢ho, ukonov nutnych na
prevadzkovanie podniku v ramci obvyklého hospodarenia alebo na
odvratenie hroziacej Skody, nemozno vylucit, ze ak bude podany
neopodstatneny navrh na zacatie insolvenéného konania vo¢i Emitentovi,
Emitent bude poc¢as neurcitého obdobia obmedzeny disponovat’ so svojim
majetkom, ¢o by sa mohlo negativne prejavit na finan¢nej situacii
Emitenta.

Riziko spojené s pravnym, regulatornym a danovym prostredim:
Zmeny zakonov alebo zmeny ich interpretacie v budtcnosti mozu
nepriaznivo ovplyvnit'® prevadzkovii c¢innost a finanéné vyhliadky
Emitenta. Pravne faktory st mimo kontroly Emitenta alebo jednotlivych
subjektov. Dodrziavanie platnych pravnych noriem podlicha kontrole
prislusnych organov a ich porusenie moze viest’ k ulozeniu sankcii vratane
finanénych sankcii alebo sankcii spocivajucich v preruseni alebo zakaze
¢innosti.

Riziko oslabenej kontrolnej funkcie: Do prijatia Dlhopisov na
obchodovanie na regulovanom trhu Emitent nema (nebude mat’) zriadeny
vybor pre audit, dozornti radu alebo obdobny kontrolny organ. Absenciou
prislusnych kontrolnych organov méze byt oslabena kontrolna funkcia v
ramci vnutorného systému kontroly a riadenia spolo¢nosti.

Rizika spojené s nepredvidate’nym vykladom c¢eskych danovych
predpisov: Neustadle premenlivy vyklad danovych predpisov zo strany
finanénych tradov, nesulad vyvoja ceského a komunitarneho danového
prava, predizené lehoty na splatenie dlznych zavizkov, ako aj moznost
ulozenia vysokych pokut a inych sankcii, predstavuji pre Emitenta urcité
danové riziko.

Riziko sekundarnej zavislosti od rizik Skupiny Emitenta: Emitent je
vystaveny sekundarnemu riziku zavislosti od rizik tykajticich sa ¢lenov
Skupiny Emitenta a rizik realitného trhu. Na Emitenta sa nepriamo
vztahuju rizikové faktory tykajuce sa podnikatel'skej ¢innosti Skupiny
Emitenta, predovsetkym Sesterskych spolo¢nosti.

Riziko suvisiace s vystavbou budovy v ramci Projektu: Medzi zacatim
pripravy vystavby Projektu, jej dokon¢enim a odovzdanim prislusnej Ses-
terskej spolo¢nosti, a nasledne aj novym najomcom jednotlivych priesto-
rov, pripadne kupujicim, uplynie pomerne dlhy ¢as (podl'a predpokladov
cca 39 mesiacov od zacatia pripravnych prac pre vystavbu budovy v ramci
realizécie Projektu), kedy mozu nastat’ neocakavané udalosti, ktoré mézu
mat’ za nasledok zvySenie nakladov, nedodrzanie terminov, poskodenie
realizovaného diela alebo neziskanie prislusnych povoleni atd’. Vystavbu
moze tiez ovplyvnit’ nedostatoéna koordinacia a sucinnost’ s generalnym
dodévatel'om (pripadne subdodavatel'mi), o moze viest' k chybam, omes-
kaniu alebo predrazeniu stavebnych dodavok. Kone¢ny vysledok vystavby
budovy zavisi tiez od vysky nakladov, ako je napriklad cena technickych
sluzieb (architekt, technicky dozor, riadenie projektu, geodetické sluzby)
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alebo finan¢né naklady.

Riziko suvisiace s umiestnenim Projektu: Hodnota nehnutelnosti zavisi
do znac¢nej miery od vybranej lokality vo vzt'ahu k typu nehnutel'nosti. Ak
nebola odhadnuta spravne vhodnost’ lokality vzhl'adom na investi¢ny za-
mer, moze byt pre nu tazké uspesne prenajat’ alebo vyhodne predat’ do-
kon¢enti nehnutelnost’. V pripade nizkeho zaujmu potencialnych na-
jomcov alebo investorov tak mozu byt’ Sesterské spolocnosti nutené znizit’
pozadované najomné alebo predajni cenu nehnutel'nosti. To mbéze nega-
tivne ovplyvnit’ hospodarsku situaciu Sesterskych spolo¢nosti, a tym pa-
dom aj schopnost’ Emitenta splnit’ svoje zavazky z Dlhopisov.

Riziko suvisiace s prendjmom a predajom: Vynosy Projektu budu ply-
nut’ z prenajmu a predaja nehnutelnosti tvoriacich Projekt. Ak by sa Ses-
terskym spolo¢nostiam nepodarilo dokonc¢eny Projekt prenajat’ ndjomcom
vCas a/alebo aspon za predpokladanych podmienok, tato skutoCnost’ by
mohla negativne ovplyvnit uskuto¢nenie nasledujticej faze Projektu, a
tym aj hospodarsku a finan¢nt situaciu Sesterskej spolo¢nosti.

Riziko predc¢asného ukoncenia najomnej zmluvy zo strany buducich
najomcov: V pripade, Ze by v pripade vyznamnych ndjomcov neboli spl-
nené podmienky najomnych zmlav a boli by pouzité tieto ustanovenia
veduce k ich pred¢asnému ukonceniu, mohlo by to mat’ podstatny dopad
na hospodarske vysledky Sesterskych spoloc¢nosti.

Zavislost’ od miery zadlZovania ciel’ovej skupiny najomcov: Celkové
zvySovanie zadlZenia najomcov mdze v konecné podobe viest’ k neplate-
niu dojednaného najomného, ¢o by mohlo negativne zasiahnut’ cash flow
Sesterskych spolocnosti a zaroven zvysit’ naklady na sudne procesy a vy-
mahanie pohladédvok. Tiez je nutné zdoraznit, ze rizikd na strane na-
jomcov suvisiace s ich podnikanim a financovanim ich ¢innosti sa potom
budu bezprostredne dotykat” Sesterskych spolocnosti.

Riziko zmeny preferencie najomcov: Budice pripadné zmeny preferen-
cii najomcov, predovsetkym vo vztahu k danej lokalite, jej obsluznosti a
vybavenosti alebo Standardom prenajatych priestorov, resp. objektov, v
ktorych st priestory prenajimané, mozu viest' k strate nijomcov, ¢o sa
moze nepriaznivo prejavit’ v hospodareni Sesterskych spolo¢nosti.

Riziko suvisiace s nedokoncenost’ou projektov: Projekt, ktorym sa zao-
berajii Sesterské spolocnosti, je v Case pripravy tohto Prospektu len vo
faze developmentu a vystavby, teda vo fazach, ktoré st ovplyviiované
mnohymi internymi a externymi faktormi. Emitent teda neméze zarudit,
ze Projekt bude dokonceny presne podla pldnovaného harmonogramu
alebo s planovanou mierou ziskovosti.

Rizika spojené s poistenim majetku Sesterskych spolo¢nosti: Nemozno
zarucit, ze naklady spojené s pripadnymi zivelnymi alebo inymi nepred-
vidateI'nymi udalostami (ako napriklad poziar, povoden, zaplava, vichri-
ca, krupobitie a pod.) budu plne kryté tymto poistenim a v pripade poist-
nej udalosti nebudtt mat’ negativny dopad na ich majetok, hospodarsku a
finan¢nu situaciu.

Riziko konkurencie: V Londyne je v prevadzke niekol’ko d’alSich obdob-
nych rezortov, ktoré mézu v budicnosti predstavovat’ pre Sesterské spo-
lo¢nosti zasadnu konkurenciu, a to ¢i uz z dovodu cenovej preferencie
klientov alebo v dosledku zvysenia kvality sluzieb, ktoré poskytuju tieto
rezorty. V buducnosti sa moze stat, ze Sesterské spoloc¢nosti nebudu
schopné reagovat’ zodpovedajucim spdsobom na konkurencéné prostredie,
¢o by mohlo viest’ k zhorSeniu hospodarskej situdcie Sesterskych spoloc-
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nosti a v konecnom désledku k negativnemu ovplyvneniu majetku a vyno-
sov Sesterskych spolocnosti.

Riziko iracionalneho vyvoja trhu: Hodnota aktiv Sesterskych spoloc-
nosti méze byt ovplyvneny aj naladami, vyjadreniami a Spekulaciami na
trhu nehnutelnosti, co méze ovplyvnit' hospodarsku a finanéna situdciu
Sesterskych spolo¢nosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutel’nosti: Akékol'vek prietahy
v predajnom procese, pripadné znizenie predajnej ceny nehnutelnosti v
dosledku napr. nespravneho nacasovania predaja alebo nevydarenej vy-
stavby, mozu mat’ nepriaznivy dopad na financné vysledky Sesterskych
spolocnosti a nepriamo aj Emitenta. Riziku likvidity moze byt nepriamo
Emitent d’alej vystaveny, ak sa nepodari vCas alebo v dostatocnej miere
Sesterskej spolo¢nosti, ktora je vlastnikom daného pozemku a priestorov,
obsadit/predat’ priestory ur¢ené na prenajom/predaj alebo najomcovia
nebudu hradit’ najomné riadne a véas, co by mohlo ohrozit’ schopnost’
Sesterskych spolo¢nosti hradit’ svoje dlhy vo¢i Emitentovi, a teda aj
schopnost’” Emitenta hradit’ svoje vlastné splatné dlhy voci Majitelom
dlhopisov.

Riziko nepriaznivého stavu realitného trhu: Sesterské spolo¢nosti (a
teda nepriamo aj Emitent) si vystavené Specifickym rizikam realitného
trhu, akymi st predovsetkym cyklickost, vykyvy v makroekonomickom
prostredi, dynamika dopytu nidjomcov v jednotlivych segmentoch realit-
ného trhu, pohyby cien najomného a aktivita konkurencnych prenajimate-
I'ov. Pocas obdobia spomalenia alebo recesie moze nastat’ znizenie dopytu
v oblasti realitného trhu, ktory méze spdsobit’ pokles samotného dopytu.
Riziko spojené so Zivotnym prostredim: Trend neustale prisnejSich za-
konov a nariadeni tykajucich sa vplyvu na zivotné prostredie je vo vy-
znamnej miere posilneny rastucimi poziadavkami najomnikov alebo kupu-
jucich na ekologicky prijatelné rieSenia s nizkymi prevadzkovymi na-
kladmi. Negativne dopady rizik spojenych s riadenim nehnutelnosti a
zivotnym prostredim mézu mat’ nepriaznivy vplyv na prevadzkova cin-
nost, finanénu vykonnost, finanéné vyhliadky Sesterskych spolocnosti, a
teda nepriamo aj na Emitenta.

Kreditné riziko: Sesterské spolo¢nosti st vystavené kreditnému riziku
predovsetkym z financnych aktivit vratane vkladov v bankéach a financ-
nych inStiticiach. V budtcnosti budu d’alej vystavené kreditnému riziku z
prenajmu nehnutel’nosti tvoriacich Projekt (primarne obchodné pohl'adav-
ky), pripadne predaja tychto nehnutel'nosti.

Riziko likvidity: Vo faze developmentu a vystavby realitného projektu je
riziko likvidity minimalizované s oh'adom na skuto¢nost’, Ze projekt(y) su
typicky financované zo schvalenych ramcov bankovych tverov alebo
inych nebankovych zdrojov financovania, pricom su postupne splacané
(vratane suvisiacich trokov) zvycajne az po dokonéeni vystavby, tzn.
potom ako projekty za¢nu generovat vynosy z najmov, prip. predaja ne-
hnutel'nosti. Sesterské spoloc¢nosti mézu byt vystavené podmienenému
riziku likvidity, ktoré vyplyva z tiverovych zmluv, podla ktorych pri poru-
Seni stanovenych zmluvnych dojednani moze veritel' vyzadovat’ zosplat-
nenie uverov, ¢o moze viest' k dodatocnej potrebe financnych prostried-
kov skor nez podla povodnej zmluvnej splatnosti. Podobne méze byt
Emitent vystaveny riziku likvidity v situacii, kedy na zaklade rozhodnutia
schodze majitel’'ov bude povinny predcasne splatit’ Dlhopisy.

Menové riziko: Sesterské spolocnosti po obsadeni budovy ndjomcami,
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resp. po predaji prisluSnych priestorov, budu celit’ trhovému riziku predo-
vietkym zo skutoénosti, Ze najomné (kupne ceny) a splatky Uverov buda
inkasované v britskych librach (GBP), zatial’ co Dlhopisy budu splacané v
Ceskych korunach (K¢). Emitent je teda vystaveny riziku, ze v pripade
oslabenia britskej libry (GBP), prip. posilnenia ¢eskej meny nemusi zod-
povedat’ povodne kalkulovany objem GBP potrebnych na splatenie pri-
slusnej sumy, ¢o moze mat negativny vplyv na jeho schopnost’ splatit’
Dlhopisy riadne a v¢as.

Cenové riziko: Sesterské spolo¢nosti su vystavené riziku zmeny hodnoty
nehnutelnosti vratane rizika ich prenajmu, pripadne predaja. Ak by bolo
nutné znizovat' ndjomné alebo ak by sa znizila cenova hladina najmov,
mohla by mat’ tato skuto¢nost’ negativny vplyv na hospodarske vysledky
Sesterskych spolo¢nosti. Cenovému riziku s Sesterské spolo¢nosti vysta-
vené aj vo faze vystavby a realizacie Projektu, kedy moézu nastat’ zmeny
cien stavebnych dodavok a dodavanych sluzieb, ktoré ovplyviuji vysku
investi¢nych nakladov Projektu a jeho planovan profitabilitu.

Riziko urokovej sadzby: Kedze Uvery poskytnuté Sesterskym spolo¢-
nostiam budu zalozené prevazne na pohyblivej urokovej sadzbe (viazané
na plavajuce urokové sadzby, napr. LIBOR), bude Emitent vystaveny
riziku zniZenej urokovej sadzby, a tym znizeného vynosu z Uverov.
Riziko spojené s pripadnym konkurznym (insolvenénym) konanim:
Ak Sesterské spoloc¢nosti nebudu schopné platit’ svoje splatné dlhy, mézu
sa stat’ predmetom konkurzného (insolven¢ného) konania. Nie je mozné
pritom s ohl'adom na pravnu upravu medzinarodného insolvenéného prava
s istotou stanovit, podla ktorého pravneho poriadku alebo pravnych po-
riadkov bude zacaté insolvencné alebo obdobné konanie, a uz vobec nie
jeho vysledok.

Riziko spojené s pravnym, regulatérnym a daniovym prostredim: Na
vysledky podnikania a financnu situiciu Sesterskych spolocnosti a Emi-
tenta mézu mat’ nepriaznivy vplyv faktory tykajuce sa Velkej Britanie,
Ceskej republiky a Slovenskej republiky, ktoré nemozno objektivne pred-
vidat’ a ktoré mozno rozdelit’ na faktory politické, ekonomické, pravne a
socialne. Sesterské spolo¢nosti ani Emitent nemozu tieto faktory akokol-
vek ovplyvnit, predovSetkym nemoézu zabezpecit, ze politicky, ekono-
micky alebo pravny vyvoj vo Velkej Britanii (predovsetkym vzhl'adom na
prebiehajuci tzv. Brexit), Ceskej alebo Slovenskej republike bude priazni-
vy vo vztahu k jej podnikaniu.

Rizika spojené s vykonnost'ou britskej, ceskej a slovenskej ekonomi-
ky: Akakol'vek zmena hospodarskej, regulatornej, spravnej alebo inej
politiky britskej, Ceskej alebo slovenskej vlady, ako aj politicky alebo
hospodarsky vyvoj vo Velkej Britanii, Ceskej a Slovenskej republike, nad
ktorym Skupina Emitenta nema kontrolu, by mohol mat’ vyznamny dopad
na stav ekonomik oboch uvedenych krajin, a tym aj na podnikanie, hospo-
darsku a finan¢nu situaciu Sesterskych spolo¢nosti (pripadne celej Skupi-
ny) alebo na jej schopnost’ dosiahnut’ svoje obchodné ciele.

Riziko vystiipenia Velkej Britinie a Severného Irska z Eurépskej
unie (tzv. Brexitu): V roku 2016 bolo prijaté rozhodnutie Spojeného kra-
lovstva Velkej Britanie a Severného Irska o vystiipeni z Eurépskej tnie.
Toto rozhodnutie prinieslo na globalne trhy zna¢nt mieru neistoty, ked’ze
ide o bezprecedentny akt a dosledky st tak tazko predikovatelné. Vzhla-
dom na velkost' a globalny vyznam tejto ekonomiky moze negativny
priebeh vyjedndvani sposobit’ d’al§iu neistotu na trhoch vratane realitného
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trhu, na ktorom budu po realizacii Projektu ¢inné Sesterské spolocnosti.
Toto riziko bolo obzvlast umocnené po odmietnuti Dohody o vystupeni
Spojeného kralovstva Velkej Britanie a Severného Irska z Eurdpskej unie
dolnou komorou parlamentu tejto krajiny (januar 2019), a dalsi osud
vztahov ¢lenskych krajin Eurdpskej tnie a Spojenym kralovstvom Velkej
Britanie a Severného frska ostava nejasny.

Riziko uniku informacii: V pripade tiniku citlivych informacii zo strany
tychto 0s6b o Emitentovi, Sesterskych spoloc¢nostiach (alebo celej Skupi-
ne Emitenta) alebo ich ¢innostiach moze nastat’ ohrozenie ich fungovania
alebo straty ich doterajSieho postavenia na trhu, ¢o by mohlo vo svojom
dosledku priniest’ zhorSenie financnych vysledkov Emitenta a/alebo Ses-
terskych spolo¢nosti.

Riziko ukoncenia vyznamnych zmluvnych vzt'ahov: Aj napriek tomu,
ze si cela Skupina Emitenta zaklada na priatel'skych a korektnych vzta-
hoch s obchodnymi partnermi, Emitent nemoéze zarucit’, ze vplyvom ne-
predvidatelnych udalosti nenastane predCasné ukoncenie zasadnych
zmluvnych vztahov alebo zmene ich parametrov, ¢o by mohlo mat’ nega-
tivny dopad na priebeh a v€asné dokoncenie Projektu a jeho konecnu pro-
fitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat zodpovedajice financovanie: Sesterské
spolo¢nosti nemusia ziskat na trhu financovanie za ocakavanych
podmienok. Nemoznost’ ziskat’ také financovanie moéze viest' k nutnosti
financovat’ vystavbu za menej vyhodnych podmienok (predovsetkym vo
vztahu k vysSke Ttrokovej sadzby), pripadne k nedostato¢nosti
financovania vystavby. V dosledku toho méze byt znizena ziskovost
Projektu, a tym padom aj nepriaznivo ovplyvnena schopnost’ Sesterskych
spolo¢nosti splacat’ Uvery Emitentovi.

D3

Opis
Hlavné rizika
vzt'ahujuce sa

na cenné papiere

Rizikové faktory vztahujuce sa na Dlhopisy zahihaju predovsetkym
nasledujtice faktory:

VSeobecné rizika spojené s Dlhopismi: Dlhopisy su finanény nastroj,
ktory nie je vhodny pre vsetkych investorov, a vhodnost’ takej investicie
musi investor dokladne zvazit’ s oh'adom na svoje znalosti a zazemie.

Riziko suvisiace s diskontovanym vynosom: Diskontovany vynos moze
zasiahnut' do o¢akavania neinformovaného investora ohl'adom momentu
ocakavaného vynosu.

Dlhopisy ako komplexny finan¢ény nastroj: Dlhopisy predstavuja
komplexny finanény nastroj a investor by nemal investovat’ do Dlhopisov
bez odborného posudenia.

Riziko prijatia d’alSieho dlhového financovania Emitentom: Prijatie
akéhokol'vek d’alsieho dlhového financovania méze v koneénom dosledku
znamenat, ze v pripade insolvencného konania budi pohladavky
majitel'ov Dlhopisov z Dlhopisov uspokojené v mensej miere, nez keby
prijatie takého dlhového financovania nenastalo.

Riziko likvidity: Existuje riziko, Ze nevznikne dostatoc¢ne likvidny
sekundarny trh s Dlhopismi, alebo ak vznikne, nemusi existovat’
dostatocne dlhy cas.

JTRE FIN.3 0,00/24

SUHRN PROSPEKT
18




Prvok | Opis

Zverejniovana informacia

Poplatky: Celkova navratnost investicii do Dlhopisov moéze byt
ovplyvnena troviiou poplatkov ucétovanych obchodnikom s cennymi
papiermi alebo inym sprostredkovatel'om kupy/predaja Dlhopisov a/alebo
uctovanych relevantnym zuctovacim systémom pouzivanym investorom.

Riziko nesplatenia: Za urcitych okolnosti sa méze stat, ze Emitent
nebude schopny vyplatit’ vynos (v podobe diskontovanej hodnoty alebo jej
Casti) z Dlhopisu alebo splatit’ ich menovita hodnotu.

Menové riziko: Ak je Dlhopis emitovany v inej mene, nez je domaca
mena Majitel'a dlhopisu, investicia moze v pripade nepriaznivého pohybu
vymenného kurzu meny stratit svoju hodnotu pre daného Majitel’a
dlhopisu.

Riziko predcéasného splatenia: PredcCasné splatenie Dlhopisov moze
negativne ovplyvnit’ vysku predpokladaného vynosu z Dlhopisov.

Riziko zdanenia: Vynosnost' investicii do Dlhopisov modze byt negativne
ovplyvnena danovym zatazenim.

Riziko inflacie: Realna vynosnost investicii do Dlhopisov moze byt
negativne ovplyvnena vyskou inflacie.

Riziko zakonnosti kiipy: Potencialni investori (hlavne zahrani¢né osoby)
by si mali byt vedomi skuto¢nosti, ze kupa Dlhopisov méze byt
predmetom zakonnych obmedzeni ovplyviujucich platnost ich
nadobudnutia.

Riziko zmeny prava: Zmena pravnych predpisov v budicnosti moze
negativne ovplyvnit’ hodnotu Dlhopisov.

Riziko skratenia objednavky Dlhopisov: Manazér bude opravneny
kratit objednavky Dlhopisov.

Riziko nepredvidatelnej udalosti: Nepredvidatelna udalost’ (prirodna
katastrofa, teroristicky utok), ktora sposobi poruchy na financnych trhoch
a/alebo rychly pohyb menovych kurzov, méZze mat negativny vplyv na
hodnotu Dlhopisov.

JTRE FIN.3 0,00/24

SUHRN PROSPEKT
19




Oddiel E — Ponuka

Prvok

Opis

Zverejinovana informacia

E.2b

Dovody ponuky

Cely cisty celkovy vynos z upisania Dlhopisov (po uhradeni nékladov
emisie Dlhopisov) bude pouzity na: 1) odkupenie prav a povinnosti zo
syndikovanych uverov (poskytnutych J&T Bankou a Postovou bankou)
alebo iného financovania poskytnutého Sesterskym spolo¢nostiam alebo
2) poskytnutie uveru Sesterskym spolo¢nostiam, a to bud’ vylucne
spolocnosti Parkside, alebo tiez spolo¢nosti Office.

Pred vyhotovenim tohto Prospektu bol ¢isty celkovy vynos vo vyske
22 808 394 GBP uz pouzity tym, ze Emitent odkupil prava a povinnosti
viazuce sa k Casti financovania poskytnutého Sesterskym spolo¢nostiam.

Emitent oCakava, ze vytazok z emisie Dlhopisov bude postacovat’, spolu
s d’al$im financovanim zabezpeCenym zo strany Sesterskych spolo¢nosti
(predovsetkym seniornym financovanim zo strany londynskej banky,
ktoré bolo schvalené k datumu vyhotovenia Prospektu zo strany tejto
banky (eSte vSak nebolo poskytnuté k tomuto datumu), na financovanie
realizacie Projektu.

E.3

Podmienky ponuky

Dlhopisy budt ponukané Emitentom prostrednictvom Manazéra v ramci
1) verejnej ponuky podla § 34 ods. 1 Zakona o podnikani na kapitadlovom
trhu v Ceskej republike a 2) verejnej ponuky podla § 120 slovenského
zakona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investicnych sluzbach, v
zneni neskorsich predpisov, v Slovenskej republike, a to pocas obdobia od
7. 6. 2019 do 20. 12. 2019. Dlhopisy mozu byt vydavané v tranziach.
Emitent ma v umysle prostrednictvom Manazéra ponukat Dlhopisy
vramci verejnej ponuky vietkym kategériam investorov v Ceskej
republike a Slovenskej republike a vybranym kvalifikovanym investorom
(a pripadne tiez d’alSim investorom za podmienok, ktoré v danej krajine
nezakladaju povinnost’ ponukajiceho vypracovat a uverejnit’ prospekt)
v zahrani¢i, ato vzdy vsulade s prislusSnymi pravnymi predpismi
platnymi v kazdej krajine, v ktorej budi Dlhopisy pontkané.

Pred vyhotovenim tohto Prospektu uz bolo upisanych cca 61,7 %
vsetkych Dlhopisov, kedy Dlhopisy boli pontiknuté obmedzenému okruhu
investorov za podmienok, ktoré nezalozili povinnost’ uverejnit’ prospekt
v stlade s § 35 ods. 2 pism. b) ZPKT. Na zaklade verejnej ponuky podl'a
tohto Prospektu sa tak bude ponukat cca 38,3 % vSetkych Dlhopisov
z predpokladanej celkovej menovitej hodnoty dlhopisov, teda Dlhopisy
v celkovej menovitej hodnote cca 850.000.000 K¢.

Vychadzajuc  z predpokladu, Ze nastane navySenie celkovej
predpokladanej menovitej hodnoty Dlhopisov v maximalnom rozsahu 50
%, pred vyhotovenim tohto Prospektu bolo uz upisanych cca 41,1 %
vsetkych Dlhopisov, pricom na zéklade verejnej ponuky sa bude pontukat’
cca 58,9 % vSetkych Dlhopisov, teda Dlhopisy v celkovej menovitej
hodnote cca 1.960.000.000 K¢.

Ponuka bude robena na tzv. ,,best efforts* baze. Manazér ani ziadna ina
osoba v suvislosti s emisiou Dlhopisov neprevzali voc¢i Emitentovi
povinnost’ Dlhopisy upisat’ alebo kupit'.
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Prvok | Opis

Zverejinovana informacia

Investori budi osloveni predovsetkym pomocou prostriedkov
komunikacie na dialku. Podmienkou nadobudnutia Dlhopisov
prostrednictvom Manazéra je uzatvorenie zmluvy o poskytovani
investicnych sluzieb medzi investorom a Manazérom (alebo jeho
pobockou umiestnenou v Slovenskej republike) a vydanie pokynu na
obstaranie nakupu Dlhopisov podla tejto zmluvy. ManaZér je opravneny
kréatit objem Dlhopisov uvedeny v pokynoch investorov podla svojho
vyluéného uvazenia. V pripade kratenia objemu pokynu vrati Manazér
dotknutym investorom pripadny preplatok spat’ bez zbyto¢ného odkladu
za podmienok zmluvne dojednanych v zmluve o investicnych sluzbach.
Konecna menovitd hodnota Dlhopisov pridelena jednotlivému investorovi
bude uvedena v potvrdeni o vysporiadani daného obchodu, ktoré Manazér
doruc¢i investorovi e-mailom bez zbytocného odkladu po vykonani
pokynu. Pred dorucenim tohto potvrdenia nemdze investor obchodovat
s upisovanymi Dlhopismi.

Emisny kurz vSetkych Dlhopisov vydanych k Datumu emisie je 70,496 %
(sedemdesiat percent a StyristodevatdesiatSest’ tisicin percenta) ich
menovitej hodnoty. Emisny kurz akychkol'vek Dlhopisov vydanych po
Datume emisie bude vzdy uréeny Manazérom tak, aby jeho vyska
zodpovedala diskontovanej hodnote Dlhopisu k datumu jeho vydania.
K prvému dnu verejnej ponuky Dlhopisov, t. j. ku diiu 7. 6. 2019, je
emisny kurz Dlhopisov vydanych k tomuto ditu 72,463 % ich menovitej
hodnoty.

Minimélna suma, za ktord bude jednotlivy investor opravneny upisat
Dlhopisy v ramci verejnej ponuky, nebola stanovend. Maximalna suma,
za ktori bude jednotlivy investor opravneny upisat Dlhopisy v ramci
verejnej ponuky, bude obmedzena rozdielom medzi celkovou
predpokladanou menovitou hodnotou emisie Dlhopisov a menovitou
hodnotou Dlhopisov, ktor¢ uz boli upisané investormi pred zacatim
verejnej ponuky. Celkova suma, ktoru je upisovatel’ povinny uhradit’, sa
stanovi ako sucet emisnych kurzov vsetkych Dlhopisov upisanych danym
upisovatelom. Upisovatelia su povinni uhradit’ tiito sumu bezhotovostne
na bankovy ucet Manazéra alebo Emitenta, v lehotach podla pokynu
Manazéra, najneskor vSak do datumu vykonania pokynu.

Vysporiadanie upisania Dlhopisov sa uskuto¢ni vo forme DVP (delivery
versus payment) prostrednictvom spolo¢nosti Centralni depozitar
cennych papiri, a.s., ICO: 250 81 489, so sidlom Praha 1, Rybna 14,
zapisanej v obchodnom registri vedenom Mestskym sudom v Prahe pod
spisovou znackou B 4308 (,,Centralny depozitar®), respektive osob
veducich evidenciu nadvdzujicu na centralnu evidenciu, obvyklym
sposobom v stlade s pravidlami a prevadzkovymi postupmi Centralneho
depozitara a v lehotach stanovenych tymito pravidlami a prevadzkovymi
postupmi. Upisanie Dlhopisov mozno vysporiadat v Centralnom
depozitari len prostrednictvom ucastnika Centralneho depozitara.
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E4

Zaujem 0s0b
zucastnenych na
emisii

Emitentovi nie je s vynimkou Manazéra, ktory Dlhopisy umiestiiuje na
zéklade dohody typu ,,najlepSia snaha* (,,best efforts*) a ktory dalej
posobi ako administrator, agent pre vypocty a kotacny agent, a
s vynimkou spolo¢nosti J&T IB and Capital Markets, a.s., ICO: 247
66 259, so sidlom Pobrezni 297/14, PSC 186 00 Praha 8, zapisanej v
obchodnom registri vedenom Mestskym sudom v Prahe pod spisovou
znaCkou B 16661, ktora ako aranzér zabezpecCuje Cinnosti suvisiace
s emisiou Dlhopisov, zndmy Ziadny zaujem osob zucastnenych na ponuke
alebo na emisii Dlhopisov, ktory by bol podstatny pre emisiu Dlhopisov.

E.7

Naklady uctované
investorovi

Investor, ktory upise alebo kupi Dlhopisy prostrednictvom Manazéra,
resp. jeho ustredia v Prahe, hradi poplatky spojené s nadobudnutim
Dlhopisov podla standardného aktudlneho sadzobnika Manazéra
k datumu obchodu. K datumu vyhotovenia prospektu Dlhopisov su tieto
naklady vo vyske 0,15 % zobjemu transakcie, minimalne 2.000 K¢.
Standardny aktualny sadzobnik ManaZéra je uverejneny na internetovej
stranke ,.https://www.jtbank.cz“, v Casti oznaCenej ako ,,Dolezité
informacie*, pod pododkazom ,,Sadzobnik poplatkov*.

Investor, ktory upiSe alebo kupi Dlhopisy prostrednictvom slovenskej
pobocky Manazéra, hradi poplatky spojené s nadobudnutim Dlhopisov
podla standardného aktualneho sadzobnika slovenskej pobocky Manazéra
k datumu obchodu. K datumu vyhotovenia prospektu Dlhopisov su tieto
naklady vo vyske 0,60 % z objemu transakcie. Ak je obchod vysporiadany
na iny majetkovy ucet nez je drzitel'sky ucet, tento poplatok je vo vyske
1,00 % z objemu transakcie, minimalne 480 EUR. Standardny aktualny
sadzobnik slovenskej pobocky Manazéra je uverejneny na internetovej
stranke https://www.jtbanka.sk, v cCasti oznaCenej ako ,,UzZitocné
informacie*, pod pododkazom ,,Sadzobnik*.

Investor moéze byt povinny platit dalSie poplatky wUctované
sprostredkovatelom kupy alebo predaja Dlhopisov, osobou veducou
evidenciu Dlhopisov, osobou realizujicou vysporiadanie obchodu s
Dlhopismi alebo inou osobou, t. j. napr. poplatky za zriadenie a vedenie
investiéného uctu, za obstaranie prevodu Dlhopisov, sluzby spojené s
uschovou Dlhopisov, resp. ich evidenciou a pod.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investor, ktory ma zaujem o kupu Dlhopisov, by sa mal oboznamit' s tymto Prospektom ako celkom. Investori
by mali pred urobenim rozhodnutia o investovani do Dlhopisov dokladne vyhodnotit informacie, ktoré
Emitent v tejto kapitole predklada investorom na zvazenie, ako aj dalSie informacie uvedené v tomto
Prospekte.

Ndakup a drzba Dlhopisov su spojené s mnozstvom rizik, z ktorych su tie, ktoré Emitent povazuje za
podstatné, uvedené nizsie v tejto kapitole. V ramci svojej cinnosti v oblasti financného trhu Emitent celi
viacerym rizikam typickym pre financny trh. Hlavné rizika, ktoré by podla nazoru Emitenta mohli vyznamne
ovplyvnit podnikanie Emitenta, ich financnu situdciu a/alebo vysledky hospodarenia, su uvedené nizsie.

Emitent je sucastou holdingovej spolocnosti J&T Real Estate Holding Limited, ktord viastni 100 % podiel v
Emitentovi. Emitent je ucelovo zaloZenou spolocnostou (special purpose vehicle) na ucel financovania
Sesterskych spolocnosti (a to bud’ nadobudnutim prav a povinnosti z uz poskytnutého financovania alebo
priamo poskytnutim uveru), konkrétne predovsetkym na financovanie realizdcie projektu na pozemku v
centre Londyna. Ide o projekt London Parkside (komplex troch rezidencne-administrativaych budov s
parkovacimi miestami a s kancelarskymi a rezidencnymi plochami). KedZe rizikd spojené s Emitentom, ktoré
mozu negativne ovplyvnit schopnost’ Emitenta splacat’ Dlhopisy, sa odvodzuju tiez od rizik spojenych so
Sesterskymi spolocnostami, a teda aj Skupinou, Emitent uvadza nizsie financné rizika, prevadzkové rizika a
dalsie rizika tykajuce sa podnikatel’skej cinnosti Skupiny predovsetkym Sesterskych spolocnosti.

Informacie, ktoré Emitent v tejto kapitole predklada potencialnym investorom na posudenie, ako aj vsetky
dalsie informdcie uvedené v tomto Prospekte a jeho pripadnych dodatkoch by mali byt pred rozhodnutim o
investovani kazdym potencidlnym investorom dokladne vyhodnotené s ohladom na jeho financnu situdaciu a
investicné ciele.

Poradie rizikovych faktorov uvedenych nizsie nenaznacuje ich vyznam, pravdepodobnost ich vyskytu ani ich
potencidlny vplyv na cinnost Emitenta. DalSie rizikd a neistoty vrdatane tych, o ktorych Emitent v siicasnosti
nevie alebo ktoré povazuje za nepodstatné, mozu mat’ tiez vplyv na jeho podnikanie, financnu situdciu alebo
hospodarske vysledky.

Nasledujuci opis rizikovych faktorov nie je vycerpavajuci, nenahradza Ziadnu odbornu analyzu alebo udaje,
ktoré st uvedené v tomto Prospekte, neobmedzuje akékolvek prava alebo dlhy vyplyvajuce z tohto Prospektu
a v Ziadnom pripade nepredstavuje akékolvek investicné odporucanie. Akékolvek rozhodnutie o nadobudnuti
Dlhopisov by sa malo zakladat na informaciach uvedenych v tomto Prospekte, na podmienkach konkrétnej
ponuky Dlhopisov, a predovsetkym na vlastnej analyze vyhod a rizik investicie do Dlhopisov zo strany
prislusného investora.

Rizikové faktory vztahujice sa na Emitenta

Z pohl'adu Emitenta existuju predovsetkym nasledujuce rizikové faktory, ktoré moézu mat’ negativny vplyv
na jeho finan¢n® a ekonomicku situaciu, podnikatel'ski ¢innost’ a schopnost’ plnit’ dlhy z Dlhopisov:

Riziko spojené s podnikanim Emitenta

Emitent je novozaloZena spolo¢nost bez podnikatel'skej historie. Emitent je zalozeny vylu¢ne na ucely
emisie Dlhopisov.

Emitent ma v umysle pouzit cely vytazok z emisie Dlhopisov na financovanie spolo¢nosti z rovnakej
skupiny ako je Emitent, t. j. spolo¢nosti Park Side London Ltd., zaloZenej a riadiacej sa pravom Britskych
panenskych ostrovov, so sidlom Road Town, Tortola, British Virgin Islands, reg. ¢. 1983456, zapisanej
v obchodnom registri Britskych panenskych ostrovov (,,Parkside” alebo ,,Spolo¢nost’ Parkside”), a
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pripadne tieZ spolo¢nosti Park Side Offices Ltd, zalozenej a riadiacej sa pravom Vel'kej Britanie a Severného
frska, so sidlom 22 Welbeck Street, Londyn, Velka Britania, W1G 8EF, reg. &. 11736963, zapisanej
v obchodnom registri Velkej Britdnie a Severného Irska (,,Office alebo ,.Spolo¢nost’ Office) (Spoloénost’
Parkside a Spolo¢nost” Office spoloéne ako ,,Sesterské spolocnosti), ktoré realizujii vystavbu reziden¢ného
a kancelarskeho projektu na pozemku €. 185 Park Street, London SE1 9DY, zapisanom v katastri
nehnutelnosti pod ¢islom TGL 101402 (,,Projekt®).

Emitent bude financovat’ vystavbu Projektu bud’ vo forme poskytnutia Gveru alebo tverov Sesterskym
spolo¢nostiam, alebo nadobudnutim prav a povinnosti voc¢i Sesterskym spolocnostiam zo Syndikovaného
uveru alebo in¢ho financovania poskytnutého Sesterskym spoloc¢nostiam (financovanie akymkol'vek tymto
spdsobom poskytnuté Spolocnosti Parkside ako ,,Uver Parkside“; financovanie akymkolvek tymto
spdsobom poskytnuté Spoloénosti Office (ak bude poskytnuté) ako ,,Uver Office*; Uver Parkside a Uver
Office spoloéne ako ,,Uvery®).

Vystavba Projektu zo strany Sesterskych spolo¢nosti bola pred vydanim Dlhopisov financovana prevazne zo
strany J&T Banky a Postovej banky, a.s., ICO: 31 340 890, so sidlom Dvoiakovo nébrezie 4, Bratislava 811
02 (,,Financujuce banky“), ktoré poskytli spolo¢nosti Parkside uver (,,Syndikovany uver*). Na realizaciu
Projektu Sesterské spoloCnosti zabezpecili tiez ziskanie seniorného financovania od londynskej banky,
ktorému ma byt Uver Parkside (a v pripadne tiez Uver Office (ak bude poskytnuty)) podriadeny; k datumu
vyhotovenia Prospektu bolo toto seniorné financovanie schvalené zo strany londynskej banky (v rozsahu 240
mil. GBP), nie vSak poskytnuté.

Poskytnutie Uverov bude hlavnym predmetom ¢innosti Emitenta.

Hlavnym zdrojom prijmov Emitenta tak budu splatky Uverov od Sesterskych spolo¢nosti (alebo len
Spolocnosti Parkside). Finan¢na a ekonomicka situacia Emitenta, jeho podnikatel'sk4 ¢innost’, postavenie na
trhu a schopnost’ plnit’ dlhy z Dlhopisov zavisi od ich schopnosti ako dlznika (pripadne dlZznikov) Emitenta
plnit’ svoje petiazné dlhy voc¢i Emitentovi riadne a vcas. Ak nebudu schopné splnit’ svoje splatné penazné
dlhy vo¢i Emitentovi riadne a v¢as, méZze to mat’ negativny vplyv na finan¢ni a ekonomicka situdciu
Emitenta, jeho podnikatel'sku ¢innost’ a schopnost’ Emitenta plnit’ dlhy z Dlhopisov.

Emitent nebude vykonavat’ inii podnikatel'ska ¢innost, preto neméze z vlastnych podnikatel'skych aktivit
vytvorit’ zdroje na splatenie dlhov z Dlhopisov v pripade, Ze by primarny zdroj splatenia Dlhopisov (splatky
Uverov) nebol dostatocny na ich Gplné splatenie.

Riziko vyplyvajuce 7 pouZitia vyfaZku emisie Dlhopisov na financovanie Projektu

Emitent pouzije vytazok ziskany z emisie Dlhopisov Sesterskym spolo¢nostiam na financovanie Projektu.
Sesterska spolo¢nost’ Parkside realizuje developersky projekt, ktory sa uz nachadza vo faze vystavby (od
maja 2019), a tym je uplne zdvisla od pravnych, finan¢nych, environmentalnych, trhovych a inych
podmienok a okolnosti spojenych so samotnym Projektom. Prostriedky z emisie teda nebudu v plnej vyske k
dispozicii Emitentovi na investicie alebo uhradu jeho vlastnych dlhov vratane dlhov z Dlhopisov. Netspech
Projektu mdéze mat’ negativny vplyv na finanéni a ekonomickt situdciu Emitenta, jeho podnikatel'ska
¢innost’ a schopnost’ plnit’ dlhy z Dlhopisov.

Emitent navySe ocakava, ze ak sa Dlhopisy upiSu do vysky celkovej predpokladanej menovitej hodnoty
emisie Dlhopisov, nadobudnuty vytazok bude v nim zamyslanom rozsahu postacovat’ na financovanie
vystavby Casti Projektu. Emitent v§ak nemdze predvidat’ ani vopred zarucit’, Zze sa Dlhopisy skuto¢ne upisu
v celej vyske celkovej predpokladanej hodnoty emisie Dlhopisov. V tejto suvislosti preto existuje riziko, ze
skuto¢ne ziskané finan¢né prostriedky mozu byt nizsie, a nemusia preto postacovat’ na financovanie aktivit,
na thradu ktorych ich Emitent mal v umysle pouzit’.
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Napriek tomu, ze je Emitent sicastou skupiny, ktora stavia a prevadzkuje kvalitné projekty, neexistuje
zaruka, ze Sesterské spolocnosti budu schopné Emitentovi riadne a vcas splatit’ svoje splatné dlhy a Emitent
tak ziska vSetky peniazné prostriedky, ktoré mu umoznia splatit’ svoje zavizky z Dlhopisov.

Riziko nizkej diverzifikdcie Cinnosti Emitenta

Emitent ma v umysle sa takmer vylu¢ne zaoberat’ investiciou do Projektu. Zmena trhovych podmienok
determinujicich hodnotu tejto investicie mdze negativne ovplyvnit' finanénu a ekonomickil situdciu
Emitenta, jeho podnikatel'ski1 ¢innost’, postavenie na trhu a v kone¢nom ddsledku schopnost’ Emitenta plnit
dlhy z Dlhopisov.

Riziko prevadzkovej zavislosti od Skupiny Emitenta

Riadenie prevadzky Emitenta do znacnej miery zavisi od zdielania administrativnej, Uctovnej a IT
infraStruktary celej Skupiny Emitenta. Mozné zlyhanie niektorych prvkov alebo celej infrastruktary méze
mat’ negativny vplyv na financnt a ekonomicku situaciu Emitenta, jeho podnikatel'sku ¢innost’ a schopnost’
plnit’ dlhy z Dlhopisov.

Osobitne vo vztahu k vyuZivaniu informacnych technologii Skupiny Emitenta, ich Cinnost mdze byt
negativne ovplyvnena mnoZzstvom problémov, ako je nefunkénost’ hardvéru a softvéru, fyzické znicCenie
dolezitych IT systémov, utoky pocitaCovych hackerov, pocitacovych virusov atd’. VSetky tieto rizika mozu
mat’ negativny vplyv na financ¢nu a hospodarsku situdciu Emitenta, jeho podnikatel’ski1 ¢innost’ a schopnost’
plnit’ zavézky z Dlhopisov.

Riziko konfliktu zdaujmov medzi jedinym spoloénikom Emitenta a Majitel’'mi dlhopisov

Emitent je 100 % priamou dcérskou spolo¢nostou Spolo¢nika (J&T Real Estate Holding Limited), a teda
sucastou Skupiny JTRE. V budlcnosti preto nemozno vylacit' zmeny stratégie, v dosledku ktorych niektori
Clenovia Skupiny Emitenta alebo samotna materska spolo¢nost’ nepodnikne kroky (fuzie, transakcie,
akvizicie, rozdelenie zisku, predaj aktiv atd’.), ktoré mézu byt vedené s ohl'adom na prospech Skupiny
Emitenta viac nez v prospech Emitenta. Takéto zmeny moézu mat negativny vplyv na finanénll a
hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel'sku ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z Dlhopisov.

Riziko zmeny vlastnickej Struktiiry Emitenta

Hoci si Emitent nie je vedomy planov na zmeny vo svojej vlastnickej Struktare, nemozno uplne vylucit', ze
by v budlcnosti mohla nastat’ zmena vlastnickej Struktiry Emitenta. KlIucové osoby, teda Spolo¢nik a
konatelia, spolupdsobia pri vytvarani a uskuto¢iiovani kl'a¢ovych stratégii. Ich ¢innost’ je rozhodujtca pre
celkové riadenie Emitenta. Mdze tak nastat’ zmena kontroly a uprava stratégie Emitenta, ktora méze mat’ iné
ciele nez ta doterajsia. Upravena stratégia moze mat’ iné ciele nez tie terajSie a ich zdujmy sa vo vztahu k
Dlhopisom mdzu zmenit’. Tieto zmeny mozu mat’ vplyv na hospodarske vysledky Emitenta a na schopnost’
plnit’ zavézky v stvislosti s Dlhopismi.

Navyse sa moze zmenit kontrola a stratégia aj na urovni Skupiny Emitenta, a to hlavne v pripade zmeny
spolo¢nikov alebo ich podielov. Upravena stratégia méze mat’ iné ciele nez t4 sucasna a zaujmy Skupiny
Emitenta alebo ich jednotlivych spolocnosti vo vztahu k Dlhopisom sa m6zu menit. Zmena stratégie moze
mat nasledne negativny vplyv na finanénu a hospodarsku situaciu Skupiny Emitenta, a teda aj Emitenta, jeho
podnikatel’'sktl ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavdzky z Dlhopisov.
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Riziko refinancovania

Cast’ vystavby a s fiou suvisiacich nédkladov bude (re)financovana z prostriedkov ziskanych na zaklade tejto
emisie Dlhopisov (zvy$nd cast’ z vlastnych zdrojov Sesterskych spolo¢nosti a nimi zabezpeceného
bankového financovania). Budtci zisk Sesterskych spolocnosti, a teda aj hospodarska a financna situdcia
Emitenta, zavisi od ich schopnosti v€as zrealizovat' Projekt, t. j. dokoncit' planovanu vystavbu budovy,
prenajat’ budovu najomcom, ktori budu plnit’ svoje dlhy z uzatvorenych ndjomnych zmlav riadne a vcas,
resp. jej urCent Cast’ odpredat’, pripadne od schopnosti Sesterskych spolo¢nosti (alebo urcenej Sesterskej
spolocnosti) ako prenajimatel’ov vymahat’ plnenie z najomnych alebo kiipnych zmlav.

Vzhl'adom na to, Ze Emitent nebude mat’ v priebehu vystavby Ziadny iny podstatny zdroj prijmov okrem
splatok Uverov zich vlastnych zdrojov, a prijmy znajmov alebo predaja budia poskytované az po
uskutocneni Projektu, v pripade zlej platobnej discipliny Sesterskych spolo¢nosti z akéhokol'vek dovodu,
predovSetkym ak nebudii v cCase splatnosti jednotlivych splatok disponovat volnymi finanénymi
prostriedkami, mdze byt schopnost Emitenta uhradit’ istinu z Dlhopisov k datumu ich splatnosti alebo
k datumu ich pred¢asnej splatnosti zavisla od jeho schopnosti refinancovat’ dlhy z Dlhopisov dalSim
financovanim (¢i uz vo forme uveru, novej emisie dlhopisov alebo inak) za podmienok rovnakych alebo
lepsich nez st existujuce, pripadne ziskat' prostriedky na splatenie Dlhopisov inak. V tychto pripadoch
neexistuje zaruka, ze Emitent bude schopny ziskat’ potrebné petiazné prostriedky, ktoré mu umoznia uhradit’
jeho dlhy voci Majitel'om dlhopisov.

Vzhl'adom na podmienky, ktoré prevladaju na kapitalovych trhoch, nemozno tiez vylucit, ze Emitent nebude
schopny refinancovat’ svoje existujuce a buduce dlhy za priaznivych podmienok. Schopnost’ Emitenta ziskat’
nové financovanie je podstatnym sposobom zavisla od trhovej hodnoty svojich pohladédvok z Uverov
(Emitent nedisponuje inymi vyznamnymi aktivami k datumu vyhotovenia tohto Prospektu). Pripadny pokles
ich trhovej hodnoty moze viest” az k neschopnosti Emitenta ziskat’ nové financovanie. Ak by Emitent nebol
schopny refinancovat’ svoje dlhy za prijatelnych podmienok alebo by refinancovanie nebolo vobec mozné,
mala by tato skuto¢nost’ negativny dopad na schopnost’ Emitenta splatit’ svoje dlhy z Dlhopisov.

Riziko zacatia insolvenéného konania

Zakon ¢. 182/2006 Zb., o upadku a sposoboch jeho rieSenia, v zneni neskorSich predpisov (,,Insolvenény
zakon®), stanovi, Ze dlznik je v upadku, ak ma viacero veritel'ov a peniazné dlhy pocas obdobia dlhSieho nez
30 dni po lehote splatnosti a tieto dlhy nie je schopny plnit, pripadne je predlzeny. Insolvencné konanie
mozno zacat’ len na navrh, ktory je opravneny podat’ dlZznik alebo jeho veritel. Ak ide o hroziaci upadok,
insolvenény navrh moze podat’ len dlznik.

Aj napriek urcitym opatreniam, ktoré maju zabranit’ neopodstatnenym a nepodlozenym navrhom na zacatie
insolvenéného riadenia, nemozno vylucit, ze také navrhy budu podané. Insolven¢né konanie sa zacina
sudnou vyhlaskou, a to najneskdr do 2 hodin od dorucenia insolven¢ného navrhu sidu. Od momentu
zverejnenia vyhlasky az do rozhodnutia sidu o insolven¢nom navrhu (ak sud nerozhodne inak) je dlznik
povinny zdrzat’ sa nakladania s majetkovou podstatou a s majetkom, ktory do nej moze nalezat’, ak by malo
ist o podstatné zmeny v skladbe, vyuziti alebo urCeni tohto majetku alebo o jeho nie zanedbatelné
zmenSenie. Podl'a Insolvenéného zakona rozhodne siid o insolvenénom navrhu podanom tretimi osobami
bezodkladne; presnejsiu lehotu na rozhodnutie zakon nestanovi.

Aj napriek tomu, Ze obmedzenie tykajuce sa nakladania s majetkovou podstatou sa netyka, okrem iného,
ukonov nutnych na prevadzkovanie podniku v ramci obvyklého hospodarenia alebo na odvratenie hroziacej
Skody, nemozno vylucit, ze ak bude podany neopodstatneny navrh na zacatie insolvencného konania voci
Emitentovi, Emitent bude poc¢as neurcitého obdobia obmedzeny disponovat’ so svojim majetkom, ¢o by sa
mohlo negativne prejavit’' na financnej situacii Emitenta a jeho vysledkoch podnikania, a teda aj na moznosti
splacat’ vynos z Dlhopisov, pripadne vyplatit’ menovitii hodnotu Dlhopisov.
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Riziko spojené s pravnym, regulatornym a dariovym prostredim

Pravne, regulatorne a dafiové prostredie v Ceskej republike je predmetom &astych zmien a zikony nemusia
byt vzdy uplatiované sidmi a organmi verejnej moci jednotne. Zmeny zékonov alebo zmeny ich
interpretacie v budiicnosti mozu nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkovi ¢innost’ a finanéné vyhliadky Emitenta.
Pravne faktory s mimo kontroly Emitenta alebo jednotlivych subjektov. Dodrziavanie platnych pravnych
noriem podlieha kontrole prislusnych orgdnov a ich porusenie moéze viest k ulozeniu sankcii vratane
finan¢nych sankcii alebo sankcii spocivajucich v preruseni alebo zakaze Cinnosti. Hoci si Emitent nie je
vedomy Ziadneho porusenia platnej legislativy a v sti¢asnosti neexistuji Ziadne stidne, rozhodcovské ani iné
konania (prebichajuce alebo hroziace), pripadné porusenia a tomu zodpovedajuce sankcie v buducnosti
nemozno uplne vylicit, ¢o by mohlo viest k zhorSeniu hospodérskej situdcie, co moze mat’ nepriaznivy
dopad na schopnost’ Emitenta splacat’ svoje dlhy vyplyvajuce z Dlhopisov.

Riziko oslabenej kontrolnej funkcie

Do prijatia Dlhopisov na obchodovanie na BCPP Emitent nema (nebude mat’) zriadeny vybor pre audit, do-
zornu radu alebo obdobny kontrolny organ. Absenciou prislusnych kontrolnych orgdnov méze byt oslabena
kontrolna funkcia v ramci vnitorného systému kontroly a riadenia spolocnosti. Vd’aka znizenej kontrole
potom vznika, resp. je umocnené riziko vzniku moznych chyb alebo finan¢nych nesuladov, ¢o méze mat’
nepriaznivy vplyv na hospodarenie Emitenta, a tym aj jeho schopnost’ plnit’ svoje zavéizky z Dlhopisov.

Rizikad spojené s nepredvidatel’nym vykladom Ceskych daiiovych predpisov

Neustale premenlivy vyklad danovych predpisov zo strany finanénych tradov, nesulad vyvoja ¢eského a
komunitarneho dafiového prava, predlzené lehoty na splatenie dlznych zavizkov, ako aj moznost’ ulozenia
vysokych pokut a inych sankcii, predstavuju pre Emitenta urcité danové riziko.

Riziko sekundadrnej zavislosti od rizik Skupiny Emitenta

Emitent je vystaveny sekundarnemu riziku zavislosti od rizik tykajucich sa ¢lenov Skupiny Emitenta a rizik
realitného trhu. Na Emitenta sa nepriamo vztahuju rizikové faktory tykajuce sa podnikatel'skej ¢innosti
Skupiny Emitenta, ktoré st uvedené nizsie v Casti venovanej rizikovym faktorom vztahujucim sa na Skupinu
Emitenta.

Rizikové faktory vzt'ahujuce sa na Skupinu Emitenta (predovSetkym Sesterské spolo¢nosti)

Rizika uvedené nizSie mézu negativne ovplyvnit’ finanéntl a hospodarsku situaciu Skupiny Emitenta alebo
len Sesterskych spolo¢nosti, ich podnikatel'sku ¢innost’, postavenie na trhu a schopnost’ plnit’ svoje zavizky,
a teda aj zavizky voci samotnému Emitentovi. VSetky odkazy na Skupinu Emitenta uvedené nizSie
znamenaju vSetky spolocnosti, ktoré ovlada materska spolocnost J&T Real Estate Holding Limited
(Spolo¢nik), ak nie je vyslovne uvedené inak.

Riziko suvisiace s vystavbou budovy v ramci Projektu

Vystavba nehnutelnych veci je vyrazne dlhodoby proces. Medzi zacatim pripravy vystavby Projektu, jej
dokoncenim a odovzdanim prisluSnej Sesterskej spolo¢nosti, a nasledne aj novym najomcom jednotlivych
priestorov, pripadne kupujacim, uplynie pomerne dlhy ¢as (podl'a predpokladov cca 39 mesiacov od zacatia
pripravnych prac pre vystavbu budovy v ramci realizacie Projektu), kedy mozu nastat’ neo¢akavané udalosti,
ktoré moézu mat’ za nasledok zvysenie nakladov, nedodrzanie terminov, poSkodenie realizovan¢ho diela alebo
neziskanie prisluSnych povoleni atd. Hoci Skupina Emitenta v ramci projektovej pripravy prihliada na
dostupné analyzy o vyvoji realitného trhu a désledne sa snazi zohl'adnit’ pripadné buduce rizika, nemozno
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uplne vylucit’ moznost’ napr. chybného odhadu vyvoja dopytu v danom segmente trhu alebo nadhodnotenia
predajnej ceny projektovanych nehnutelnosti.

Vystavbu mdze ovplyvnit' aj nedostato¢na koordinacia a suc¢innost’ s generalnym dodavatelom (pripadne
subdodavatel'mi), ¢o moze viest’ k chybdm, omeskaniu alebo predrazeniu stavebnych dodavok. To m6ze mat’
nasledne negativny vplyv na dodrzanie terminu dokoncenia vystavby budovy a jej rozpoctu. Pochybenie
generalneho dodéavatel'a (pripadne subdodavatel'ov) sa v§ak moze objavit’ aj po vlastnom dokonceni budovy,
tzn. v Case jej prevadzkovania, a to aj po uplynuti zarucnej doby pre konkrétnu dodavku. Najmi sa mozu
vyskytnit' vady, ktoré presahuju zabezpeCenie poskytnuté generdlnym dodavatelom (pripadne
subdodavatel'om) alebo jeho poistenim, kedy naklady vynalozené na ich napravu a/alebo odstranenie by sli
na vrub vlastnika nehnutel'nosti (napr. vtedy, kedy tieto dodatocné naklady nie st dostatocne kryté z poistky
subdodavatel’a a i.).

Tieto rizikd mdézu mat’ negativny vplyv na prevadzkovi ¢innost’, finanénti vykonnost’ a financné vyhliadky
Sesterskych spolo¢nosti, a teda aj Emitenta. Kone¢ny vysledok vystavby budovy zavisi tiez od vysky
nakladov, ako je napriklad cena technickych sluzieb (architekt, technicky dozor, riadenie projektu,
geodetické sluzby) alebo finan¢né néklady. Tieto naklady sa mézu v ¢ase menit’ a prekrocit’ planovanu
uroveil. V pripade nespravneho odhadu vyvoja trhu mézu Sesterské spolocnosti stratit’ podstatnu Cast’ zisku,
¢o v kone¢nom dosledku mbze mat’ nepriaznivy dopad na hospodarsku situdciu Sesterskych spolocnosti a
Emitenta.

Riziko suvisiace s umiestnenim Projektu

Hodnota nehnutel'nosti zavisi do znacnej miery od vybranej lokality vo vztahu k typu nehnutelnosti.
Vystavba budov v ramci Projektu sa mé uskutocnit’ na ulici Park Street nachddzajucej sa v tesnej blizkosti
Stvrte City v uzSom centre Londyna. Tato oblast’ patri dlhodobo medzi atraktivne a rychlo sa rozvijajice
oblasti Londyna (nachadzajuce sa v tesnej blizkosti rieky Temza), preto sa ofakava, ze hodnota postavenej
budovy, resp. Projektu, bude mat’ skor rastiicu tendenciu. Nemozno vSak zarudit’, Ze sa atraktivita lokality
nezmeni alebo Ze Skupina Emitenta odhadla spravne vhodnost’ lokality vzhl'adom na investicny zdmer.

Ak nebola odhadnutd sprdvne vhodnost’ lokality vzhl'adom na investicny zamer, mbze byt pre fiu tazké
uspesne prenajat’ alebo vyhodne predat’ dokoncentt nehnutelnost’. V pripade nizkeho zaujmu potencialnych
najomcov alebo investorov tak mozu byt Sesterské spolo¢nosti nitené znizit' pozadované najomné alebo
predajni cenu nehnutel'nosti. V pripade mylného odhadu alebo zmeny vnimania lokality méze v kone¢nom
dosledku nastat’ dlhodoba neobsadenost’ nehnutelnosti, nedosiahnutie planovanej vysky najomného alebo
predajnej ceny predmetnej nehnutel'nosti, ¢o méze dlhodobo ovplyvnit’ vynosnost’ daného Projektu. To mbze
negativne ovplyvnit' hospodarsku situdciu Sesterskych spolocnosti, a tym padom aj schopnost Emitenta
splnit’ svoje zavizky z Dlhopisov.

Riziko suvisiace s prendjmom a predajom

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze vynosy Projektu buda plynat z prenajmu a predaja nehnutel’nosti tvoriacich
Projekt, hospodarske vysledky Sesterskych spolocnosti (a teda aj Emitenta) okrem iného zavisia od
existencie najomcov, ktori budu schopni riadne a véas platit dojednané najjomné prenajatych priestorov
v budove po dokonceni Projektu, alebo od existencie prislusnych zaujemcov o kapu.

Ak by sa Sesterskym spolo¢nostiam nepodarilo dokonceny Projekt prenajat’ najomcom (alebo predat
niektoré jeho Casti) véas a/alebo aspon za podmienok, ktoré predpokladal pri za¢ati Projektu (predovsetkym
vyska najomného), alebo ak by v budtcnosti nastala vyznamna strata najomcov, mohla by tato skuto¢nost’
negativne ovplyvnit uskuto¢nenie nasledujucej fazy Projektu, a tym aj hospodarsku a finan¢nua situaciu
Sesterskej spolocnosti.
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Vzhladom na thto skutoCnost’ st Sesterské spolocnosti (a nepriamo aj Emitent) vystavené riziku nehradenia
najomného, neprevzatia prislusnych casti budovy zo strany najomcov, predc¢asného ukoncovania najomnych
zmlav, poklesu najomného, nenajdenia nahrady v pripade odchodu najomcov atd. Navyse, prvé prijmy
z uzatvorenych najomnych zmliv sa predpokladaju az po niekolkych (22-24) mesiacoch po dokonceni
Projektu, ktoré sa planuje na rok 2021. Do tohto roku budii Sesterské spolo¢nosti vracat’ splatky Uverov
z inych vlastnych zdrojov. Nemozno vopred vylucit, Ze tieto prostriedky budd mat v prislusny datum
k dispozicii na realizaciu danej splatky. Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu v byvalych priestoroch
kancelarii patriacich k uvedenému projektu nie su Ziadni ndjomcovia z dévodu vystavby (resp. prestavby)
prebiehajucej od maja 2019.

Po dokonceni Projektu planuju Sesterské spoloCnosti Cast’ priestorov vymedzenych v budove, okrem
prendjmu, odpredat’ eventudlnym zaujemcom. Vzhl'adom na tato skutoCnost’ su vystavené (a teda aj Emitent
je nepriamo vystaveny) riziku riadneho alebo v€asného neplatenia kiipnych cien, neprevzatiu prislusnych
Casti budovy zo stran kupujucich, odstupovaniu od kipnych zmlav alebo uplatiiovaniu zodpovednostnych
rezimov dojednanych v zmluve (zvy¢ajne zodpovednost’ za vady).

Pripadna vyznamna strata najomcov a neobsadenie volnych priestorov by mohli negativne ovplyvnit’
hospodarenie Sesterskych spolo¢nosti a mat’ tiez nepriamo vplyv na schopnost’ Emitenta plnit’ svoje vlastné
zavézky z Dlhopisov.

Riziko predcéasného ukoncenia ndjomnej zmluvy zo strany buducich ndjomcov

Ngjomné zmluvy, ktoré budi v budicnosti uzatvorené medzi Sesterskymi spolo¢nostami ako
prenajimatelom a jednotlivymi najomcami prenajimanych nehnutelnosti, mézu obsahovat’ viacero
ustanoveni pre pripad poruSenia zmluvy a niektoré najjomné zmluvy uzatvarané medzi prenajimatelom a
jednotlivymi ndjomcami mozu o. i. obsahovat’ ustanovenia o ich pred¢asnom ukonceni. V pripade, Ze by v
pripade vyznamnych nijomcov neboli splnené podmienky nidjomnych zmliv a boli by pouzité tieto
ustanovenia veduce k ich predcasnému ukonceniu, mohlo by to mat’ podstatny dopad na hospodarske
vysledky Sesterskych spolo¢nosti.

Zavislost’ od miery zadlZovania ciel’ovej skupiny ndajomcov

Sesterské spoloc¢nosti budi do uréitej miery zavislé od platobnej schopnosti cielovej skupiny najomcov,
avSak nie je v ich moznostiach ovplyvnit’ ich platobnii moralku. Celkové zvySovanie zadlZenia najomcov
moze v konecné podobe viest’ k neplateniu dojednan¢ho najomného, ¢o by mohlo negativne zasiahnut’ cash
flow Sesterskych spoloc¢nosti a zaroven zvysit’ naklady na stdne procesy a vymahanie pohladavok. Taka
situacia by mohla v podstatnej miere negativne ovplyvnit’ finanénu situaciu Sesterskych spolo¢nosti, ¢o by v
kone¢nom dosledku mohlo mat’ nepriaznivy dopad na hospodarske vysledky Emitenta.

Tiez je nutné zdoraznit,, Ze rizika na strane najomcov suvisiace s ich podnikanim a financovanim ich ¢innosti
sa potom budu bezprostredne dotykat’ Sesterskych spolo¢nosti. Rizikové faktory ohrozujice ndjomcov tak
mozu nepriamo ovplyvnit’ hospodarsku situaciu Emitenta.

Riziko zmeny preferencie ndjomcov
Buduce pripadné zmeny preferencii najomcov, predovsetkym vo vztahu k danej lokalite, jej obsluznosti a

vybavenosti alebo Standardom prenajatych priestorov, resp. objektov, v ktorych sa priestory prenajimané,
mozu viest’ k strate najomcov, ¢o sa mdze nepriaznivo prejavit’ v hospodareni Sesterskych spolocnosti.
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Riziko suvisiace s nedokoncenost’ou projektov

Projekt, ktorym sa zaoberaju Sesterské spolo¢nosti, je v Case pripravy tohto Prospektu len vo faze
developmentu a vystavby, teda vo fazach, ktoré su ovplyvitované mnohymi internymi a externymi faktormi.
Emitent teda neméze zarucit, Ze Projekt bude dokonceny presne podl'a planovaného harmonogramu alebo s
planovanou mierou ziskovosti.

Rizika spojené s poistenim majetku Sesterskych spoloCnosti

Sesterské spolocnosti v nadvdznosti na postupné dokoncovanie stavieb niektorych objektov budi uzatvarat
majetkové poistenia k nehnutelnostiam tvoriacim Projekt. Nemozno vSak zarucit, Ze naklady spojené s
pripadnymi zivelnymi alebo inymi nepredvidatelnymi udalostami (ako napriklad poziar, povoden, zaplava,
vichrica, krupobitie a pod.) budti plne kryté tymto poistenim a v pripade poistnej udalosti nebudii mat’
negativny dopad na ich majetok, hospodarsku a finan¢n1 situéciu.

Riziko konkurencie

V Londyne je v prevadzke niekol'ko d’al§ich obdobnych rezortov, ktoré mézu v budicnosti predstavovat’ pre
Sesterské spolocnosti zasadnu konkurenciu, a to ¢i uz z doévodu cenovej preferencie klientov alebo v
dosledku zvysenia kvality sluzieb, ktoré poskytuju tieto rezorty. V buducnosti sa moze stat, ze Sesterské
spolocnosti nebudu schopné reagovat’ zodpovedajucim spdsobom na konkurencné prostredie, ¢o by mohlo
viest’ k zhorSeniu hospodarskej situacie Sesterskych spolo¢nosti a v konecnom désledku k negativnemu
ovplyvneniu majetku a vynosov Sesterskych spolo¢nosti. Z tohto dévodu musia pruzne reagovat’ na meniacu
sa situdciu na trhu, na spravanie konkurencie a na poziadavky spotrebitel'ov (t. j. ndjomcov a kupujtcich).

Riziko iraciondlneho vyvoja trhu

Hodnota aktiv Sesterskych spolo¢nosti moze byt ovplyvneny aj naladami, vyjadreniami a Spekuldciami na
trhu nehnutel'nosti, ¢o mdZze ovplyvnit hospodarsku a finan¢nu situaciu Sesterskych spoloc¢nosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutel’nosti

Riziko investovania do nehnutel'nosti je spojené s ich nizkou likviditou. Na rozdiel od finan¢nych aktiv je
predaj alebo prenajom nehnutelnosti zlozitejSou a dlhodobou zalezitost'ou s vy$§imi transakénymi nakladmi,
¢o modze negativne ovplyvnit' vynosnost’ investicie do nehnutelnosti. Akékol'vek prietahy v predajnom
procese, pripadné zniZenie predajnej ceny nehnutelnosti v désledku napr. nespravneho nacasovania predaja
alebo nevydarenej vystavby, mdzu mat’ nepriaznivy dopad na finan¢né vysledky Sesterskych spolocnosti a
nepriamo aj Emitenta.

Existuje tiez riziko kratkodobého nedostatku likvidnych prostriedkov na uhradu splatnych dlhov Emitenta.
Riziku likvidity m6ze byt nepriamo Emitent d’alej vystaveny, ak sa nepodari vCas alebo v dostato¢nej miere
Sesterskej spolo¢nosti, ktora je vlastnikom daného pozemku a priestorov, obsadit/predat’ priestory uréené na
prenajom/predaj alebo ndjomcovia nebudt hradit’ najomné riadne a vcas, ¢o by mohlo ohrozit’ schopnost’
Sesterskych spoloc¢nosti hradit’ svoje dlhy vo¢i Emitentovi, a teda aj schopnost’ Emitenta hradit’ svoje vlastné
splatné dlhy voci Majitelom dlhopisov. K 31. 12. 2018 bola vyska kratkodobych pohl'adavok Sesterskych
spolo¢nosti na tirovni 21,7 mil. GBP (31. december 2017: Sesterské spolocnosti v tomto Case neexistovali),
vyska kratkodobych zavazkov dosiahla 1,1 mil. GBP (31. december 2017: Sesterské spolo¢nosti v tomto
Case neexistovali).
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Riziko nepriaznivého stavu realitného trhu

Sesterské spolocnosti (a teda nepriamo aj Emitent) s vystavené Specifickym rizikam realitného trhu, akymi
su predovsetkym cyklickost, vykyvy v makroekonomickom prostredi, dynamika dopytu najomcov v
jednotlivych segmentoch realitného trhu, pohyby cien njjomného a aktivita konkurenénych prenajimatelov.
Sesterské spolocnosti budu generovat’ vynosy na splacanie svojich zaviazkov voc¢i Emitentovi predovsetkym
z prijmu z najomného alebo dojednanych kupnych cien, pricom externé faktory spdsobujlice nepriaznivy
vyvoj cien najomného alebo cien nehnutelnosti mézu mat’ vyznamny negativny vplyv na prevadzkovi
¢innost’, finan¢énu vykonnost’, finan¢né vyhliadky Sesterskych spolo¢nosti a hodnotu Projektu.

Pocas obdobia spomalenia alebo recesie méze nastat’ znizenie dopytu v oblasti realitného trhu, ktory méze
spdsobit’ pokles samotného dopytu. Toto znizenie dopytu moze mat’ nepriaznivy vplyv na ceny ndjomného a
kapne ceny, a tym sa negativne prejavit’ na hospodarskych vysledkoch Sesterskych spolocnosti, a teda
nepriamo aj na hospodarskych vysledkoch Emitenta.

Riziko spojené so Zivotnym prostredim

Posudzovanie vplyvu na zivotné prostredie je téma, ktora stale vo vyznamnejSej miere rezonuje v pripade
subjektov podielajucich sa na vystavbe nehnutelnostnych projektov. Trend neustale prisnejSich zakonov a
nariadeni tykajucich sa vplyvu na Zzivotné prostredie je vo vyznamnej miere posilneny rastiicimi
poziadavkami najomnikov alebo kupujucich na ekologicky prijatelné riesenia s nizkymi prevadzkovymi
nakladmi. V neposlednom rade moZno zaznamenat stale prisnejSie kritéria ndjomcov pri prenajimani
jednotlivych komerénych nehnutel'nosti alebo kupujucich pri ich nakupe. Negativne dopady rizik spojenych
s riadenim nehnutelnosti a zivotnym prostredim mézu mat’ nepriaznivy vplyv na prevadzkova ¢innost,
finan¢n® vykonnost’, finan¢né vyhliadky Sesterskych spolo¢nosti, a teda nepriamo aj na Emitenta.

Kreditneé riziko

Kreditné riziko reprezentuje riziko neschopnosti dlznika plnit’ svoje zavézky z finanénych alebo obchodnych
vztahov. Sesterské spoloc¢nosti su vystavené kreditnému riziku predovsetkym z finan¢nych aktivit vratane
vkladov v bankach a finan¢nych instituciach. V budtcnosti budu dalej vystavené kreditnému riziku z
prengjmu nehnutelnosti tvoriacich Projekt (primarne obchodné pohladavky), pripadne predaja tychto
nehnutelnosti. Pripadna neschopnost’ Sesterskych spolo¢nosti splacat’ Uvery by mohla mat’ za nasledok, Ze
Emitent nebude schopny uhradit’ zavédzky z Dlhopisov.

Riziko likvidity

Riadenie likvidity ma za ciel’ zabezpecit’ zdroje, ktoré budu k dispozicii v kazdom case tak, aby zabezpecili
uhradu penaznych zavizkov hned’, ako sa stana splatnymi. Vo faze developmentu a vystavby realitného
projektu je riziko likvidity minimalizované s ohl'adom na skuto¢nost’, Ze projekt(y) su typicky financované
zo schvalenych ramcov bankovych uverov alebo inych nebankovych zdrojov financovania, pri¢om s
postupne splacané (vratane suvisiacich urokov) zvycajne az po dokonceni vystavby, tzn. potom ako projekty
zacnu generovat’ vynosy z ndjmov, prip. predaja nehnutelnosti. V buducnosti, po dokonceni projektov, sa
predpoklada, Ze koncentracia rizika likvidity bude limitovand vd’aka rozdielnej splatnosti zavézkov a
rozdielnemu portféliu zdrojov financovania, ktorymi budu predovSetkym vynosy z najmu priestorov, prip.
vynosy z predaja nehnutel’nosti.

Riziku likvidity mozu byt Sesterské spolocnosti d’alej vystavené, ak sa nepodari v¢as a/alebo v dostatoénej
miere obsadit’ priestory urcené na prendjom alebo najomcovia nebuda hradit’ ndjomné riadne a vcas.

Sesterské spolo¢nosti mozu byt vystavené podmienenému riziku likvidity, ktoré vyplyva z Gverovych zmluv,
podla ktorych pri poruseni stanovenych zmluvnych dojednani méze veritel’ vyzadovat’ zosplatnenie tverov,
¢o moze viest’ k dodatocnej potrebe finan¢nych prostriedkov skér nez podla povodnej zmluvnej splatnosti.
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Podobne moéze byt Emitent vystaveny riziku likvidity v situacii, kedy na zaklade rozhodnutia schddze
majitel'ov bude povinny pred¢asne splatit’ Dlhopisy.

Menové riziko

Menové riziko je riziko vyplyvajuce z otvorenych pozicii cudzich mien, tiro¢eného majetku a dlhov a zmien
menovych kurzov, urokovych sadzieb. Sesterské spoloCnosti po obsadeni budovy ndjomcami, resp. po
predaji prislusnych priestorov, budu celit’ trhovému riziku predovsetkym zo skuto¢nosti, Ze najomné (kipne
ceny) a splatky Uverov budi inkasované v britskych librach (GBP), zatial' ¢o Dlhopisy budu splacané v
ceskych korunach (K¢). Emitent je teda vystaveny riziku, ze v pripade oslabenia britskej libry (GBP), prip.
posilnenia Ceskej meny nemusi zodpovedat’ pdévodne kalkulovany objem GBP potrebnych na splatenie
prislusnej sumy, ¢o mdze mat negativny vplyv na schopnost Emitenta splatit’ Dlhopisy riadne a vcas.
Emitent neuzatvara Zziadne operacie na ucely eliminacie tohto rizika. Emitent tak moéze celit' riziku
nedostatku prostriedkov denominovanych v ¢eskych korunach na splatenie Dlhopisov.

Cenové riziko

Sesterské spolocnosti budii podnikat’” v oblasti realizdcie a nasledného prendjmu Projektu, resp. predaja
nehnutelnosti, a ich buduce hospodarske vysledky tak zavisia od vysky ndjomného. Preto su vystavené
riziku zmeny hodnoty nehnutelnosti vratane rizika ich prenajmu, pripadne predaja. Ak by bolo nutné
znizovat’ najomné alebo ak by sa znizila cenova hladina najmov, mohla by mat’ tato skuto¢nost’ negativny
vplyv na hospodarske vysledky Sesterskych spolo¢nosti.

Cenovému riziku st Sesterské spolo¢nosti vystavené aj vo faze vystavby a realizacie Projektu, kedy mozu
nastat zmeny cien stavebnych dodavok a dodavanych sluzieb, ktoré ovplyviuji vysku investi¢nych
nakladov Projektu a jeho planovanu profitabilitu.

Riziko urokovej sadzby

Riziko urokovej sadzby predstavuje riziko, ze budici cash flow bude kolisat’ z dévodu zmien trhovych
urokovych sadzieb.

Kedze Uvery poskytnuté Sesterskym spolo¢nostiam budi zaloZené prevazne na pohyblivej trokovej sadzbe
(viazané na plavajuce urokové sadzby, napr. LIBOR), bude Emitent vystaveny riziku zniZenej tGrokovej
sadzby, a tym znizeného vynosu z Uverov.

Riziko spojené s pripadnym konkurznym (insolvenénym) konanim

Ak Sesterské spolo¢nosti nebudu schopné platit’ svoje splatné dlhy, mézu sa stat’ predmetom konkurzného
(insolven¢ného) konania.

V sulade s nariadenim Rady (ES) ¢. 1346/2000 zo dna 29. méja 2000 o konkurznom konani, v zneni
neskorsich predpisov, plati, Ze pravomoc na zacatie konkurzného konania vo vztahu k spolo¢nosti ma sud
clenského Statu Eurdpskeho hospodarskeho priestoru (okrem Danska), (d’alej na ucely tohto odseku len
,Clensky §tat), na ktorého tizemi sa nachadza centrum hlavnych zaujmov (ako sa tento termin pouziva v
¢lanku 3 (1) nariadenia EU o konkurznom konani) predmetnej spoloénosti. Uréenie, kde méa spolo&nost’
centrum hlavnych zaujmov je skutkovou otazkou, na ktorit moézu mat’ sudy réznych ¢lenskych statov odlisné
a dokonca aj protichodné nazory. Podl'a vedomosti Emitenta neboli k datumu vyhotovenia Prospektu v
ziadnom konani zacatom pred Eurdpskym sudnym dvorom prijaté konecné rozhodnutia vo vztahu k
Sesterskym spolo¢nostiam, ak ide o otazky vykladu alebo u¢inkov nariadenia EU o tipadkovom konani v
celej Europske;j unii.
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Ak budu Sesterské spolocnosti ¢elit’ finanénym problémom, nie je mozné s istotou stanovit, podl'a ktorého
pravneho poriadku alebo pravnych poriadkov bude zacaté insolvencné alebo obdobné konanie, a uz vobec
nie jeho vysledok.

Riziko spojené s pravnym, regulatornym a dafiovym prostredim

Na vysledky podnikania a financnu situaciu Sesterskych spolocnosti a Emitenta mézu mat’ nepriaznivy vplyv
faktory tykajlice sa Velkej Britanie, Ceskej republiky a Slovenskej republiky, ktoré nemozno objektivne
predvidat’ a ktoré mozno rozdelit’ na faktory politické, ekonomické, pravne a socidlne. Najmé zmeny v miere
pravnej regulacie alebo vo vyklade pravnej upravy vo vztahu k Sesterskym spolo¢nostiam a Emitentovi moé-
7zu mat’ nepriaznivy vplyv na jej podnikanie. Sesterské spolo¢nosti ani Emitent nemézu vyssie uvedené fak-
tory akokol'vek ovplyvnit’, predovSetkym nemo6zu zabezpecit, Ze politicky, ekonomicky alebo pravny vyvoj
vo Velkej Britanii (predovietkym vzhl'adom na prebichajuci tzv. Brexit), Ceskej alebo Slovenskej republike
bude priaznivy vo vzt'ahu k jej podnikaniu.

Rizikad spojené s vykonnost’ou britskej, Ceskej a slovenskej ekonomiky

Vzhladom na sidlo Emitenta, ktory je ceskou spolocnost'ou, a jeho zameranie, resp. zameranie celej Skupiny
Emitenta, na britsky, ¢esky a slovensky realitny trh, je rast zisku Sesterskych spolo¢nosti (resp. Skupiny
Emitenta) do zna¢nej miery spojeny s vykonnost'ou ekonomik vsetkych uvedenych krajin. Akakol'vek zmena
hospodarskej, regulatornej, spravnej alebo inej politiky britskej, Ceskej alebo slovenskej vlady, ako aj poli-
ticky alebo hospodérsky vyvoj vo Velkej Britanii, Ceskej a Slovenskej republike, nad ktorym Skupina Emi-
tenta nema kontrolu, by mohol mat’ vyznamny dopad na stav ekonomik oboch uvedenych krajin, a tym aj na
podnikanie, hospodarsku a finan¢nt situaciu Sesterskych spolo¢nosti (pripadne celej Skupiny) alebo na jej
schopnost’ dosiahnut’ svoje obchodné ciele.

Riziko vystiipenia Vel'kej Britinie a Severného Irska 7 Eurdpskej tinie (tzv. Brexitu)

V roku 2016 bolo prijaté rozhodnutie Spojeného kralovstva Velkej Britanie a Severného irska o vystupeni z
Europskej unie. Toto rozhodnutie prinieslo na globalne trhy zna¢ni mieru neistoty, kedze ide o
bezprecedentny akt a dosledky st tak tazko predikovatelné. Vzhl'adom na velkost’ a globalny vyznam tejto
ekonomiky moéze negativny priebeh vyjednavani spdsobit’ d’alsiu neistotu na trhoch vratane realitného trhu,
na ktorom budu po realizacii Projektu ¢inné Sesterské spolocnosti.

Toto riziko bolo obzvlast umocnené po odmietnuti Dohody o vystipeni Spojeného kralovstva Velkej
Britanie a Severného frska z Eurépskej unie dolnou komorou parlamentu tejto krajiny (januar 2019), a d’alsi
osud vztahov ¢lenskych krajin Eurdpskej tnie a Spojenym kralovstvom Velkej Britanie a Severného frska
ostava nejasny. Ak by po Brexite vypukla ekonomickd kriza, je pravdepodobné zniZenie dopytu pre
investicie do novych aktiv (napr. nehnutel'nosti), ¢o mdze negativne ovplyvnit hospodarenie Sesterskych
spolo¢nosti, a nepriamo aj Emitenta.

Riziko uniku informdcii

Sesterské spolocnosti pri realizacii Projektu spolupracuju s mnohymi obchodnymi partnermi (developerom,
generalnym dodavatel'om diela, subdodavatel'mi). V pripade Gniku citlivych informacii zo strany tychto osdb
o Emitentovi, Sesterskych spolocnostiach (alebo celej Skupine Emitenta) a ich ¢innostiach méze nastat’
ohrozenie ich fungovania alebo straty ich doterajSicho postavenia na trhu, ¢o by mohlo vo svojom dosledku
priniest’ zhorSenie finan¢nych vysledkov Emitenta a/alebo Sesterskych spolocnosti.
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Riziko ukoncenia vyznamnych zmluvnych vzt’ahov

Sesterské spolocnosti pri priprave, developmente a realizacii Projektu spolupracuji s externymi dodavatel'mi
tychto sluzieb. Aj napriek tomu, Ze si cela Skupina Emitenta zaklada na priatel'skych a korektnych vztahoch
s obchodnymi partnermi, Emitent nemdze zarulit, ze vplyvom nepredvidateInych udalosti nenastane
predcasné ukoncenie tychto zmluvnych vztahov alebo zmene ich parametrov, o by mohlo mat’ negativny
dopad na priebeh a v€asné dokoncenie Projektu a jeho konec¢nu profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat’ zodpovedajiice financovanie

Sesterské spoloCnosti moézu byt na trhu neuspesné so ziadostou o poskytnutie financovania za nimi
prijatelnych podmienok. Nemoznost ziskat’ také financovanie mdze viest’ k nutnosti financovat’ vystavbu za
menej vyhodnych podmienok (predovSetkym vo vztahu k vySke turokovej sadzby), pripadne k
nedostatoc¢nosti financovania vystavby. Tym sa moze stat’, ze budil vynalozené vysSie ndklady spojené
s investiciou alebo nebude realizovana cast’ pévodne planovaného Projektu. V désledku toho moze byt
znizena ziskovost’ Projektu, a tym padom aj nepriaznivo ovplyvnena schopnost’ Sesterskych spolo¢nosti
splacat’ Uvery Emitentovi.

Rizikové faktory vztahujice sa na Dlhopisy
Nizsie Emitent uvadza podstatné rizikové faktory na ticely postdenia rizik spojenych s Dlhopismi:
Vieobecné rizikd spojené s DIhopismi

Potencialny investor do Dlhopisov musi sam podl'a svojich pomerov posudit vhodnost investicie do
Dlhopisov. Kazdy investor by mal predovsetkym:

(i)  mat dostatocné znalosti a skusenosti na i€elné ocenenie Dlhopisov, postidenie vyhod a rizik investicie
do Dlhopisov a vyhodnotenie informéacii uvedenych v tomto Prospekte a jeho pripadnych dodatkoch
(¢i uz su tieto informacie uvedené vo vyssie uvedenych dokumentoch priamo alebo odkazom);

(i1))  mat znalosti o primeranych analytickych nastrojoch na ocenenie investicii do Dlhopisov a mat’ k nim
pristup a byt schopny posudit’ vplyv investicii do Dlhopisov na svoju finan¢ni1 situaciu a/alebo na
svoje celkové investi¢né portfolio, a to vzdy v kontexte svojej konkrétnej financnej situécie;

(iii) mat dostatocné financné prostriedky a likviditu na to, aby bol pripraveny niest’ vSetky rizika spojené s
investiciami do Dlhopisov vratane mozného kolisania hodnoty Dlhopisov;

(iv) Uplne rozumiet’ podmienkam Dlhopisov a tomuto Prospektu a byt oboznameny so spravanim alebo
vyvojom akéhokol'vek prislusného ukazovatela alebo finan¢ného trhu;

(v) byt schopny ocenit’ (bud’ sdm, alebo s pomocou finan¢ného poradcu) mozné scenare d’alSieho vyvoja
ekonomiky, trokovych sadzieb alebo inych faktorov, ktoré moézu mat’ vplyv na jeho investiciu a na
jeho schopnost’ niest’ mozné rizika.

Nevhodnost’ investicie potencidlneho investora do Dlhopisov mdéze mat’ negativny vplyv na investorom
o¢akavanu hodnotu a vyvoj investicie do Dlhopisov.
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Riziko suvisiace s diskontovanym vynosom

Vynos z Dlhopisov predstavuje rozdiel medzi menovitou hodnotou Dlhopisu (pri pred¢asnej splatnosti dis-
kontovanou hodnotou alebo jej splatnou ¢astou) a jeho niz§im emisnym kurzom, ziadne periodické platby
urokovych vynosov sa preto nerealizuji. Ak nenastane predCasna splatnost’ Dlhopisov za podmienok vyme-
dzenych v Emisnych podmienkach, Majitel' dlhopisov nadobudne zhodnoteny Dlhopis az v ¢ase konecnej
splatnosti Dlhopisov, teda po cca 6 rokoch od vydania prvého Dlhopisu prvému nadobudatelovi, ¢o moze
neprimerane zasiahnut' do oc¢akavani neinformovanych investorov investujucich do diskontovanych dlhopi-
SOV.

Dlhopisy ako komplexny financny ndstroj

Dlhopisy predstavuji komplexny financny nastroj. Institucionalni investori zvycajne nekupuju komplexné
finan¢né nastroje ako svoje jediné investicie. InStitucionalni investori nakupuju komplexné finan¢né nastroje
s primeranym rizikom, ktorého vySky su si vedomi, s cielom znizit' riziko alebo zvysit' vynos svojich
celkovych portfolii. Potencialny investor by nemal investovat do Dlhopisov, ktoré¢ st komplexnym
finan¢nym nastrojom bez odborného posudenia (ktoré vykona sam alebo spolu s finanénym poradcom)
vyvoja vynosu Dlhopisu za meniacich sa podmienok determinujucich hodnotu Dlhopisov a dopadu, ktory
bude taka investicia mat na investiéné portfolio potencidlneho investora. Nevhodnost' investicie
potencialneho investora do Dlhopisov m6ze mat’ negativny vplyv na investorom o¢akavanu hodnotu a vyvoj
investicie do Dlhopisov.

Riziko prijatia d’alSieho dlhového financovania Emitentom

Neexistuje ziadne vyznamné pravne obmedzeni tykajiuce sa objemu a podmienok akéhokol'vek buduceho
nepodriadené¢ho dlhového financovania Emitenta (okrem pripadnych obmedzeni vyplyvajticich z Emisnych
podmienok). Prijatie akéhokol'vek d’alSieho dlhového financovania moze v kone¢nom doésledku znamenat,
ze v pripade insolvenéného konania budii pohladavky Majitel'ov dlhopisov z Dlhopisov uspokojené v
mensej miere, nez keby prijatie takého dlhového financovania nenastalo. S rastom dlhového financovania
Emitenta tieZ rastie riziko, Ze sa Emitent moZe dostat’ do omeskania s plnenim svojich dlhov z Dlhopisov.

Riziko likvidity

Emitent poziadal o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu BCPP. Bez ohl'adu na prijatie
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu neméze existovat’ istota, ze sa vytvori dostato¢né likvidny
sekundarny trh s Dlhopismi, alebo pokial’ sa vytvori, Ze takyto sekundarny trh bude trvat. Skutocnost, Ze
Dlhopisy mozu byt prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu, nemusi nutne viest' k vyssej likvidite
takychto Dlhopisov oproti Dlhopisom neprijatym na obchodovanie na regulovanom trhu. V pripade
Dlhopisov neprijatych na obchodovanie na regulovanom trhu méze byt naopak tazsie ocenit’ takéto
Dlhopisy, ¢o moze mat’ negativny dopad na ich likviditu. Na pripadnom nelikvidnom trhu nemusi byt
investor schopny kedykol'vek predat’ Dlhopisy za adekvatnu trhovi cenu. Tato skuto¢nost méze mat
negativny vplyv na hodnotu investicie do Dlhopisov.

Poplatky

Celkova navratnost’ investicii do Dlhopisov méze byt ovplyvnena uroviiou poplatkov uctovanych
obchodnikom s cennymi papiermi alebo inym sprostredkovatelom kupy/predaja Dlhopisov a/alebo
uctovanych relevantnym zactovacim systémom pouzivanym investorom. Takato osoba alebo instittcia si
moze Gctovat poplatky za zriadenie a vedenie investi¢ného Uctu, prevody cennych papierov, sluzby spojené s
uschovou cennych papierov, a pod. Emitent preto odporac¢a buducim investorom do Dlhopisov, aby sa
oboznamili s podkladmi, na ktorych zaklade budi ucétované poplatky v stvislosti s Dlhopismi. Tato
skuto¢nost’ méze mat’ negativny vplyv na predpokladany vynos z Dlhopisov z pohl'adu investora.
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Riziko nesplatenia

Dlhopisy rovnako ako akykol'vek iny pefiazny dlh podliehaju riziku nesplatenia. Za urcitych okolnosti sa
modze stat’, ze Emitent nebude schopny vyplatit menovita hodnotu (alebo diskontovani hodnotu alebo jej
cast’) z Dlhopisov a hodnota pre Majitel'ov dlhopisov k momentu splatenia moze byt nizSia nez vyska ich
povodnej investicie, pricom za urcitych okolnosti méze byt’ hodnota i nulova.

Menové riziko

Ak je Dlhopis emitovany v inej mene, nez je domaca mena Majitela dlhopisu, investicia moze v pripade
nepriaznivého pohybu vymenného kurzu meny stratit’ svoju hodnotu pre daného Majitel’a dlhopisu.

Riziko predcasného splatenia

Emitent je opravneny rozhodnut’ o predcasnej splatnosti Dlhopisov a Dlhopisy uplne alebo Ciasto¢ne
predcasne splatit’, v niektorych pripadoch vymedzenych v Emisnych podmienkach je dokonca povinny tak
urobit’.

Majitelia dlhopisov mozu pozadovat’ pred€asné splatenie Dlhopisov v pripade poruSenia ur€itych povinnosti
Emitenta alebo Zmeny kontroly (ako je tento pojem definovany v kapitole ,,Znenie emisnych podmienok*).
Majitelia dlhopisov mdézu dalej pozadovat predcasné splatenie Dlhopisov, ak nehlasovali za urcité
rozhodnutia schodze Majitel'ov dlhopisov.

Ak bude Dlhopis pred¢asne splateny (Ciastoéne alebo uplne), Majitel'” dlhopisov nadobudne diskontovanu
hodnotu (celu alebo jej splatnti Cast’). Prichadza vSak o d’al§i vynos v podobe diskontu pre obdobie odo dna
predcasnej splatnosti diskontovanej hodnoty (alebo jej splatnej Casti) do dia konec¢nej splatnosti Dlhopisov.

Navyse, v pripade predcasnej splatnosti Dlhopisov z podnetu Majitelov dlhopisov uplatnenim put opcie
v nadvéaznosti na Zmenu kontroly (ako je tento pojem definovany v kapitole ,,.Znenie emisnych podmienok*)
vznikd Majitelom dlhopisov pravo na kompenzaciu vo forme mimoriadneho 1 % vynosu. Vyska tohto
mimoriadneho vynosu vSak nebude v plnom rozsahu kompenzovat’ usly riadny (diskontovany) vynos, t. j.
diskontovany vynos, ktory by mal néalezat’ Majitelom dlhopisov za obdobie do dna konec¢nej splatnosti
Dlhopisov, ak by nebola uplatnend put opcia (alebo by nenastala predcasna splatnost’ Dlhopisov z iného
dévodu).

Riziko suvisiace so zdanenim

Potencialni investori by si mali byt vedomi, Ze mézu byt povinni zaplatit' dane alebo iné naroky alebo
poplatky v sulade so zakonmi a zvyklostami $tatu, v ktorom nastava prevod Dlhopisov, alebo in¢ho Statu
relevantného v danej situdcii. V niektorych Statoch nemusia byt k dispozicii Ziadne oficidlne stanoviska
danovych uradov alebo sidne rozhodnutia k finanénym nastrojom, ako st Dlhopisy. Investori by sa nemali
pri nadobudnuti, predaji alebo splateni Dlhopisov spoliehat’ na stru¢ny a vSeobecny sthrn danovych otazok
uvedenych v tomto Prospekte, ale mali by sa ohl'adom ich individualneho zdanenia poradit s daflovymi
poradcami. Pripadné zmeny danovych predpisov mozu sposobit’, Ze finalny vynos z Dlhopisov bude nizsi,
neZ investori povodne predpokladali, alebo Ze investorovi moze byt pri predaji alebo splatnosti Dlhopisov
vyplatena niz$ia suma, nez pdvodne predpokladal.

Vynosy z Dlhopisov mdézu podliehat’ zrazkovej dani. Majitel' dlhopisov musi splnit vSetky danové
povinnosti, ktoré mozu vyplyvat’ z akejkol'vek platby v stvislosti s Dlhopismi bez ohl'adu na jurisdikciu,
vladny alebo regulacny organ, Statny utvar, miestne dafiové poziadavky alebo poplatky. Emitent nebude
Majitel'om dlhopisov kompenzovat’ Ziadne zaplatené dane, poplatky ani iné naklady alebo zrazky.
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Riziko inflacie

Potencialni kupujaci alebo predavajiuci Dlhopisov by si mali byt vedomi, ze Dlhopisy neobsahuju
protiinfla¢nt dolozku. Na pripadné vynosy z investicie do Dlhopisov tak méze mat’ vplyv inflacia. Inflacia
znizuje hodnotu meny, a tym negativne ovplyviiuje redlny vynos z investicie. Ak hodnota inflacie prekroci
vysku diskontnej sadzby Dlhopisov, hodnota realnych vynosov z Dlhopisov bude zaporna.

Riziko zdakonnosti nadobudnutia Dlhopisov

Potenciélni investori do Dlhopisov (hlavne zahrani¢né subjekty) by si mali byt vedomi toho, Ze kupa
Dlhopisov mdze byt predmetom pravnych obmedzeni ovplyviiujucich platnost’ ich nadobudnutia. Emitent
ani Manazér nema a ani nepreberda zodpovednost’ za zakonnost nadobudnutia Dlhopisov potencidlnym
kupujucim, ¢i uz podla jurisdikcie jeho zalozenia alebo jurisdikcie, kde vykonéva Cinnost (pokial’ sa
odlisuji). Kupujici sa nemo6ze v suvislosti so svojim rozhodovanim ohladom zdkonnosti nadobudnutia
Dlhopisov spoliehat’ ani na Emitenta, ani na Manazéra.

Rizikd vyplyvajuce zo zmeny prava

Dlhopisy st vydavané podla pravnych predpisov Ceskej republiky, platnych a u¢innych ku diiu vyhotovenia
tohto Prospektu. Zmeny pravnych predpisov (alebo ich interpretacie) a zmeny sudnej alebo uradnej praxe po
dni vyhotovenia tohto Prospektu mézu mat’ nepriaznivy vplyv na prava a povinnosti Majitel'ov dlhopisov,
ako aj na finan¢nu situaciu Emitenta, a teda na jeho schopnost’ splnit’ svoje dlhy z Dlhopisov riadne a vcas.

Potencialni investori by si mali byt vedomi skuto¢nosti, ze kipa Dlhopisov moze byt predmetom zakonnych
obmedzeni ovplyviujucich platnost ich nadobudnutia. Emitent ani Manazér nema ani neprebera
zodpovednost’ za zakonnost' nadobudnutia Dlhopisov potencialnym kupujiicim Dlhopisov, ¢i uz podla
jurisdikcie jeho zaloZenia alebo jurisdikcie, kde vykonava ¢innost’ (pokial’ sa odliSuju). Potencialny kupujuci
sa nemdze v suvislosti so svojim rozhodovanim ohl'adom zdkonnosti nadobudnutia Dlhopisov spoliehat’ na
Emitenta ani na ManaZéra.

Riziko skratenia objednavky Dlhopisov

Potencialni kupujici Dlhopisov by si mali byt vedomi, Ze Manazér bude opravneny objednavky Dlhopisov
podl’a vlastného uvazenia kratit’, pricom pripadny preplatok, ak vznikne, bude bez odkladu vrateny na ucet
investora. V pripade skratenia objednavky nebude potencialny investor mdct uskutocnit’ investiciu do
Dlhopisov v pévodne zamyslanom objeme. Skratenie objednavky teda mdze mat negativny vplyv na
hodnotu investicie do Dlhopisov.

Riziko nepredvidatel’nej udalosti, tzv. ,,force majeure

NepredvidateI'na udalost’ (napr. prirodna katastrofa, teroristicky utok), ktora je schopna spdsobit’ poruchy na
finan¢nych trhoch a rychly pohyb menovych kurzov, méze mat’ vplyv na hodnotu Dlhopisov. Negativny
vplyv takychto udalosti by mohol spdsobit’ zniZzenie navratnosti penaznych prostriedkov investovanych
Emitentom a ohrozit' tak schopnost Emitenta splatit’ vietky dlhy z Dlhopisov. Dalej moze byt hodnota
Dlhopisov a akékol'vek prijmy z nich ovplyvnené globalnou udalostou (politického, ekonomického alebo
iného charakteru), ktora moze nastat’ aj v inej krajine nez v tej, kde stt Dlhopisy vydané a obchodované.
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ZODPOVEDNE OSOBY
Osoby zodpovedné za idaje uvedené v Prospekte
Osobou zodpovednou za spravnost” a Gplnost’ udajov uvedenych v tomto Prospekte je Emitent — spolo¢nost’
JTRE Financing 3, s.r.o., so sidlom Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 076 35 362, zapisana v
obchodnom registri vedenom Mestskym stidom v Prahe pod spisovou znackou C 304478, za ktora kona
konatel’ Ing. Peter Remenar alebo konatel’ Ing. Pavel Pelikéan.
Vyhlasenie osoby zodpovednej za tidaje uvedené v Prospekte
Emitent vyhlasuje, Ze pri vynaloZeni vSetkej primeranej starostlivosti su podla jeho najlepSieho vedomia
udaje uvedené v tomto Prospekte v stlade so skutocnostou a Ze v iom neboli zaml¢ané Ziadne skutocnosti,

ktoré by mohli zmenit’ jeho vyznam.

V Prahe, v deii vyhotovenia Prospektu

Za JTRE Financing 3, s.r.o.

Ing. Peter Remenar, konatel’
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ZAKLADNE INFORMACIE
Osoby zucastnené na emisii Dlhopisov

Emitent poveril manaZzéra, t. j. spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom Pobiezni 297/14, 186 00 Praha 8,
ICO: 471 15 378, zapisanii v obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe pod sp. zn. B 1731
(,,Manazér®), ¢innostou spojenou so zabezpecenim umiestnenia Dlhopisov a ¢innostou kotacného agenta
v suvislosti s prijatim Dlhopisov na regulovany trh BCPP. Manazér ani Ziadna ina osoba vsak v stvislosti
s emisiou Dlhopisov neprevzala vo¢i Emitentovi Ziadny zavazok upisat’ Dlhopisy.

Emitent poveril ManaZéra tiez ¢innostami (i) administratora (platobného zastupcu) v suvislosti s realizaciou
platieb suvisiacich s Dlhopismi, a (ii) agenta pre vypocty v stvislosti s realizaciou vypoctov spojenych
s Dlhopismi.

Emitent poveril aranzéra, t. j. spolocnost’ J&T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Pobtezni 297/14,
186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapisani v obchodnom registri vedenom Mestskym sadom v Prahe pod sp.
zn. B 16661 (,,AranZér®), ¢innostou spojenou s pripravou dokumentacie nevyhnutnej na vydanie Dlhopisov
a d’alSimi ¢innostami spojenymi s emisiou Dlhopisov.

Zaujem fyzickych a pravnickych osob zicastnenych na emisii Dlhopisov

Emitent si nie je vedomy ziadnych zaujmov, ktoré by boli pre Emisiu vyznamné vratane konfliktnych
Zaujmov.

Podla vedomosti Emitenta nema ziadna z fyzickych ani pravnickych osdb zicastnenych na emisii
Dlhopisov, okrem Manazéra, ktory Dlhopisy umiestiiuje na zéklade dohody typu ,,najlepsia snaha“ (best
efforts), a s vynimkou Aranzéra, ktory zabezpeCuje ¢innosti suvisiace s emisiou Dlhopisov, zaujem na
ponuke Dlhopisov, ktory by bol podstatny pre takito emisiu Dlhopisov.

ODHAD CELKOVYCH NAKLADOV EMISIE DLHOPISOV, ODHAD CISTEHO VYTAZKU EMI-
SIE DLHOPISOV A JEHO POUZITIE

Cisty vytazok emisie Dlhopisov bude po zaplateni vietkych odmien, nédkladov a vydavkov vzniknutych
v suvislosti s emisiou Dlhopisov poskytnuty vo forme Uverov Sesterskym spolo¢nostiam na financovanie
realizacie Projektu.

Podla odhadu Emitenta budu celkové naklady emisie Dlhopisov priblizne 63,7 mil. K¢ a ¢isty vytazok
priblizne 2,16 mld. K¢. V pripade navySenia emisie Dlhopisov v maximalnej moznej vyske, t. j. o 50 %,
Emitent odhaduje celkové naklady emisie Dlhopisov vo vysSke priblizne 91,5 mil. K¢ a &isty vytazok
priblizne na 3,24 mld. K¢.

Prijatie na obchodovanie a niaklady na prijatie na obchodovanie

Emitent poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu BCPP a predpoklada, Ze
obchodovanie s Dlhopismi sa za¢ne diia 10. 6. 2019 alebo okolo tohto datumu, najneskér vSak 30. 6. 2019.

Naklady Emitenta spojené s prijatim Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom trhu BCPP budu v stlade
so sadzobnikom burzovych poplatkov vo vyske 50.000 K¢ a 10.000 K¢ ro¢ny poplatok z obchodovania. Ak
sa investor rozhodne nadobudntt’ Dlhopisy na regulovanom trhu BCPP, budii mu uétované poplatky podla
sadzobnika prislusného ¢lena burzy a v zavislosti od velkosti pokynu.
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Manazér je opravneny vykonat' stabilizdciu Dlhopisov a moze podla svojho uvédzenia vynalozit’ usilie na
uskuto¢nenie krokov, ktoré bude povazovat’ za nevyhnutné a rozumné na stabilizaciu alebo udrzanie takej
trhovej ceny Dlhopisov, ktord by inak nemusela prevladat. Manazér moze tto stabilizaciu kedykol'vek
ukoncit’.

Podmienky ponuky

Predpokladana celkova menovita hodnota ponukanych Dlhopisov je 2.220.000.000,- K¢, pricom Emitent
modze rozhodnut’ o navySeni celkovej menovitej hodnoty Dlhopisov az o 50 %, a to za podmienok
upravenych v ¢lanku 2.2 (Predpokladand celkova menovita hodnota emisie Dlhopisov a Lehota na
upisovanie) Emisnych podmienok.

Emisny kurz vsSetkych Dlhopisov vydanych k Datumu emisie je 70,496 % (sedemdesiat percent a
StyristodevdtdesiatSest’ tisicin percenta) ich menovitej hodnoty. Emisny kurz akychkol'vek Dlhopisov
vydanych po Datume emisie bude vzdy ur¢eny Manazérom tak, aby jeho vySka zodpovedala diskontovane;j
hodnote Dlhopisu k datumu jeho vydania. K prvému ditu verejnej ponuky Dlhopisov, t. j. ku ditu 7. 6. 2019,
je emisny kurz Dlhopisov vydanych k tomuto ditu 72,463 % ich menovitej hodnoty.

Pred vyhotovenim tohto Prospektu uz bolo upisanych cca 61,7 % vsetkych Dlhopisov, kedy Dlhopisy boli
ponuknuté obmedzenému okruhu investorov za podmienok, ktoré nezalozili povinnost’ uverejnit’ prospekt
v sulade s § 35 ods. 2 pism. b) ZPKT. Na zaklade verejnej ponuky podla tohto Prospektu sa tak bude
ponukat’ cca 38,3 % vSetkych Dlhopisov z predpokladanej celkovej menovitej hodnoty dlhopisov, teda
Dlhopisy v celkovej menovitej hodnote 850.000 000 K¢. Vychadzajtic z predpokladu, Ze nastane navySenie
celkovej predpokladanej menovitej hodnoty Dlhopisov v maximalnom rozsahu 50 %, pred vyhotovenim
tohto Prospektu bolo uz upisanych cca 41,1 % vsetkych Dlhopisov, pricom na zaklade verejnej ponuky sa
bude ponukat’ cca 58,9 % vsetkych Dlhopisov, teda Dlhopisy v celkovej menovitej hodnote 1.960.000.000
K¢.

Dlhopisy budu d’alej pontikané na upisovanie a kiipu prostrednictvom Manazéra pocas zvys$nej Casti Lehoty
na upisovanie dlhopisov tak, ako je tento termin definovany v ¢lanku 2.2 (Predpokladana celkovd menovita
hodnota emisie Dlhopisov a Lehota na upisovanie) Emisnych podmienok, t. j. v obdobi od 7. 6. 2019 do 20.
12.2019.

Dlhopisy budu po schvaleni tohto Prospektu ponukané vietkym kategoriam investorov v Ceskej republike a
Slovenskej republike a vybranym kvalifikovanym investorom (a pripadne inym investorom aj za podmienok,
ktoré neukladaji predkladatel'ovi ponuky povinnost vyhotovit a zverejnit prospekt) v zahranici, vzdy
v stlade s platnymi zdkonmi prislusnej jurisdikcie, v ktorej budi Dlhopisy ponukané.

Investori budu osloveni predovSetkym pomocou prostriedkov komunikicie na dialku. Podmienkou
nadobudnutia Dlhopisov prostrednictvom Manazéra je uzatvorenie zmluvy o poskytovani investiénych
sluzieb medzi investorom a Manazérom (alebo jeho pobockou v Slovenskej republike) a vydanie pokynu na
obstaranie nakupu DIlhopisov podl'a tejto zmluvy. Manazér je opravneny kratit’ objem Dlhopisov uvedeny v
pokynoch investorov podla svojho vyluéného uvazenia. V pripade kratenia objemu pokynu vrati Manazér
dotknutym investorom pripadny preplatok spit bez zbyto¢ného odkladu za podmienok zmluvne
dojednanych v zmluve o investiénych sluzbach. Konefna menovita hodnota Dlhopisov pridelena
jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrdeni o vysporiadani dané¢ho obchodu, ktoré Manazér doruci
investorovi e-mailom bez zbyto¢ného odkladu po vykonani pokynu. Pred dorucenim tohto potvrdenia
nemoze investor obchodovat’ s upisovanymi Dlhopismi.

Celkova suma, ktort je upisovatel povinny uhradit, sa stanovi ako sucet emisnych kurzov vSetkych
Dlhopisov upisanych danym upisovatelom. Upisovatelia st povinni uhradit’ tito sumu bezhotovostne na
bankovy t¢et Manazéra alebo Emitenta, v lehotach podl'a pokynu Manazéra, najneskor do datumu vykonania
pokynu.
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Investor, ktory upiSe alebo kupi Dlhopisy prostrednictvom Manazéra, resp. jeho ustredia v Prahe, hradi
poplatky spojené s nadobudnutim Dlhopisov podl'a standardného aktualneho sadzobnika Manazéra k datumu
obchodu. K d4dtumu vyhotovenia prospektu Dlhopisov su tieto naklady vo vyske 0,15 % z objemu transakcie,
minimalne 2.000 K¢&. Standardny aktualny sadzobnik ManaZéra je uverejneny na internetovej stranke
Hhttps://www.jtbank.cz®, v Casti oznaCenej ako ,Dolezité informacie”, pod pododkazom ,,Sadzobnik
poplatkov.

Investor, ktory upise alebo kupi Dlhopisy prostrednictvom slovenskej pobocky Manazéra, hradi poplatky
spojené s nadobudnutim Dlhopisov podla Standardného aktualneho sadzobnika slovenskej pobocky
Manazéra k ddtumu obchodu. K datumu vyhotovenia prospektu Dlhopisov su tieto nédklady vo vyske 0,60 %
z objemu transakcie. Ak je obchod vysporiadany na iny majetkovy ti€et nez je drzitel'sky ucet, tento poplatok
je vo vyske 1,00 % z objemu transakcie, minimalne 480 EUR. Standardny aktualny sadzobnik slovenskej
poboc¢ky ManaZéra je uverejneny na internetovej stranke https://www.jtbanka.sk, v Casti oznacenej ako
,UZito¢né informacie*, pod pododkazom ,,Sadzobnik*.

Investori majii povinnost’ nechat’ si zriadit' (ak uz tento zriadeny nemajui) majetkovy ucet v centralnej
evidencii zaknihovanych cennych papierov vedenej spolo¢nost'ou Centralni depozitai cennych papirt, a.s.,
so sidlom Praha 1, Rybna 14, ICO: 250 81 489, zapisanou v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
v Prahe pod spisovou znackou B 4308 (,,Centralny depozitar®), alebo majetkovy ucet v evidencii
nadvizujuci na centrdlnu evidenciu, pripadne iny ucet, ktory im umozni drzat' Dlhopisy prostrednictvom

prislusného tcastnika v Centralnom depozitari.

Vysporiadanie upisania Dlhopisov sa uskuto¢ni metodou DVP (delivery versus payment) prostrednictvom
Centralneho depozitara, respektive osob veducich evidenciu nadvédzujicu na centralnu evidenciu, obvyklym
spdsobom v sulade s pravidlami a prevadzkovymi postupmi Centralneho depozitara. Upisanie Dlhopisov
mozno vysporiadat’ v Centralnom depozitari len prostrednictvom t¢astnika Centralneho depozitara.

Na tcely Gspesného vysporiadania Dlhopisov musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v sulade s pokynmi
Manazéra alebo jeho zastupcov. Ak nie je upisovatel’ Dlhopisov sam ucastnikom Centrélneho depozitara,
musi si stanovit’ ako svojho zastupcu ucastnika Centralneho depozitara, a musi mu dat’ pokyny na realizaciu
vSetkych opatreni nevyhnutnych na primarne vysporiadanie Dlhopisov. Nemozno zarucit, ze Dlhopisy budi
nadobudatel’ovi riadne dodané, ak nadobudatel alebo dany ucastnik Centralneho depozitara, ktory ho
zastupuje, nevyhovie vSetkym postupom a nesplni vSetky prislusné pokyny na ucely vysporiadania
Dlhopisov.

Kone¢né vysledky ponuky obsahujucej tiez celkovi menoviti hodnotu vSetkych vydanych Dlhopisov
tvoriacich emisiu Dlhopisov budu zverejnené na internetovej stranke Emitenta ,,www.jtre.sk”, v sekcii
oznacenej ako ,,Dlhopisy” a webovej stranke Manazéra ,,www.jtbank.cz*, v sekcii oznaCenej ako ,,Emisie
cennych papierov®, a to bezprostredne po jej ukonceni.

Suhlas Emitenta s pouZitim Prospektu

Emitent sthlasi s pouzitim Prospektu na neskor$i dal$i predaj alebo konecné umiestnenie Dlhopisov
vybranymi finan¢nymi sprostredkovatel'mi, a to vyluéne v Ceskej republike a Slovenskej republike pocas
ponukového obdobia.

Podmienkou vysSie uvedeného sthlasu vztahujucou sa na vybranych finanénych sprostredkovatelov s
vynimkou Manazéra (ktorému Emitent udelil bezpodmiene¢ny suhlas) je kumulativne splnenie nasledujiicich
bodov: (i) uzatvorenic dohody medzi Emitentom a prisluSnym finanénym sprostredkovatel'om (nie
nevyhnutne pisomnej dohody) o d’alSom predaji alebo umiestneni Dlhopisov a sucasne (ii) uverejnenie
informacie o tomto vybranom finan¢nom sprostredkovatel'ovi (s ktorymi Emitent uzatvoril dohodu podla
bodu (1)) na internetovej stranke www.jtre.sk.
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Sthlas s pouzitim Prospektu bol udeleny na celé obdobie trvania ponukového obdobia, ktoré je vymedzené
nasledujtiicou lehotou: od 6. 6. 2019 do 20. 12. 2019.

Emitent prijima zodpovednost’ za obsah Prospektu tiez vo vztahu k neskorSiemu d’alSiemu predaju alebo
koneénému umiestneniu cennych papierov akymkol'vek finanénym sprostredkovatel'om, ktorému bol
poskytnuty suhlas s pouzitim Prospektu.

Udaje o podmienkach ponuky akéhokolvek finanéného sprostredkovatela budii poskytnuté v &ase
predloZenia ponuky finanénym sprostredkovatel’om.

VSetci financni sprostredkovatelia pouZivajici Prospekt musia na svojich internetovych strankach
uviest’, Ze Prospekt pouzivaju v sulade so sihlasom Emitenta a podmienkami k nemu pripojenymi.
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OBMEDZENIA TYKAJUCE SA SIRENIA PROSPEKTU A PREDAJA DLHOPISOV

Tento Prospekt bol schvaleny Ceskou narodnou bankou podl'a pravnych predpisov Ceskej republiky, a to na
Ggely verejnej ponuky Dlhopisov v Ceskej republike a jej prijatia na obchodovanie na regulovanom trhu
BCPP, a notifikovany Narodnej banke Slovenska na ucely verejnej ponuky Dlhopisov v Slovenskej
republike. Rozsirovanie tohto Prospektu a ponuka, predaj alebo kipa Dlhopisov st v niektorych krajinach
obmedzené zdkonom. Emitent nepoziadal o uznanie alebo schvalenie tohto Prospektu v inom State a
Dlhopisy nie su prijaté na obchodovanie, registrované, povolené ani schvalené akymkol'vek spravnym alebo
inym organom akejkol'vek jurisdikcie a obdobne nebude bez d’alSiecho umoznena ani ich ponuka s vynimkou
ponuky na uzemi Ceskej republiky a Slovenskej republiky a d’alej s vynimkou pripadov, kedy takato ponuka
spiia vietky podmienky stanovené pre takito ponuku a/alebo osobu, ktora takuto ponuku uskutoéiiuje,
prisluSnymi pravnymi predpismi §tatu, v ktorom je takato ponuka uskutoc¢iiovana.

Emitent predovSetkym upozorfiuje potencidlnych investorov do Dlhopisov, ze Dlhopisy nie su a nebudu
registrované podl'a zakona o cennych papieroch Spojenych statov americkych z roku 1933 (,,Securities Act of
1933%) v platnom zneni (,,Zakon o cennych papieroch USA”) ani ziadnou komisiou pre cenné papiere
alebo inym regulaénym organom akéhokol'vek §tatu Spojenych statov americkych, a v désledku toho nesmu
byt ponukang, preddvané alebo odovzdavané na izemi Spojenych Statov americkych alebo osobam, ktoré si
rezidentmi Spojenych Statov americkych (tak, jak st tieto pojmy definované v Nariadeni S (,,Regulation S -
Rules Governing Olffers and Sales Made Outside the United States Without Registration Under the Securities
Act of 1933°) vydanom na uplatnenie Zakona o cennych papieroch USA, inak nez na zaklade vynimky z
registranej povinnosti podl'a Zakona o cennych papieroch USA alebo v ramci obchodu, ktory nepodlicha
registracnej povinnosti podl'a Zakona o cennych papieroch USA.

Osoby, ktorym sa dostane tento Prospekt do drzby, st povinné sa obozndmit’ so vSetkymi obmedzeniami,
ktoré sa na nich mozu vztahovat’, a dodrziavat’ také obmedzenia. Tento Prospekt sam o sebe nepredstavuje
ponuku na predaj ani vyzvu na podavanie ponuk na kipu Dlhopisov v ramci akéhokol'vek pravneho
poriadku.

Emitent a ManaZér nabadajt investorov (nadobudatel'ov Dlhopisov), aby dodrziavali ustanovenia vSetkych
prislusnych pravnych predpisov v kazdom §tate (vratane Ceskej republiky a Slovenskej republiky), kde budt
nakupovat’, ponukat, predavat’ alebo odovzdavat’ Dlhopisy alebo kde budu distribuovat’, spristupfiovat’ alebo
inak davat’ do obehu Prospekt alebo iny ponukovy alebo propagac¢ny materidl alebo informacie stivisiace s
Dlhopismi, a to vo vSetkych pripadoch na vlastné naklady a bez ohladu na to, ¢i Prospekt alebo iny
ponukovy alebo propagacny material alebo informacie suvisiace s Dlhopismi budi zachytené v tlacene]
podobe alebo v elektronickej alebo inej nehmotnej podobe.

V pripade kazdej osoby, ktora nadobuda Dlhopisy, sa bude mat’ za to, ze vyhlasila a sthlasi s tym, Ze (i) tato
osoba suhlasi so vSetkymi prislusnymi obmedzeniami tykajucimi sa ponuky a predaja Dlhopisov, ktora sa na
fiu a prislusny spdsob ponuky alebo predaja vzt'ahuje, Ze (ii) tato osoba d’alej neponukne na predaj a d’alej
nepreda Dlhopisy bez toho, aby boli dodrzané vsetky prislusné obmedzenia, ktoré sa na takil osobu a
prislusny spdsob ponuky a predaja vztahuju, a Ze (iii) predtym, nez by Dlhopisy mala d’alej ponuknut’ alebo
d’alej predat’, tato osoba bude potencialnych kupujucich informovat’ o tom, Ze d’alSie ponuky alebo predaj
Dlhopisov m6zu podliehat’ v réznych §tatoch zakonnym obmedzeniam, ktoré je nutné dodrziavat’.
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ZNENIE EMISNYCH PODMIENOK

Tato kapitola obsahuje opis Dlhopisov vydavanych Emitentom v rozsahu znenia Emisnych podmienok a ich
zmien v zmysle Zakona o dlhopisoch. Tieto Emisné podmienky vratane vydania samotnych Dlhopisov boli
schvalené rozhodnutim konatela Emitenta diia 07. 12. 2018. Emitent dalej rozhodol o zmenach Emisnych
podmienok v rezime § 10 ods. 2 Zdakona o dlhopisoch diia 29. 5. 2019. Iné uznesenia, povolenia a schvdlenia,
na ktorych zaklade by boli Dlhopisy vytvorené alebo emitované, sa nevyzaduju.

EMISNE PODMIENKY

Tieto emisné podmienky (,,Emisné podmienky) upravuju v zmysle § 8 zakona ¢.190/2004 Zb.,
o dlhopisoch, v zneni ¢innom do 4. 1. 2019 (pozri Cl. II ods. 3 zikona & 307/2018 Zb.) (,,Zakon
o dlhopisoch®) prava a povinnosti spolo¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o., ICO: 076 35 362, so sidlom
Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, zapisanej v obchodnom registri vedenom Mestskym siidom v Prahe
pod spisovou znackou C 304478 (,,Emitent*), vo vzt'ahu k zaknihovanym dlhopisom vydanym Emitentom
podla ¢eského prava vo forme na doruditela, v predpokladanom celkovom pocte 222.000 kusov, kazdy v
menovite] hodnote 10.000 K&, ktoré nie su uroCené a ich vynos je dany rozdielom medzi menovitou
hodnotou Dlhopisu (pri predcasnej splatnosti Diskontovanou hodnotou (ako je definované v ¢l. 2.1 tychto
Emisnych podmienok) alebo Splatnou ¢astou Diskontovanej hodnoty (ako je definované v ¢l. 4.4 tychto
Emisnych podmienok)) a jeho nizSim Emisnym kurzom (ako je definované v ¢l. 2.1 tychto Emisnych
podmienok), ako je upravené dalej v Emisnych podmienkach (,,Dlhopisy*), a majitelov Dlhopisov
(,,Majitel’ Dlhopisu‘).

Emitent predpoklada, ze po Datume emisie (ako je definované v ¢lanku 2.1 tychto Emisnych podmienok)
poziada o prijatic Dlhopisov na obchodovanie na Regulovanom trhu Burzy cennych papiri Praha, a.s.,
ICO: 471 15 629, so sidlom Praha 1, Rybna 14/682, zapisanej v obchodnom registri vedenom Mestskym
sudom v Prahe pod spisovou znackou B 1773 (,,Regulovany trh*), pricom tomuto prijatiu bude predchadzat’
ziadost’ o schvalenie prospektu, ktorého stucast’ou budi tieto Emisné podmienky, na ucely verejnej ponuky
Dlhopisov a ich prijatia na Regulovany trh zo strany Ceskej narodnej banky. Do &asu tohto schvalenia budi
Dlhopisy ponukané vyluéne s obmedzenim minimalnej vysky sumy, za ktort bude jednotlivy investor
opravneny upisat’ Dlhopisy.

Ak sa zavizuje v tychto Emisnych podmienkach zabezpecit, aby mu tretia osoba splnila nejak povinnost,
zavdzuje sa tym v zmysle § 1769, veta druhd Obcianskeho zédkonnika, teda Ze tretia osoba splni, ¢o bolo
dojednané.

1. VSEOBECNA CHARAKTERISTIKA DLHOPISOV
1.1 Emitent a Skupina
Emitentom je spolo¢nost’ JTRE Financing 3, s.r.o.

Jedinym spolo¢nikom Emitenta je spolo¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a
riadiaca sa cyperskym pravom, so sidlom Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, lst floor, Flat/Office
12, Nikoézia 1061, Cyperska republika, zapisand v registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu,
priemyslu a turistického ruchu, Oddelenie zapisov spolo¢nosti a oficialneho zapisovatel'a a spravcu Nikozie,
registracné Cislo spolo¢nosti: HE 217553 (,,Spolo¢nik®).

Spolo¢nik zaroven:
(a) bude prostrednictvom svojej dcérskej spolo¢nosti 100 % nepriamym spolo¢nikom novozakladane;j

spolocnosti (UK Office), riadiacej sa pravom Velkej Britanie (,,Sesterska spolo¢nost’ Office®), a
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(b) je jedinym spolo¢nikom spolo¢nosti Park Side London Ltd., zalozenej a riadiacej sa pravom
Britskych panenskych ostrovov, so sidlom Road Town, Tortola, British Virgin Islands, reg. ¢.
1983456, zapisanej v obchodnom registri Britskych panenskych ostrovov (,,Sesterska spolo¢nost’
Parkside*)

(Sesterska spolo¢nost’ Office a Sesterska spoloc¢nost’ Parkside d’alej spolo¢ne ,,Sesterské spolo¢nosti alebo
kazda z nich ,,Sesterska spolo¢nost™).

»Skupina“ na ucely tychto Emisnych podmienok znamena Emitent a Sesterské spolo¢nosti.
1.2 Forma, podoba, menovita hodnota, ISIN, druh

Dlhopisy vydal Emitent ako zaknihované dlhopisy vo forme na dorucitel’a, v predpokladanom celkovom
pocte 222.000 kusov, kazdy v menovitej hodnote 10.000 K¢. Dlhopisy nie su urocené a ich vynos je dany
rozdielom medzi menovitou hodnotou Dlhopisu (pri pred¢asné splatnosti Diskontovanou hodnotou (ako je
definované v ¢l. 2.1 tychto Emisnych podmienok) alebo Splatnou castou Diskontovanej hodnoty (ako je
definované v ¢l. 4.4 tychto Emisnych podmienok)) a jeho niz§im Emisnym kurzom (ako je definované
v ¢lanku 2.1 tychto Emisnych podmienok), ako je upravené v ¢lanku 2 tychto Emisnych podmienok. S
Dlhopismi nie st spojené ziadne predkupné ani vymenné prava. Nazov emisie je: JTRE FIN.3 0,00/24, ISIN
CZ0003520793.

1.3 Evidencia a Majitel’ Dlhopisov

Dlhopisy su vedené v centralnej evidencii zaknihovanych cennych papierov (,,Centrilna evidencia®)
vedenej spoloénostou Centralni depozitai cennych papira, a.s., ICO: 250 81 489, so sidlom Praha 1,
Rybna 14, PSC 110 05, Ceska republika, zapisanou v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
v Prahe pod spisovou znackou B 4308 (,,Centralny depozitar-).

Majitelom Dlhopisu je, ak sa nepreukdZe opak, osoba, pre ktort je v rdmci evidencie zaknihovanych
cennych papierov vedeny Centralnym depozitarom alebo osobou opravnenou viest’ evidenciu nadvézujucu
na centrilnu evidenciu zaknihovanych cennych papierov Gidet majitela (,,U€et majitePa“), na ktorom je
Dlhopis evidovany.

Ak Emisné podmienky, pravne predpisy alebo pravoplatné rozhodnutie sidu dorucené Emitentovi
nestanovia inak, bude Emitent povazovat’ kazdého, na koho Uéte majitel’a je evidovany prislu§ny Dlhopis, za
Majitel'a Dlhopisu. Osoba, ktora bude Majitelom Dlhopisu a ktord nebude mat z akéhokol'vek dovodu
zapisany tento Dlhopis na Uéte majitel’a, je povinna bezodkladne informovat’ Emitenta o tejto skutoénosti a
titule nadobudnutia vlastnictva Dlhopisu.

14 Prevody Dlhopisov

Prevod Dlhopisov nastava zapisom tohto prevodu na Uéte majitela v stlade s platnymi pravnymi predpismi
a predpismi Centralneho depozitara. V pripade Dlhopisov evidovanych v Centralnom depozitari na Gcte
zakaznika nastava prevod takych Dlhopisov zapisom prevodu na Ucte zdkaznika v stlade s platnymi
pravnymi predpismi a predpismi Centralneho depozitdra s tym, Ze majitel U¢tu zadkaznika je povinny
bezodkladne zapisat’ taky prevod na Uéet majitel’a, a to k momentu zapisu na uéet zakaznika.

1.5 Prevoditel’'nost’ Dlhopisov

Prevoditel'nost’” Dlhopisov nie je nijako obmedzend, avsak ak to nebude odporovat’ platnym pravnym
predpisom, prevody Dlhopisov mézu byt v stilade s ¢lankom 7.3 tychto Emisnych podmienok pozastavené
pocntic diiom bezprostredne nasledujicom po Rozhodnom dni pre splatenie menovitej hodnoty alebo
Rozhodnom dni pre splatenie Diskontovanej hodnoty (ako st tieto pojmy definované v
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odkazovanom ¢lanku).
1.6 Oddelenie prava na vynos, predkupné a vymenné prava

Oddelenie prava na vynos Dlhopisov od Dlhopisu sa vylucuje. S Dlhopismi nie su spojené ziadne predkupné
ani vymenné prava.

1.7 Povinnost’ splatit’ menovita (Diskontovanii) hodnotu

Emitent sa zavdzuje, Ze splati menovitid hodnotu Dlhopisu, pripadne Diskontovani hodnotu (ako je tento
pojem definovany v ¢lanku 2.1 tychto Emisnych podmienok) v sulade s tymito Emisnymi podmienkami.

1.8 Ohodnotenie finan¢nej spésobilosti (rating)

Ohodnotenie finan¢nej sposobilosti (rating) Emitenta nebolo uskuto¢nené. Samostatné finanéné hodnotenie
emisie Dlhopisov nebolo uskutocnené. Emitent ani emisie Dlhopisov nemajii samostatny rating.

1.9 Schvalenie a povolenie

Tieto Emisné podmienky, ako aj vydanie Dlhopisov boli schvalené rozhodnutim Emitenta dia 7. 12. 2018.
Emitent vyhlasuje, Ze na vydanie Dlhopisov sa nevyzaduji ziadne dalSie uznesenia, povolenia alebo
schvalenia.

Tieto Emisné podmienky ani vydanie Dlhopisov nie st schvalené zo strany tohto ani ziadneho iného organu
dozoru alebo dohladu, ¢i uz v Ceskej republike alebo v zahrani¢i. Ked Emitent rozhodne o ich prijati na
Regulovany trh a ich verejnej ponuke, najneskor vSak do 30. 6. 2019, budu tieto Emisné podmienky
sucast'ou prospektu, ktory bude predlozeny na schvalenie Ceskej narodnej banke.

1.10  Rovnocenné postavenie

Emitent sa zavdzuje zaobchadzat’ za rovnakych podmienok so v§etkymi MajiteI'mi Dlhopisov rovnako.

1.11  Status dlhov Emitenta

Dlhopisy zakladaju priame, vSeobecné, nezabezpeCené, nepodriadené a nepodmienené penazné dlhy
Emitenta, ktoré¢ su a vzdy budu vzdjomne rovnocenné (pari passu) medzi sebou navzajom, ako aj voci
vSetkym d’al§im sti¢asnym a budicim nezabezpecenym a nepodriadenym dlhom Emitenta, s vynimkou tych
dlhov Emitenta, pri ktorych tak stanovia kogentné ustanovenia pravnych predpisov.

2. DATUM EMISIE, EMISNY KURZ, OBJEM EMISIE

2.1 Datum emisie, Emisny kurz, Diskontna sadzba, Diskontovana hodnota

Datum emisie Dlhopisov je stanoveny na 20. 12. 2018 (,,Datum emisie*).

Emisny kurz Dlhopisov (,,Emisny kurz*) k Datumu emisie predstavuje 70,496 % menovitej hodnoty.
Emisny kurz akéhokol'vek Dlhopisu vydaného po Datume emisie bude vzdy ur€eny Emitentom tak, aby jeho
vyska zodpovedala Diskontovanej hodnote Dlhopisu k datumu jeho vydania. Aktualny Emisny kurz bude
uverejnovany sposobom podla ¢lanku 11.1 tychto Emisnych podmienok, ak to budia vyzadovat kogentné

ustanovenia relevantnych pravnych predpisov (predovsetkym po prijati Dlhopisov na Regulovany trh a ich
verejnej ponuke).
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V tychto Emisnych podmienkach:
,Diskontna sadzba“ znamena diskontnu sadzbu vo vyske 6 % (Sest’ percent) p. a.; a

,Diskontovana hodnota“ znamena menoviti hodnotu Dlhopisu (pripadne zniZzentl v sulade s ¢lankom 4.4
tychto Emisnych podmienok) diskontovanu Diskontnou sadzbou odo Diia konecnej splatnosti Dlhopisov ku
dnu, ku ktorému sa Diskontovana hodnota pocita, zaokrtthlenti nadol na celé haliere,

priCom v pripadoch, kedy ide o vypocet vylucne alebo tiez za obdobie kratSie nez jeden rok, sa tento vypocet
vykonava na zaklade prislusnej trokovej konvencie uvedenej v ¢lanku 0 (Konvencia pre vypocet uroku)
tychto Emisnych podmienok.

2.2 Predpokladana celkova menovita hodnota emisie Dlhopisov a Lehota na upisovanie

Predpokladana celkova menovita hodnota emisie Dlhopisov predstavuje 2.220.000.000 K¢&. Dlhopisy mozno
upisovat’ od 12. 12. 2018 a az 12 mesiacov od Datumu emisie (,,L.ehota na upisovanie®).

Emitent je opravneny vydat Dlhopisy az do vysky predpokladanej celkovej menovitej hodnoty emisie
(zvysenej v stlade stymto ¢lankom), a to aj po uplynuti Lehoty na upisovanie. V takom pripade urci
dodato¢nu lehotu na upisovanie, ktora skon¢i najneskér (i) prvym Rozhodnym diiom pre splatenie
Diskontovanej hodnoty alebo (ii) poslednym dilom platnosti prospektu tykajiceho sa Dlhopisov, az bude
vyhotoveny a schvaleny Ceskou narodnou bankou, podla toho, ¢o nastane skor, a spristupni ju rovnakym
spdsobom ako Emisné podmienky (,,Dodatoéna lehota na upisovanie). Emitent je opravneny stanovit
Dodatocnt1 lehotu na upisovanie aj opakovane.

Emitent ma pravo k Datumu emisie alebo pocas Lehoty na upisovanie, pripadne tiez Dodato¢nej lehoty na
upisovanie vydat’ Dlhopisy vo va¢Som objeme, nez bola predpokladana celkova menovita hodnota emisie
Dlhopisov. Ak Emitent rozhodne o vydani Dlhopisov vo va¢Som objeme, nez bola predpokladana celkova
menovitd hodnota emisie Dlhopisov, objem tohto zvySenia neprekro¢i vysku 3.330.000.000, ¢o predstavuje
50 % predpokladanej celkovej menovitej hodnoty emisie Dlhopisov.

Emitent je opravneny vydat’ Dlhopisy v menSom objeme, nez bola predpokladana celkova menovitd hodnota
emisie Dlhopisov, pripadne kedykol'vek poc¢as Lehoty na upisovanie alebo Dodato¢nej lehoty na upisovanie
zastavit’ a znovu obnovit’ upisovanie Dlhopisov. Toto rozhodnutie spristupni rovnakym spdsobom, akym
spristupnil Emisné podmienky.

Emitent je opravneny vyddvat emisiu Dlhopisov postupne (v tranziach) pocas Lehoty na upisovanie,
pripadne tiez Dodatocnej lehoty na upisovanie.

Bez zbyto¢ného odkladu po uplynuti Lehoty na upisovanie, pripadne tiez Dodatocnej lehoty na upisovanie
oznami Emitent osobe opravnenej viest’ evidenciu Dlhopisov skuto¢nost’, ze vydal Dlhopisy v mensom alebo
vo va¢§om objeme emisie, nez bola predpokladana celkova hodnota emisie Dlhopisov. Skuto¢nost’ uvedenu
v predchadzajicej vete Emitent tiez spristupni rovnakym sposobom, akym spristupnil Emisné podmienky.

2.3 Sposob a miesto upisania Dlhopisov

Cinnosti spojené s vydanim a umiestnenim Dlhopisov bude ako manaZér emisie (,,ManaZér*) zabezpecovat
spolo¢nost’ J & T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, so sidlom Praha 8, Pobiezni 297/14, PSC 18600,
zapisana v obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe pod spisovou znac¢kou B 1731 (,,J&T
Banka“), a to na zaklade zmluvy o zabezpeCeni umiestnenia Dlhopisov zo dna 10. 12. 2018 (,,Zmluva
o umiestneni). Manazér ani ziadna ind osoba vSak v suvislosti s Emisiou neprevzala voci Emitentovi
ziadny zavézok upisat’ Dlhopisy.
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Dlhopisy budu ponukané vSetkym kategériam investorov na upisanie a kupu prostrednictvom Manazéra
pocas Lehoty na upisovanie dlhopisov, pripadne tiez Dodato¢nej lehoty na upisovanie.

Investori budu osloveni predovsetkym pomocou prostriedkov komunikacie na dialku. Podmienkou
nadobudnutia Dlhopisov prostrednictvom Manazéra je uzatvorenie zmluvy o poskytovani investinych
sluzieb medzi investorom a Manazérom a vydanie pokynu na obstaranie ndkupu Dlhopisov podla tejto
zmluvy. Manazér je opravneny kratit' objem Dlhopisov uvedeny v pokynoch investorov podla svojho
vyluéného uvazenia. V pripade kratenia objemu pokynu vrati Manazér dotknutym investorom pripadny
preplatok spéat’ bez zbytocného odkladu za podmienok zmluvne dojednanych v zmluve o investi¢énych
sluzbach. Konetna menovita hodnota Dlhopisov pridelenda jednotlivému investorovi bude uvedena
v potvrdeni o vysporiadani daného obchodu, ktoré Manazér doruci investorovi e-mailom bez zbytocného
odkladu po vykonani pokynu. Pred doru¢enim tohto potvrdenia nemoze investor obchodovat’ s upisovanymi
Dlhopismi.

Minimalna suma, za ktori bude jednotlivy investor opravneny upisat Dlhopisy, bude stanovena na
3.000.000 K¢. Toto obmedzenie zanikne v pripade, ze zo strany Ceskej narodnej banky bude schvaleny
prospekt vyhotoveny Emitentom na ucely verejnej ponuky Dlhopisov.

Maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom v objedndvke je
obmedzeny predpokladanou celkovou menovitou hodnotou emisie.

Celkova suma, ktoru je upisovatel’ povinny uhradit, sa stanovi ako sti¢et Emisnych kurzov. Upisovatelia st
povinni uhradit’ tito sumu bezhotovostne na bankovy uCet Manazéra alebo Emitenta, v lehotach podla
pokynu Manazéra, najneskor do datumu vykonania pokynu. Investor, ktory upise alebo kipi Dlhopisy, hradi
poplatky spojené s nadobudnutim Dlhopisov podla aktudlneho sadzobnika Manazéra k datumu obchodu.
Aktudlny sadzobnik Manazéra je uverejneny na , v Casti DOdlezité informdcie, pododkaz Sadzobnik
poplatkov. Investor moze byt povinny platit’ d’alSie poplatky Gctované sprostredkovatelom kipy alebo
predaja Dlhopisov, osobou vedicou evidenciu Dlhopisov, osobou realizujicou vysporiadanie obchodu s
Dlhopismi alebo inou osobou, t. j. napr. poplatky za zriadenie a vedenie investicného uctu, za obstaranie
prevodu Dlhopisov, sluzby spojené s ischovou Dlhopisov, resp. ich evidenciou a pod.

Investori maji povinnost’ nechat’ si zriadit' (ak uz tento nemaju zriadeny) majetkovy ucet v centralnej
evidencii zaknihovanych cennych papierov vedenej Centralnym depozitarom, alebo majetkovy ucet v
evidencii nadvédzujuci na centralnu evidenciu, pripadne iny ucet, ktory im umozni drzat Dlhopisy
prostrednictvom prislusného tcastnika v Centralnom depozitari.

Vysporiadanie upisania Dlhopisov sa uskuto¢ni metdodou delivery-versus-payment prostrednictvom
Centralneho depozitara, respektive osdb veducich evidenciu nadvédzujicu na centralnu evidenciu, obvyklym
spdsobom v sulade s pravidlami a prevadzkovymi postupmi Centralneho depozitara. Cenné papiere mozno
vysporiadat’ v Centralnom depozitari len prostrednictvom ti€astnika Centralneho depozitara.

3. VYNOS DLHOPISU
3.1 Povaha Dlhopisu
Dlhopisy nebudu tiro¢ené. Vynos Dlhopisu bude spocivat’ v rozdiele medzi menovitou hodnotou Dlhopisu

(pripadne Diskontovanou hodnotou alebo Splatnou castou Diskontovanej hodnoty, ako je definovana
v ¢lanku 4.4 tychto Emisnych podmienok) a jeho Emisnym kurzom.

JTRE FIN.3 0,00/24 ZNENIE EMISNYCH PODMIENOK PROSPEKT
50



3.2 Konvencia pre vypocet iroku

Na ucely vypoctu troku alebo uroku z omeskania prisliichajiceho k Dlhopisom a Diskontovanej hodnoty za
obdobie kratSie nez 1 (jeden) rok sa bude mat’ za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tristoSest’desiat) dni
rozdelenych do 12 (dvanastich) mesiacov po 30 (tridsiatich) kalendarnych diioch, pricom v pripade
neuplného mesiaca sa bude vychddzat’ z poctu skuto¢ne uplynutych dni (BCK Standard 30E/360).

33 Urodenie v pripade omeSkania Emitenta

Ak bude Emitent v omeskani so splatenim menovitej hodnoty Dlhopisov, Splatnej Casti Diskontovanej
hodnoty (ako je definovana v ¢lanku 4.4 tychto Emisnych podmienok) alebo Diskontovanej hodnoty, bude
taky dlh Emitenta uroceny urokovou sadzbou vo vyske 6 % p. a. Na vylucenie pochybnosti sa stanovi, Ze
menovita hodnota nebude po Dni konecnej splatnosti Dlhopisov d’alej tro¢end ziadnym inym urokom nez
tymto urokom z omeskania.

4. SPLATENIE DLHOPISOV A NADOBUDNUTIE VLASTNYCH DLHOPISOV
4.1 Konecné splatenie

Ak nenastane predcasné splatenie Dlhopisov alebo ich nadobudnutie Emitentom a zanik spdsobom
stanovenym nizSie, bude celd menovita hodnota Dlhopisov (pripadne znizena v stlade s ¢lankom 4.4 tychto
Emisnych podmienok) splatend jednorazovo dia 20. 12. 2024 (,,Defi kone¢nej splatnosti®), a to v stlade s
¢lankom 7 tychto Emisnych podmienok.

4.2 Pred¢&asné splatenie Dlhopisov z dévodu splicania Uveru

Vzdy, ked’” Emitent dostane plnenie, ¢i uz naraz alebo vo viacerych postupnych splatkach, od akejkol'vek
Sesterskej spolo¢nosti z dovodu predéasného splatenia akéhokolvek Uveru (ako je definovany a uvedeny
v ¢lanku 6.1 tychto Emisnych podmienok) vo vyske vysSej nez 379.400.000 K¢ (,,Predéasna splatka
Uveru®), je Emitent povinny bez zbytoéného odkladu rozhodnut’ o predéasnej celkovej alebo iastocne;
splatnosti Dlhopisov, a to vo vyske 100 % Pred&asnej splatky Uveru po odpogitani prevadzkovych nékladov
Emitenta (bez zohl'adnenia jednorazovych nakladov v podobe odmeny Manazéra a Aranzéra), ktoré moézu
predstavovat’ maximalne 2.000.000 K& ro¢ne (,,Cisty vyt'azok z Pred¢asnej splatky Uveru®).

Ak sa Cisty vytazok z PredCasnej splatky Uveru bude aspoii rovnat Diskontovanej hodnote vietkych
Dlhopisov, je Emitent povinny splatit’ Diskontovanti hodnotu vsetkych Dlhopisov postupom podla ¢lanku
4.3. tychto Emisnych podmienok.

Ak bude Cisty vytazok z Pred¢asnej splatky Uveru niz§i nez Diskontovana hodnota vetkych Dlhopisov, je
Emitent povinny splatit’ ast’ Diskontovanej hodnoty vSetkych Dlhopisov postupom podla ¢lanku 4.4. tychto
Emisnych podmienok.

4.3 Predc¢asné splatenie celej Diskontovanej hodnoty

Ak tieto Emisné podmienky stanovia povinnost” Emitenta pred¢asne splatit’ Diskontovani hodnotu vsetkych
Dlhopisov, Emitent tak urobi na zaklade rozhodnutia riadne oznameného Majitel'om Dlhopisov v sulade s
11.1 tychto Emisnych podmienok, a to vzdy k najblizSiemu 20. (dvadsiatemu) diu kalendarneho mesiaca,
ktory nastane po uplynuti asponi 30 (tridsiatich) dni od tohto oznamenia.

Oznamenie Emitenta o predCasnej splatnosti vSetkych Dlhopisov je neodvolatelné a zavdzuje Emitenta k
pred¢asnému splateniu vSetkych Dlhopisov v sulade s tymito Emisnymi podmienkami.
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V takom pripade Emitent splati prostrednictvom Administratora postupom podla ¢lanku 7 tychto Emisnych
podmienok v deni predCasnej splatnosti Dlhopisov urCenej podla tohto ¢lanku (taky den dalej len ,,Deii
predcasnej splatnosti®) Diskontovanti hodnotu vsetkych vydanych a doteraz nesplatenych Dlhopisov.

4.4 Predcasné splatenie ¢asti Diskontovanej hodnoty

Ak tieto Emisné podmienky stanovia povinnost Emitenta predCasne splatit’ ¢ast’” Diskontovanej hodnoty
vSetkych Dlhopisov, Emitent tak urobi na zaklade rozhodnutia riadne oznameného Majitelom Dlhopisov v
sulade s 11.1 tychto Emisnych podmienok, a to vzdy k najblizSiemu 20. (dvadsiatemu) ditu kalendarneho
mesiaca, ktory nastane po uplynuti aspon 40 (tridsiatich) dni od tohto oznamenia.

Oznamenie Emitenta o predcasnej splatnosti ¢asti Dlhopisov je neodvolateI'né a zavizuje Emitenta vyplatit
cast’ Diskontovanej hodnoty kazdého Dlhopisu, a to vo vySke zodpovedajucej pomeru celkovej sumy, vo
vztahu ku ktorému vznikla Emitentovi povinnost’ predéasne splatit’ ¢ast’ Dlhopisov, (t. j. Cistého vytazku z
Predgasnej splatky Uveru) a celkovému poétu vietkych vydanych a doteraz nesplatenych Dlhopisov
k momentu vzniku tejto povinnosti (,,Splatna ¢ast’ Diskontovanej hodnoty*), v stlade s tymito Emisnymi
podmienkami.

V takom pripade Emitent splati prostrednictvom Administratora postupom podla ¢lanku 7 tychto Emisnych
podmienok v deni predCasnej splatnosti Dlhopisov urcenej podl'a tohto ¢lanku (taky deni dalej len ,,Dei
¢iastoCnej predcasnej splatnosti®) Splatni cast’ Diskontovanej hodnoty vSetkych vydanych a doteraz
nesplatenych Dlhopisov.

Menovita hodnota kazdého Dlhopisu sa v dosledku oznamenia o tejto predcasnej splatnosti znizi v pomere
Splatnej casti Diskontovanej hodnoty a Diskontovanej hodnoty, a to k Datumu ex-Diskont (ako je
definovany v ¢lanku 7.3(b) tychto Emisnych podmienok), pricom sa zaokruhli nadol na rad celych sto korun.

Znizena menovita hodnota kazdého Dlhopisu sa teda vzdy vypocita ako:
Menovita hodnota*(1 — (Splatna ¢ast’ Diskontovanej hodnoty/Diskontovana hodnota))
pricom vyslednd suma sa zaokrahli nadol na rad celych sto korun.

Emitent je povinny zabezpeCit v Centralnej evidencii vyznaCenie novej (zniZenej) menovitej hodnoty
Dlhopisov k Datumu ex-Diskont, teda bezodkladne po uskuto¢neni oznamenia podla tohto ¢lanku podat
prislusnu ziadost’ Centralnemu depozitaru.

4.5 Predcéasné splatenie Dlhopisov z rozhodnutia MajitePov Dlhopisov

Majitelia Dlhopisov st opravneni jednotlivo ziadat” predcasnu splatnost Dlhopisov pred Ditom konecnej
splatnosti vyluéne (i) v sulade s ¢lankom 0 tychto Emisnych podmienok, alebo (ii) v stilade s ¢lankom
12.4(a) tychto Emisnych podmienok. Okrem toho moze Schddza (ako je definovana v ¢lanku 12.1 tychto
Emisnych podmienok) v sulade s ¢lankom 8 tychto Emisnych podmienok rozhodntt’ o pred¢asnej splatnosti
vSetkych Dlhopisov. V Ziadnych inych pripadoch nie stt Majitelia Dlhopisov opravneni pozadovat’ pred¢asné
splatenie Dlhopisov.
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4.6 Put opcia Majitel’ov dlhopisov

Ktorykol'vek Majitel Dlhopisov na zaklade svojho uvazenia méze do 30 (tridsiatich) dni odo dna, kedy
Emitent oznamil Zmenu kontroly podl'a clanku 5.4 tychto Emisnych podmienok poziadat’ v sulade s ¢lankom
11.2 tychto Emisnych podmienok o pred¢asné splatenie vo vztahu k Dlhopisom, ktorych je majitelom a
ktoré¢ od toho momentu nescudzi, ku Diiu predcasnej splatnosti (ako je definované nizSie) a Emitent je
povinny splatit Diskontovani hodnotu (zvySen o jednorazovy mimoriadny vynos ureny nizsie)
(,,Oznamenie o uplatneni put opcie®).

Oznamenie o uplatneni put opcie musi zodpovedat poziadavkam uvedenym v ¢lanku 12.4(b) tychto
Emisnych podmienok. Oznadmeni o uplatneni put opcie mdze byt jednotlivym Majitel'om Dlhopisov pisomne
vzaté spit’, av§ak len vo vztahu k jeho Dlhopisom a len ak je také odvolanie v stlade s ¢lankom 11.2 tychto
Emisnych podmienok doruc¢ené najneskor 3 (tri) pracovné dni predchadzajuce ditu, kedy sa prislusné dlhy
Emitenta z Dlhopisov stdvaju splatnymi.

Diskontovana hodnota vo vztahu k Dlhopisom, ohl'adom ktorych Majitel’ Dlhopisov poziadal o pred¢asné
splatenie, sa stane splatnou k najblizSiemu 20. (dvadsiatemu) diu kalendarneho mesiaca, ktory nastane po
uplynuti aspon 30 (tridsiatich) dni odo dna, kedy Majitel’ Dlhopisov dorucil Oznamenie o uplatneni put opcie
(,,Den predcasnej splatnosti); to neplati, ak sa Dlhopisy stant1 v celej vyske alebo Ciastocne splatné skor na
zaklade tychto Emisnych podmienok alebo kogentného ustanovenia pravnych predpisov (v takom pripade sa
postupuje podl'a prislusnych ustanoveni tychto Emisnych podmienok alebo kogentnych ustanoveni pravnych
predpisov).

Diskontovana hodnota sa vyluéne na ucely predcasného splatenia Dlhopisov na zaklade Oznamenia o
uplatneni put opcie ur¢i na zaklade Diskontnej sadzby zniZenej o 1 percentualny bod (teda vo vyske 5 %).
Jednorazovy mimoriadny vynos bude predstavovat’ rozdiel medzi Diskontovanou hodnotou ku Diu
predcasnej splatnosti ur€enou na zéklade Standardnej Diskontnej sadzby a Diskontovanou hodnotou ku Driu
predcasnej splatnosti ur¢enou na zaklade Diskontnej sadzby zniZenej o 1 percentudlny bod.

4.7 Nadobudnutie vlastnych Dlhopisov

Emitent je opravneny kedykol'vek nadobudat’ do vlastnictva Dlhopisy, a to akymkol'vek spésobom a v
pripade uplatného nadobudnutia za akukol'vek cenu.

4.8 Zanik vlastnych Dlhopisov

Vlastné Dlhopisy nadobudnuté Emitentom pred Dniom konecnej splatnosti nezanikaji, pokial Emitent
nerozhodne inak. Emitent je na zdklade svojho voI'ného uvazenia opravneny rozhodnut’, ¢i vlastné Dlhopisy
bude drzat’ vo svojom majetku, ¢i ich znovu preda, alebo ¢i rozhodne o ich zaniku. Vlastné Dlhopisy
nadobudnuté Emitentom zanikaji Dnom konecnej splatnosti, Diilom pred¢asnej splatnosti (ak nastava vo
vzt'ahu ku vSetkym Dlhopisom) alebo diilom uréenym Emitentom, ak predchadza Dnu kone¢nej splatnosti.

4.9 Vykon prav spojenych s vlastnymi Dlhopismi

Na tcely ustanoveni tychto Emisnych podmienok upravujicich schddzu Majitel'ov Dlhopisov sa neprihliada
na Dlhopisy vo vlastnictve Emitenta. Ak je k Rozhodnému diiu pre splatenie Diskontovanej hodnoty alebo
k Rozhodnému dnu pre splatenie menovitej hodnoty Majitelom Dlhopisov Emitent, Emitentovi nevznikne
pravo na vyplatu Diskontovanej hodnoty, Splatnej Casti Diskontovanej hodnoty alebo menovitej hodnoty
takého Dlhopisu.
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5.2

(a)

(b)

53

INFORMACNE POVINNOSTI

Uttovné zavierky

Emitent predlozi Majitelom Dlhopisov spésobom podl’a ¢lanku 11.1 tychto Emisnych podmienok:
(1) ihned’ ako bude k dispozicii, av§ak v kazdom pripade najneskdr do 30. 4. nasledujuceho

kalendarneho roka, svoju auditovant1 uctovnu zévierku vyhotovenu k poslednému ditu
daného uctovného obdobia;

(i1) ihned’ ako bude k dispozicii, av§ak v kazdom pripade najneskér do 30. 9. dané¢ho
kalendarneho roka svoju polro¢nu neauditovanu spravu za prvy kalendarny polrok.

Povinnost’ Emitenta podl'a tohto ¢lanku zahina v kazdom pripade povinnost’ predlozit’ Gctovné
vykazy obsahujuce suvahy a vykazy ziskov a strat v plnom rozsahu za prislusné obdobie, ktorych
spravnost’, Uplnost, presnost’ a pravdivost’ vratane suladu tychto vykazov s relevantnymi t¢tovnymi
Standardmi bude pisomne potvrdena Statutdrnym organom Emitenta.

Potvrdenia o plneni
Emitent predlozi Majitel'om Dlhopisov spdsobom podla ¢lanku 11.1 tychto Emisnych podmienok

spolu s kazdou uctovnou zavierkou alebo polro¢nou spravou Emitenta doruc¢enymi podla ¢lanku 5.1
tychto Emisnych podmienok potvrdenia o plneni, ktoré budii obsahovat’:

(1) aktudlnu informaciu o stave Projektu (ako je definovany v ¢lanku 6.3 tychto Emisnych
podmienok);
(i1) aktualne informéacie o vietkych poskytnutych Uveroch (ako st definované v &lanku 6.2

tychto Emisnych podmienok), predovsetkym ohladom ich nesplatenej vysky, plneni
povinnosti zo strany Sesterskych spolocnosti, aktualnej vyske Syndikovaného uveru (ako je
definovany v ¢lanku 6.3 tychto Emisnych podmienok), aktudlnej vyske Seniorn¢ho uveru
Parkside (ako je definovany v ¢lanku 6.3 tychto Emisnych podmienok) a aktualnej vyske
Seniorného uveru Office (ako je definovany v ¢lanku 6.4 tychto Emisnych podmienok);

(iii)  potvrdenie, Ze nenastalo poruSenie ziadneho ustanovenia tychto Emisnych podmienok
(vratane Pripadu neplnenia povinnosti alebo osobitnych povinnosti Emitenta podla ¢lanku 6

tychto Emisnych podmienok);

(iv) potvrdenie, ze nenastala Zziadna skutoc¢nost’, na zéklade ktorej by bol Emitent povinny zvolat
Schodzu.

Kazdé¢ Potvrdenie o plneni bude podpisané Statutarnym organom Emitenta.

Informacie o splateni Syndikovaného tiveru a Seniornych uverov Office a Parkside

Emitent je povinny Majitelov Dlhopisu informovat’ spdsobom podla clanku 11.1 tychto Emisnych
podmienok do 15 dni o Uplnom splateni Syndikovaného uveru (ako je definovany v ¢lanku 6.3 tychto
Emisnych podmienok) a o Gplnom splateni Seniorného tveru Office a Seniorné¢ho tuveru Parkside (ako je
definované v ¢lanku 6.3 a 6.4 tychto Emisnych podmienok), a teda nasledne o aktivaciu cash sweepu
(povinnom splacani vSetkych voInych finanénych prostriedkov) podl'a Zmluvy o uvere Parkside (ako je
definovany v ¢lanku 6.3 tychto Emisnych podmienok) alebo Zmluvy o tvere Office (ako je definovany v
¢lanku 6.4 tychto Emisnych podmienok).
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5.4 Informacie o zmene kontroly

Emitent je povinny informovat’ Majitelov Dlhopisu spdsobom podla c¢lanku 11.1 tychto Emisnych
podmienok do 30 dni, ze existujici skutocni majitelia (kone¢né ovladajice osoby) Emitenta (teda Peter
Korbacka, Peter Remenar, Pavel Pelikan, Juraj Kalman, Miroslav Fiilép, Michal Borgul'a) prestali ovladat
viac nez 81 % hlasovacich prav Emitenta (,,Zmena kontroly*).

6. OSOBITNE POVINNOSTI EMITENTA

6.1 Utel financovania — Projekt

Emitent ma v umysle financovat’ uskuto¢nenie projektu London Parkside — teda vystavbu rezidencného a

kancelarskeho projektu na pozemku ¢. 185 Park Street, London SE1 9DY, zapisanom v katastri

nehnutelnosti pod ¢islom TGL 101402 (,,NehnutePnost™) zo strany Sesterskych spolo¢nosti (,,Projekt™).

Emitent v suvislosti s realizaciou Projektu:

(a) vyhlasuje, ze Nehnutel'nost’ je vo vylu¢nom vlastnictve Sesterskej spolocnosti Parkside a nie je
zat'azena ziadnymi pravami tretich os6b s vynimkou prav v prospech Financujucej banky (ako je
definovana v ¢lanku 6.3 tychto Emisnych podmienok);

(b) vyhlasuje, Ze prebieha proces ziskavania povoleni nevyhnutnych na realizaciu Projektu;

(©) sa zavizuje zabezpecCit, ze Projekt bude dokonceny (t. j. bude dokoncena prestavba a bude vydané
pravoplatné povolenie na uzivanie Nehnutel'nosti na zamyslané ucely) najneskor do 31. 12. 2022;

(d) v pripade, ze celkové néaklady Projektu prekrocia sumu 376.000.000 GBP (vratane urokovych
nakladov a dani), Emitent zabezpec€i, Ze pripadny rozdiel bude financovany z vlastnych zdrojov
Emitenta, ktoré Emitentovi poskytne Spolo¢nik.

6.2 Pouzitie vyt'azku - poskytnutie Uverov

Emitent sa zavdzuje poskytnut’ 100 % vytazku z emisie Dlhopisov po uhradeni ndkladov emisie vo forme
uveru Sesterskym spolo¢nostiam, a to bud’ vylucne Sesterskej spolocnosti Parkside (,,Uver Parkside*) alebo
tiez Sesterskej spolo¢nosti Office (,,Uver Office”; Uver Parkside a Uver Office d’alej spolocne ,,Uvery*
alebo kazdy z nich ,,Uver*).

6.3 Zmluva o avere Parkside

Emitent je povinny zabezpeéit, ze Uver Parkside bude poskytnuty na zaklade zmluvy o avere (,,Zmluva o
uvere Parkside®), ktora bude mat’ tieto parametre:

(a) Ugel: financovanie Projektu;

(b) Splatnost’: 30 (tridsat’) dni pred Diiom konec¢nej splatnosti;

(©) Status: minimalne pari passu s pohl'adavkami zo syndikovaného uveru aranzovaného J&T Bankou
zo dita 25. 7. 2018, na zéklade ktorého J&T Banka a PoStova banka, a.s., ICO: 31 340 890, so
sidlom Dvotakovo nabrezie 4, Bratislava 811 02 (,,Financujuce banky*), poskytli Sesterske;j

spolo¢nosti Parkside tver vo vyske az 83.306.692 GBP splatny v roku 2024 (,,Syndikovany uver*);

(d) Podriadenost’: seniornému zabezpecenému uveru od londynskej banky na ucely financovania
Projektu (,,Seniorny tuver Parkside®);
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(e) Osobitné povinnosti: (i) cash sweep, teda povinné splacanie vsetkych volnych finan¢nych
prostriedkov s vynimkou prevadzkovych nakladov, a to vzdy ku koncu kalendarneho mesiaca,
pri¢om tato povinnost’ vznikne po uplnom splateni Seniorného tveru Parkside; (ii) bezodkladna
informacnd povinnost’ o iplnom splateni Seniorného uveru Parkside a Syndikovaného uveru; (iii)
zakaz zabezpecenia (s vynimkou Seniorného uveru Parkside a Syndikovaného uveru);

) Obmedzenie distribucie: Sesterskd spolo¢nost’ Parkside nerozhodne o vyplate podielu na zisku alebo
inych vlastnych zdrojoch v prospech Spolo¢nika alebo inej osoby;

(2) Pripady porusenia: (i) porusenie osobitnej povinnosti (podla pism. e) vyssie), (ii) d’alSie porusenia
bezné pre transakcie tohto typu.

Emitent nie je opravneny nijako zmenit' Zmluvu o tvere Parkside ohl'adom zalezitosti uvedenych v tomto
¢lanku po jej uzatvoreni.

6.4 Zmluva o avere Office

Emitent je povinny zabezpegit, ze Uver Sesterskej spolo¢nosti Office (,,Uver Office*), ak bude poskytnuty,
bude poskytnuty na zaklade zmluvy o uvere (,,Zmluva o uvere Office*), ktora bude mat’ tieto parametre:

(a) Ugel: financovanie Projektu;
(b) Splatnost’: 30 (tridsat’) dni pred Dfiom konec¢nej splatnosti;

(©) Podriadenost’: seniornému zabezpe¢enému uveru od londynskej banky na ucely financovania
Projektu (,,Seniorny uver Office);

(d) Osobitné povinnosti: (i) cash sweep, teda povinné splacanie v§etkych volnych finan¢nych
prostriedkov s vynimkou prevadzkovych nakladov, a to vzdy ku koncu kalendarneho mesiaca,
pri¢om tato povinnost’ vznikne po uplnom splateni Seniorného uveru Office; (ii) bezodkladna
informacnd povinnost’ o tplnom splateni Seniorného uveru Office; (iii) zdkaz zabezpecenia (s
vynimkou Seniorného uveru Office);

(e) Obmedzenie distribucie: Sesterskd spolocnost’ Office nerozhodne o vyplate podielu na zisku alebo
inych vlastnych zdrojoch v prospech Spolo¢nika alebo inej osoby;

€9 Pripady porusenia: (i) porusenie osobitnej povinnosti (podl'a pism. d) vysSie), (ii) dalsie porusenia
bezné pre transakcie tohto typu.

Emitent nie je opravneny nijako zmenit Zmluvu o tvere Office ohl'adom zélezitosti uvedenych v tomto
¢lanku po jej uzatvoreni.

6.5 Zikaz disponovania

Emitent sa zavdzuje zabezpecit, Ze do splnenia vSetkych dlhov z Dlhopisov Sesterskej spolo¢nosti nescudzi
ziadnu Nehnutel'nost’ s vynimkou pripadu, ked Sesterskej spolo¢nosti Parkside bude povolené podla
podmienok Seniorného uveru Parkside alebo Sesterskej spolo¢nosti Office bude povolené podl'a podmienok
Seniorného uveru Office.
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6.6 Ziakaz zriadenia prav tretich oséb

Emitent sa zavézuje, ze do splneni vSetkych svojich dlhov z Dlhopisov nezriadi ani neumoZzni zriadenie
ziadneho prava tretej osoby (vratane zaloznych a zabezpecovacich prav) a zavézuje sa zabezpecit, Ze Ziadna
Sesterska spolocnost’ nezriadi ani neumozni zriadenie Ziadneho prava tretej osoby (vratane zaloznych a
zabezpecovacich prav) k svojmu majetku s vynimkou (a) zatazenia v prospech Financujticej banky na tcely
zabezpedenia Syndikovaného tveru, (b) zatazenia v prospech Emitenta na Gdely zabezpe¢enia Uveru, (c)
zatazenia majetku Sesterskej spolo¢nosti Parkside na ucely zabezpecenia Seniorného uveru Parkside, (d)
zat'azenia majetku Sesterskej spoloc¢nosti Office na ucely zabezpecenia Seniorného tiveru Office.

6.7 Zikaz d’alSej zadlZenosti
Emitent sa zavédzuje zabezpecit, ze s vynimkou zadlZenosti vzniknutej na zaklade tychto Emisnych
podmienok, Syndikovaného tiveru alebo jeho refinancovania, Seniorného tiveru Parkside, Seniorného uveru

Office, Uveru Parkside a Uveru Office do splnenia vietkych dlhov z Dlhopisov:

(a) nevznikne Ziadna d’al$ia zadlzenost’ Emitenta s vynimkou pripadu, ked’ budu dané dlhy podriadené
vsetkym dlhom z Dlhopisov;

(b) nevznikne ziadna d’al$ia zadlZenost’ Sesterskej spolo¢nosti Parkside; ani
(©) nevznikne ziadna d’alSia zadlZzenost’ Sesterskej spolo¢nosti Office,

pricom zadlzenost na ucely Emisnych podmienok znamena vsetky dlhy zo zmluvy o tvere, zmluvy o
pozicke, zo zmenky alebo z dlhopisu a obdobnych trocenych dlhov.

6.8 Zakaz distribucie

Emitent sa zavdzuje, ze az do Casu splnenia vSetkych svojich dlhov z Dlhopisov nerozhodne o vyplate
podielu na zisku alebo inych vlastnych zdrojoch v prospech Spolo¢nika alebo inej osoby.

Emitent sa zaroven zavézuje zabezpecit', Ze (a) Sesterska spolocnost’ Parkside bude dodrziavat’ obmedzenia
distribucie dojednané v Zmluve o uvere Parkside a (b) Sesterska spolocnost’ Office bude dodrziavat
obmedzenia distribucie dojednané v Zmluve o tivere Office.

6.9 Prijatie na obchodovanie na regulovanom trhu

Emitent sa zavdzuje zabezpecit, Ze Dlhopisy budi prijaté na obchodovanie na Regulovanom trhu najneskor
dna 30. 6. 2019.

6.10  Dal3ie povinnosti Emitenta
Emitent sa zavézuje, Ze do splnenia vsetkych svojich dlhov z Dlhopisov:

(a) vsetky transakcie realizované so Sesterskymi spolocnostami budu dojednané za podmienok beznych
v obchodnom styku; a

(b) neuskuto¢ni a zabezpeci, Ze Ziadna Sesterska spolo¢nost’ neuskuto¢ni, akukol'vek premenu, ani sa
nebude zacastnovat’ na akejkol'vek premene, alebo akékol'vek transakcie obdobnej povahy alebo
ucinkov podla akéhokol'vek pravneho poriadku, ani nenadobudne Uc€ast’ v Ziadnej inej spolocnosti
alebo pravnickej osobe, ani nepredd, nevlozi do zakladného imania inej spolo¢nosti, akymkol'vek
sposobom neprevedie, nezalozi alebo nedd do najmu svoj obchodny podnik ani jeho Cast.
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7. PLATOBNE PODMIENKY
7.1 Mena platieb

Emitent sa zavédzuje splatit menovitt hodnotu Dlhopisov, Diskontovani hodnotu a Splatna cast
Diskontovanej hodnoty v €eskych korunach. Tieto platby budid Emitentom vyplatené Majitelom Dlhopisov
prostrednictvom Administratora (ako je definovany v ¢lanku 10.1 tychto Emisnych podmienok) za
podmienok stanovenych tymito Emisnymi podmienkami a dafiovymi, devizovymi a inymi prislusnymi
pravnymi predpismi Ceskej republiky platnymi a G&¢innymi v Gase realizacie prislusnej platby a v stlade s
nimi.

V pripade, 7¢ Geska koruna bude nahradend menou euro v suvislosti so vstupom Ceskej republiky do
Eurdpskej menovej tnie, je Emitent bez ohladu na vys§ie uvedené opravneny odo diia vstupu Ceskej
republiky do Europskej menovej unie vyplacat’ akékol'vek penazné dlhy z akychkolvek v tom case
nesplatenych Dlhopisov v mene euro. Suma prislusnej platby bude prepocitand z ceskych korun na menu
euro v sulade so v§eobecne zaviaznymi alebo uznavanymi pravidlami pre taky prepocet.

Nahradenie ¢eskej koruny menou euro vyssie uvedenym sposobom a uskuto¢iiovanie platieb v eurach sa
nebude povaZovat' za poruSenie povinnosti Emitenta podla tychto Emisnych podmienok ani za zmenu
Emisnych podmienok vyzadujicu sthlas Schddze (ako je tento pojem definovany v ¢lanku 12.1 tychto
Emisnych podmienok).

7.2 Deii vyplaty

Splatenie menovitej hodnoty Dlhopisov, Diskontovanej hodnoty alebo Splatnej ¢asti Diskontovanej hodnoty
bude prostrednictvom Administratora realizované k datumom uvedenym v tychto Emisnych podmienkach
(kazdy taky den podla zmyslu dalej tiez ,,Defi konec¢nej splatnosti, ,Dein CiastoCnej predcasnej
splatnosti® alebo ,.Defi predc¢asnej splatnosti“ alebo kazdy z tychto dni tiez ,,Deni vyplaty*). Ak Den
vyplaty pripadne na iny nez pracovny defi, vznikne Emitentovi povinnost' zaplatit predmetné sumy v
najbliz8i nasledujlici pracovny den bez toho, aby bol povinny platit’ trok alebo akékol'vek iné dodatocné
sumy za taky ¢asovy odklad.

»pracovny den“ na tcely tychto Emisnych podmienok znamena akykol'vek kalendarny den (okrem soboty a
nedele), v ktory st banky v Ceskej republike beZne otvorené pre verejnost a v ktory sa realizuje
vysporiadanie medzibankovych platieb v Eeskych korunach (pripadne inej zakonnej mene Ceskej republiky,
ktora by nahradila ¢esku korunu).

7.3 Urcenie prava na prijatie vyplat suvisiacich s Dlhopismi
(a) Menovita hodnota

Opravnené osoby, ktorym Emitent splati menoviti hodnotu Dlhopisov (pripadne znizenu v stlade s ¢lankom
4.4 tychto Emisnych podmienok), s osoby, ktoré budi Majitel'mi Dlhopisov ku koncu kalendarneho dna,
ktory o 30 (tridsat’) dni predchadza Dnu konecnej splatnosti (d’alej len ,,Rozhodny defi pre splatenie
menovitej hodnoty*, kazda taka osoba d’alej tiez len ,,Opravnena osoba“).

,L<Datum ex-istina“ na ucely tychto Emisnych podmienok znamena defi bezprostredne nasledujuci po
Rozhodnom dni pre splatenie menovitej hodnoty.

Na tucely urcenia prijemcu menovitej hodnoty Dlhopisov nebudii Emitent ani Administrator prihliadat’ na
prevody Dlhopisov uskuto¢nené v kalendarny den, na ktory pripada Datum ex-istina alebo kedykol'vek po
tomto dni. Ak to nebude odporovat’ platnym pravnym predpisom, mézu byt prevody Dlhopisov pozastavené
pocinajuc dnom bezprostredne nasledujicim po Rozhodnom dni pre splatenie menovitej hodnoty az do
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prislusného Dna vyplaty.
(b) Diskontovana hodnota a Splatna ¢ast’ Diskontovanej hodnoty

Opravnené osoby, ktorym Emitent splati Diskontovani hodnotu alebo Splatni ¢ast’ Diskontovanej hodnoty,
su osoby, ktoré budu MajiteI'mi Dlhopisov ku koncu kalendarneho diia, ktory o 30 (tridsat’) dni predchadza
Dnu predcasnej splatnosti alebo Diiu Ciastonej predCasnej splatnosti (d’alej len ,,Rozhodny den pre
splatenie Diskontovanej hodnoty*, kazda taka osoba d’alej tiez len ,,Opravnena osoba®).

,2Datum ex-Diskont*“ na ucely tychto Emisnych podmienok znamena den bezprostredne nasledujuci po
Rozhodnom dni pre splatenie Diskontovanej hodnoty.

Na tucely urcenia prijemcu Diskontovanej hodnoty alebo Splatnej ¢asti Diskontovanej hodnoty nebudi
Emitent ani Administrator prihliadat’ na prevody Dlhopisov uskutocnené v kalendarny deii, na ktory pripada
Datum ex-Diskont alebo kedykol'vek po tomto dni. Ak to nebude odporovat’ platnym pravnym predpisom,
moézu byt prevody Dlhopisov pozastavené pocinajuc diiom bezprostredne nasledujicim po Rozhodnom dni
pre splatenie Diskontovanej hodnoty az do prislusného Dna vyplaty.

7.4 Realizacia platieb

Administrator bude realizovat’ platby Opravnenym osobam bezhotovostnym prevodom na ich ucet vedeny v
banke v clenskom S$tate Eurdpskej unie alebo inom State tvoriacom Eurdpsky hospodarsky priestor podla
instrukcie, ktort prislusnad Opravnena osoba ozndmi Administratorovi vierohodnym spésobom najneskér 5
(pét) pracovnych dni pred Dnom vyplaty.

Instrukcia bude mat’ formu podpisaného pisomného vyhlasenia (s uradne overenym podpisom alebo
podpisom overenym opravnenym pracovnikom Administratora), ktoré bude obsahovat’ dostatocnu
informaciu o bankovom u¢te, na ktory ma byt platba realizovana, umoziujicu Administratorovi realizovat’
platbu; v pripade pravnickych osob bude doplnena o original alebo tGradne overent kopiu nie star$iu ako 6
(Sest’) mesiacov platného vypisu z obchodného registra a/alebo iné¢ho obdobného registra, v ktorom je
registrovana Oprévnena osoba, pricom sulad udajov v takomto vypise s instrukciou overi Administrator (taka
inStrukcia spolu s vypisom z obchodného registra (ak je to relevantné) a ostatnymi pripadne prislu§nymi
prilohami d’alej tiez len ,,InStrukcia“).

Instrukcia musi byt v obsahu a forme zodpovedajicej konkrétnym poziadavkam Administratora, pricom
Administrator bude opravneny vyzadovat dostato¢ne uspokojivy dokaz o tom, ze osoba, ktora podpisala
InStrukciu, je opravnend podpisat taka InStrukciu za Opravnenu osobu. Taky dokaz musi byt
Administratorovi doruceny tiez najneskor 5 (pat’) pracovnych dni pred Dilom vyplaty. V tomto ohl'ade bude
Administrator predovSetkym opravneny pozadovat’ (i) predlozenie plnej moci v pripade, ze za Opravnent
osobu bude konat’ splnomocnenec, a (ii) dodato¢né potvrdenie Instrukcie od Opravnenej osoby.

Akakol'vek Opravnena osoba, ktora v sulade s akoukol'vek prislusnou medzinarodnou zmluvou o zamedzeni
dvojitého zdanenia (ktorou je viazana Ceské republika) uplatiiuje narok na daiiové zvyhodnenie, je povinna
dorucit’” Administratorovi, spolu s InStrukciou ako jej neoddelitelnou sucastou aktualny doklad o svojom
datiovom domicile, ako aj d’alSie doklady, ktoré si méze vyziadat’ Administrator a prislusné danové organy.
Bez ohl'adu na toto svoje opravnenie nebudi Emitent ani Administrator preverovat’ spravnost’ a Uplnost’
takych InStrukcii a neponesti ziadnu zodpovednost za Skodu alebo inu ujmu spdsobent omeSkanim
Opravnenej osoby s doru¢enim Instrukcie, jej nespravnostou alebo inou vadou takej Instrukcie.

Pokial' vyssie uvedené¢ doklady (predovsetkym doklad o dafiovom domicile) nebudii dorucené
Administratorovi v stanovenej lehote, bude Administrator postupovat’ tak, ako by mu doklady neboli
predlozené. Opravnena osoba mdze tieto podklady preukazujiice narok na uplatnenie nizSej zrazkovej dane
dorucit’ nasledne a ziadat' Emitenta prostrednictvom Administratora o refundaciu zrdzkovej dane. Emitent
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ma v takom pripade pravo pozadovat’ od Opravnenej osoby tthradu zmluvnej pokuty za nedodrzanie riadnej
lehoty na dodanie dokladov preukazujticich narok na uplatnenie nizsej zrazkovej dane.

V pripade originalov cudzich verejnych listin alebo tradného overenia v cudzine si Administrator méze
vyziadat' poskytnutie prislusného vyssSieho alebo dalSiecho overenia, resp. apostilly podla Haagskeho
dohovoru o Apostille (podla toho, ¢o je relevantné). Administrator moze d’alej ziadat, aby vSetky
dokumenty vyhotovené v cudzom jazyku boli doplnené o uradny preklad do ¢eského jazyka.

Ak Instrukcia obsahuje vSetky nalezitosti podl'a tohto ¢lanku, je dorucend Administratorovi v stlade s tymto
¢lankom a vo vSetkych ostatnych ohl'adoch vyhovuje poziadavkam tohto ¢lanku, povazuje sa za riadnu.

Ak nie je v Instrukcii vyslovne uvedené inak, InStrukcia plati len pre najblizsi Den vyplaty nasledujuci po jej
vystaveni. Aby InStrukcia platila pre vSetky buduce platby tykajice sa Dlhopisov, musi v nej byt vyslovne
uvedené, Ze je urcena pre vsetky platby tykajuce sa Dlhopisov (t. j. Diskontovanej hodnoty, Splatnej Casti
Diskontovanej hodnoty a menovitej hodnoty). Opravnend osoba mdéze pripadne udelit int Instrukciu
(,,Zmenova Instrukcia“) alebo odvolat’ predchadzajiacu Instrukciu.

Pripadné odvolanie Instrukcie musi byt Administratorovi oznamené vierohodnym spOésobom pisomnym
oznamenim doruc¢enym Administratorovi najneskor 5 (pat) pracovnych dni pred Diom vyplaty. Ak je
sucast’ou InStrukcie plnd moc, na zaklade ktorej moze za Opravnent1 osobu konat’ splnomocnenec, povazuje
sa za platnt a ucinnu az do dorucenia jej pisomného odvolania splnomocnitelom Administratorovi (priCom
predmetné odvolanie bude dostatocne presne Specifikovat’ Instrukciu, na ktort sa vztahuje).

Povinnost’ Emitenta zaplatit’ akikol'vek dlzni sumu v suvislosti s Dlhopismi sa povazuje za splnent riadne a
v¢as, ak je prislusna suma poukazand Opravnenej osobe na zaklade riadnej InStrukcie a ak je najneskor v
prislusny den splatnosti takej sumy (i) pripisana na ucet banky takej Opravnenej osoby v clearingovom
centre Ceskej narodnej banky, ak ide o platbu v Eeskych korunach, alebo (ii) odpisana z uétu Administratora,
ak ide o platbu v inej mene nez v ¢eskych korunach.

Ak ktorakol'vek Opravnena osoba nedodala Administratorovi riadnu Instrukciu v sulade s tymto ¢lankom,
potom sa povinnost’ splatit’ Diskontovani hodnotu, Splatnu ¢ast’ Diskontovanej hodnoty alebo menovita
hodnotu Dlhopisu povazuje voéi takej Opravnené osobe za splnent riadne a vcéas, ak je prislusna suma
poukazana Opravnenej osobe v sulade s riadnou Instrukciou podla tohto ¢lanku a ak je najneskoér do 10
(desiatich) pracovnych dni odo dinia, kedy Administrator dostal riadnu InStrukciu, odpisana z uctu
Administratora, priCom plati, Ze takd Opravnena osoba nema narok na akykol'vek trok alebo doplatok za
casovy odklad.

Emitent ani Administrator nie si zodpovedni za omeskanie vyplaty akejkol'vek dlznej sumy spésobené tym,
7ze (1) Opravnena osoba véas nedodala riadnu Instrukciu alebo dalSie dokumenty alebo informacie
pozadované v tomto ¢lanku, (ii) taka InStrukcia, dokumenty alebo informacie boli neuplné, nespravne alebo
nepravdive alebo (iii) také omeskanie bolo spdsobené okolnostami, ktoré Administrator nemohol ovplyvnit,
a Opravnenej osobe v takom pripade nevznika ziadny narok na akykol'vek doplatok alebo urok alebo iny
vynos za takto sposobeny ¢asovy odklad prislusnej platby.

Emitent ani Administrator d’alej nie st zodpovedni za to, ze platba je poslana na bankovy ucet uvedeny v
Instrukcii, ak Zmenova Instrukcia alebo odvolanie Instrukcie alebo odvolanie plnej moci v stvislosti s
Instrukciou je dorucené Administratorovi neskor nez 5 (pét’) pracovnych dni pred prisluSnym Dniom vyplaty.

7.5 Zmena sposobu a miesta realizacie platieb

Emitent spolo¢ne s Administratorom je opravneny rozhodnut’ o zmene spdsobu a miesta vykondvania vyplat
za predpokladu, Ze sa takd zmena nebude tykat postavenia alebo zaujmov Majitelov Dlhopisov. Toto
rozhodnutie bude Majitel'om Dlhopisov oznamené v stilade s clankom 11.1 tychto Emisnych podmienok. Ak
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sa bude takd zmena tykat’ postavenia alebo zdujmov Majitel'ov Dlhopisov, bude o takej zmene rozhodovat
Schédza.

8. PREDCASNA SPLATNOST DLHOPISOV V PRIPADE NEPLNENIA POVINNOSTI
8.1 Pravo Majitelov Dlhopisov v pripade neplnenia povinnosti

Ak nastane ktordkol'vek z niz$ie uvedenych skutocnosti a taka skutocnost’ bude trvat' (kazda z takych
skuto¢nosti d’alej len ,,Pripad neplnenia povinnosti‘):

(a) Omeskanie platieb

Emitent je v omeskani s akoukol'vek platbou v suvislosti s Dlhopismi viac nez 10 (desat)
pracovnych dni; alebo

(b) Porusenie osobitnych povinnosti Emitenta
Emitent porusi akukol'vek povinnost’ uvedenu v ¢lanku 6 tychto Emisnych podmienok; alebo
(©) Porusenie ostatnych povinnosti Emitenta

Emitent porusi alebo nesplni akikol'vek d’al$iu povinnost’ v stvislosti s Dlhopismi (vratane
povinnosti vyplyvajucich z tychto Emisnych podmienok); alebo

(d) Neplnenie ostatnych dlhov Skupiny (Cross-default)

Akykol'vek penazny dlh Emitenta alebo Sesterskej spolocnosti v celkovej sume prevySujlcej
10.000.000 K¢ (alebo ekvivalent tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene) nebude splateny v deil svojej
splatnosti a ostane neuhradeny aj po uplynuti pripadnej dodato¢ne stanovenej lehoty na plnenie;
alebo akykol'vek takyto dlh je vyhlaseny za splatny pred pévodnym datumom splatnosti inak nez na
zaklade rozhodnutia dlznika alebo (za predpokladu, Ze nenastal pripad porusenia povinnosti,
akokol'vek oznaceny) na zaklade rozhodnutia veritel’a; alebo

(e) Ukoncenie podnikania Skupiny

Emitent alebo Sesterska spolo¢nost’ prestantt podnikat’ alebo ak prestant byt opravneni vykonavat
hlavny predmet svojej Cinnosti, tak ako je vykonavany ku dnu vyhotovenia tychto Emisnych
podmienok; alebo

€3] Stdne a iné rozhodnutia vo¢i Skupine

Emitent alebo Sesterska spolo¢nost’ nesplnia aktkol'vek sudom, rozhodcovskym sudom alebo
spraévnym organom pravoplatne uloZzenu platobni povinnost, ktord jednotlivo alebo v suhrne
prevySuje sumu 10.000.000 K¢ (alebo ekvivalent tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene), a to ani v
lehote 30 (tridsiatich) kalendarnych dni od dorucenia takéhoto pravoplatného rozhodnutia
Emitentovi alebo Sesterskej spolo¢nosti, alebo v takej dlhsej Iehote, ktora je uvedend v prislusSnom
rozhodnuti; alebo

(g) Protipravnost’
Povinnosti z Dlhopisov prestant byt Uplne alebo scasti pravne vymozitelné alebo sa dostani do

rozporu s platnymi pravnymi predpismi alebo sa pre Emitenta stane protipravne plnit’ ktorakol'vek
svoju vyznamnu povinnost’ z Dlhopisov alebo int1 povinnost’ podl'a Emisnych podmienok; alebo
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(h) Platobna neschopnost’ Skupiny

Emitent alebo Sesterska spolo¢nost’ su v upadku alebo podaju navrh na vyhlasenie konkurzu na svoj
majetok, povolenie resStrukturalizacie alebo podaji podobny insolvenény navrh; vo vztahu k
Emitentovi je podany nie zjavne bezdovodny insolvenény névrh; alebo sid alebo iny organ
prislusnej jurisdikcie vyhlasi na majetok Emitenta alebo Sestersku spoloc¢nost’ konkurz, povoli
reStrukturalizaciu alebo vydd iné podobné rozhodnutie; alebo takyto insolvenény navrh alebo
konanie je sidom pozastavené z toho dovodu, ze Emitentov majetok alebo majetok Sesterskej
spolocnosti nepostacuje na thradu nakladov konania; alebo

)] ZruSenie a likvidacia Skupiny

Bude vydané pravoplatné rozhodnutie sidu alebo iné¢ho prislusného organu alebo prijaté uznesenie
valného zhromaZzdenia alebo iného prislusného organu Emitenta alebo Sesterskej spolocnosti o
zruseni s likvidaciou alebo bez likvidacie vratane akejkol'vek fuzie, rozdelenia, zmeny pravnej formy
alebo prevodu imania na spolocnika alebo akejkol'vek obdobnej premeny; alebo

) Ukony zo strany veritel'ov

Emitent alebo Sesterska spolocnost’ nesplnia riadne a véas povinnost ulozeni akymkol'vek
vykonate'nym rozhodnutim sudu, rozhodcovského sudu, rozhodcu, spravneho alebo iného organu
Statnej moci; alebo

(k) Vyradenie z regulovaného trhu

Potom, ako boli Dlhopisy prijaté na obchodovanie na Regulovanom trhu, bude podana ziadost’ o
vyradeni Dlhopisov z obchodovania na Regulovanom trhu alebo budd Dlhopisy vyradené
z obchodovania na Regulovanom trhu,

je Emitent povinny ozndmit’ tito skutoCnost’” Majitelom Dlhopisov postupom podla ¢lanku 11.1 tychto
Emisnych podmienok, a to bez zbyto¢ného odkladu potom, ako sa dozvedel o tejto skutocnosti, a zaroven
musi riadne zvolat” Schodzu v zmysle ¢lanku 12 tychto Emisnych podmienok na ucely hlasovania o
pred¢asnom splateni Dlhopisov v Pripade neplnenia povinnosti.

Emitent je povinny zvolat’ Schédzu bez zbytocného odkladu, najneskér do 15 (pétnastich) dni od vyskytu
Pripadu neplnenia povinnosti.

Ak Schodza rozhodne o predCasnom splateni Dlhopisov, vznika Emitentovi povinnost’ zaplatit' kazdému
Majitel'ovi Dlhopisu Diskontovant hodnotu vo vztahu k Dlhopisom, ktorych je majitel'om a ktoré od toho
momentu nescudzi, a to ku Diiu predcasnej splatnosti (ako je definované v €lanku 8.2 tychto Emisnych
podmienok) a Emitent je povinny splatit’ Diskontovani hodnotu v stilade s ¢lankom 8.2 tychto Emisnych
podmienok. Ak Schdédza nerozhodne o predéasnom splateni Dlhopisov v Pripade neplnenia povinnosti,
vznikaji Majitel'om Dlhopisov prava podla ¢lanku 12.4 tychto Emisnych podmienok.

8.2 Splatnost’ pred¢asne splatnych Dlhopisov

Povinnost’ vyplatit' Diskontovani hodnotu vo vztahu k Dlhopisom v Pripade neplnenia povinnosti podla
Clanku 8.1 tychto Emisnych podmienok sa stane splatnou k najblizSiemu 20. (dvadsiatemu) diu
kalendarneho mesiaca, ktory nastane po uplynuti aspon 30 (tridsiatich) dni odo dia, kedy Schodza rozhodla
o predcasnej splatnosti Dlhopisov (,,Deli predcasnej splatnosti©); to neplati, ak sa Dlhopisy stanu splatné
skor na zaklade tychto Emisnych podmienok alebo kogentného ustanovenia pravnych predpisov (v takom
pripade sa postupuje podla prislusnych ustanoveni tychto Emisnych podmienok alebo kogentnych
ustanoveni pravnych predpisov).
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9, PREMLCANIE

Prava spojené s Dlhopismi s preml¢ané uplynutim 10 (desiatich) rokov odo dia, kedy mohli byt po
prvykrat uplatnené.

10. OSOBY PODIECAJUCE SA NA VYDANI A SPLATENI DLHOPISOV
10.1  Zabezpecenie vyplat, vypoctov a prijatia Dlhopisov na regulovany trh

Emitent poveril J&T Banku funkciou platobného zastupcu, teda (i) vykonom sluzieb spojenych so splatenim
Dlhopisov a d’alsich suvisiacich sluzieb (,,Administrator); a (ii) vykonom sluzieb tykajucich sa vypoctov
spojenych s Dlhopismi (,,Agent pre vypocty“); a (iii) vykonom sluzieb spocivajucich v uvedeni takych
Dlhopisov na Regulovany trh, ak sa Emitent rozhodne pre tento krok.

Vztah medzi Emitentom a Administratorom v stvislosti s realizaciou platieb Majitelom Dlhopisov a
v stuvislosti s niektorymi d’al$imi administrativnymi ttkonmi v suvislosti s Dlhopismi je upraveny zmluvou
uzatvorenou medzi Emitentom a Administratorom (,,Zmluva s Administratorom). Kopia Zmluvy s
Administratorom bude k dispozicii Majitel'om Dlhopisov na nahliadnutie po¢as bezného pracovného ¢asu od
9.00 do 16.00 hod. v Urcenej prevadzkarni. Majitelom Dlhopisov sa odporuca, aby sa oboznamili so
Zmluvou s Administratorom, pretoze je dolezita, okrem iného, aj pre fakticky priebeh vyplat Majitel'om
Dlhopisov.

Emitent a Administrator sa mézu bez stihlasu Majitelov Dlhopisov dohodnut na (i) akejkol'vek zmene
ktoréhokol'vek ustanovenia Zmluvy s Administratorom, ak ide vylu¢ne o formalnu zmenu vedlajsej alebo
technickej povahy, ak je urobena k oprave zrejmého omylu alebo ju vyzaduje platna pravna uprava, a (ii)
akejkol'vek inej zmene a vzdani sa narokov z akéhokol'vek poruSenia Zmluvy s Administratorom, ktoré
podl'a rozumného nazoru Emitenta a Administratora nesposobia ujmu Majitel'om Dlhopisov.

10.2  Urcena prevadzkaren

Urcena prevadzkaren a vyplatné miesto Administratora (,,Ur€ena prevadzkaren®) st na nasledujlcej
adrese: J & T BANKA, a.s., Pobiezni 297/14, 186 00 Praha 8.

10.3  Vzt’ah Administratora k MajitePom Dlhopisov

V suvislosti s plnenim povinnosti Administratora kona Administrator ako zastupca Emitenta a nie je v
ziadnom pravnom vzt'ahu s Majite'mi Dlhopisov.

10.4  Vztah Agenta pre vypocty k Majitel’om Dlhopisov

V stvislosti s plnenim povinnosti Agenta pre vypocty kona Agent pre vypocty ako zastupca Emitenta a nie je
v ziadnom pravnom vztahu s Majitel'mi Dlhopisov.

10.5 Zmeny Administratora, Uréenej prevadzkarne a Agenta pre vypocty

Bez ohladu na akékol'vek iné dojednanie tychto Emisnych podmienok si Emitent vyhradzuje pravo
kedykol'vek vymenovat’ iného alebo d’alSicho Administratora a/alebo Agenta pre vypocty a/alebo urcit’ int
alebo d’alsiu Urcenu prevadzkaren za predpokladu, Ze sa takd zmena nebude tykat’ postavenia alebo zaujmov
Majitel'ov Dlhopisov. Ak sa bude takd zmena tykat’ postavenia alebo zaujmov Majitelov Dlhopisov, bude o
takej zmene rozhodovat’ Schodza.
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Ak nastane zmena Administratora, Agenta pre vypocty alebo Urcenej prevadzkarne v stlade s vysSie
uvedenym clankom, Emitent oznami Majitelom Dlhopisov akukol'vek zmenu Urcenej prevadzkarne,
Administratora a/alebo Agenta pre vypocty spésobom uvedenym v ¢lanku 10.1 tychto Emisnych podmienok
a akakol'vek takd zmena nadobudne Gc¢innost” uplynutim lehoty 15 (pétnastich) kalendarnych dni odo dna
takého oznamenia, ak v takom oznameni nie je stanoveny neskorsi datum ucinnosti. V kazdom pripade vSak
akékol'vek zmena, ktord by inak nadobudla ti¢innost’ menej nez 30 (tridsat’) kalendarnych dni pred alebo po
Dni vyplaty akejkol'vek sumy v stvislosti s Dlhopismi, nadobudne u¢innost’ 30 (tridsiatym) diiom po takom
Dni vyplaty.

11.  OZNAMENIA
11.1  Oznamenia MajitePom Dlhopisov

Akékol'vek ozndmenie Majitelom Dlhopisov bude platné a ucinné, ak bude uverejnené v ¢eskom jazyku na
internetovej stranke Emitenta www.jtre.sk, v sekcii Dlhopisy. Ak stanovia kogentné ustanovenia
relevantnych pravnych predpisov alebo tieto Emisné podmienky pre uverejnenie niektorého z oznameni
podl’a tychto Emisnych podmienok iny spdsob, bude také oznamenie povazované za platne uverejnené jeho
uverejnenim predpisanym prislusnym pravnym predpisom. V pripade, Ze bude niektoré oznamenie
uverejnované viacerymi sposobmi, bude sa za datum takého oznamenia povazovat datum jeho prvého
uverejnenia.

11.2  Oznamenie Emitentovi
Akékol'vek oznamenie, ktoré ma byt podla tychto Emisnych podmienok doruc¢ené doporuc¢ene Emitentovi,
bude riadne uskuto¢nené, ak bude doru¢ené Emitentovi na adresu jeho sidla a zaroven Administratorovi na

adresu Urcenej prevadzkarne. Na ucely riadneho dorucenia bude akékol'vek oznamenie obsahovat’ oznacenie
a nazov Dlhopisov JTRE FIN.3 0,00/24 a ISIN CZ0003520793.

12. SCHODZA MAJITELOV DLHOPISOV
12.1  Posobnost’ a zvolanie Schodze
(a) Posobnost’

Ak pravne predpisy nestanovuji inak, do posobnosti schddze Majitel'ov Dlhopisov (,,Schodza®) patri
vylucne:

@) rozhodovanie o zmenach tychto Emisnych podmienok (ak sa sthlas Schodze k takej zmene vyzaduje
s tym, Ze ziadna zmena Emisnych podmienok nie je mozna bez suhlasu Emitenta); a

(ii) rozhodovanie o predcasnej splatnosti podla ¢lanku 8.1 tychto Emisnych podmienok.

Na tcely vylucenia akychkol'vek pochybnosti zmeny zasadnej povahy uvedené v § 21 ods. 1 pism. b) az f)
Zakona o dlhopisoch nie st zmenami zasadnej povahy podla tychto Emisnych podmienok a nepatria do
poOsobnosti Schodze. Jedinou zmenou zasadnej povahy podla tychto Emisnych podmienok je navrh na
zmenu Emisnych podmienok.

(b) Zvolanie

Pravo Majitelov Dlhopisov zvolat’ Schodzu sa v najvy$§om moznom rozsahu povolenom pravnymi
predpismi vylucuje, t. j. Majitelia Dlhopisov maju pravo zvolat’ schodzu len vtedy, ak tak stanovia kogentné
ustanovenia pravnych predpisov alebo tieto Emisné podmienky.
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Majitelia Dlhopisov vlastniaci v sthrne aspon 10 % vSetkych vydanych Dlhopisov mézu zvolat’ Schodzu
na rozhodnutie o predcasnej splatnosti podla ¢lanku 8.1 tychto Emisnych podmienok, ak Emitent porusil
svoju povinnost’ zvolat’ Schédzu v stanovej lehote.

(©) Néklady na organizaciu

Naklady na organiziciu a zvolanie Schodze hradi zvolavatel’, ak prisluSné pravne predpisy nestanovia inak.
Zvolavatel, ak nim je Majitel' Dlhopisov, je povinny najneskdr v defl ozndmenia o zvolani Schddze (pozri
pism. (d) nizSie) (i) doru¢it Emitentovi ziadost o obstaranie dokladu o pocte vsSetkych Dlhopisov
opraviiyjucich zicastnit’ sa na nim zvolavanej Schddzi, t. j. vypis z prislusnej evidencie Dlhopisov, a (ii) tam,
kde to je relevantné, uhradit’ zalohu na naklady Administratora suvisiace so Schodzou; riadne a vcasné
dorucenie (i) takej ziadosti a (ii) uhradenie zalohy na ndklady, ak bude vyzadovand, su predpokladom
platného zvolania Schodze. Ak Schodzu zvolava Majitel Dlhopisov alebo Majitelia Dlhopisov, Emitent je
povinny poskytnut’ na to vSetku potrebnu sucinnost. Naklady spojené s ucast'ou na Schodzi znasa Majitel’
Dlhopisov.

(d) Oznameni o zvolani Schddze a odvolanie Schodze

Zvolavatel’ oznami konanie Schodze sposobom stanovenym v ¢lanku 11.1 tychto Emisnych podmienok, a to

v lehote najmenej 15 (pétnast’) kalendarnych dni pred diiom konania Schddze. Ak je zvolavatelom Majitel’

Dlhopisov a ak sa zvoldvatel nedohodne s Emitentom na oznameni o zvolani Schodze spésobom uvedenym

v ¢lanku 11.1 tychto Emisnych podmienok, zvolavatel’ je povinny uverejnit’ oznamenie o zvolani Schodze

aspon v jednom celostatne distribuovanom denniku, a to v lehote najmenej 15 (pitnast’) kalendarnych dni

pred diiom konania Schodze; v rovnakej lehote je zvolavatel tiez povinny dorucit’ oznamenie Emitentovi na

adresu Urcenej prevadzkarne.

Oznameni o zvolani Schddze musi obsahovat’ aspon:

6)] udaje nutné na jednoznacnt identifikaciu Emitenta,

(i1) nazov Dlhopisu, Datum emisie a ISIN,

(i)  miesto, datum a hodinu konania Schodze, pricom miestom konania Schddze méze byt len miesto v
Prahe, datum konania Schddze musi pripadat’ na den, ktory je Pracovnym diiom a hodina konania

Schodze nesmie byt’ skor nez o 11:00 hod.,

(iv) program rokovania Schddze vratane pripadného navrhu zmeny Emisnych podmienok a jej
zdovodnenia a vratane Uplnych navrhov uzneseni k jednotlivym bodom rokovania a

(v) den, ktory je Rozhodnym dniom pre i¢ast’ na schddzi.

Zalezitosti, ktoré neboli zaradené na navrhovany program rokovania Schodze, mozno na tejto Schodzi
rozhodnut’ len za G¢asti a so sthlasom vSetkych Majitel'ov Dlhopisov.

Ak pominie dovod pre zvolanie Schodze, odvola ju zvolavatel’ rovnakym sposobom, akym bola zvolana.

12.2  Osoby opravnené zucastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na nej

(a) Rozhodny dei pre ucast’ na schodzi

Schodze je opravnena sa zucastnit’ a hlasovat’ na nej osoba (taka osoba dalej len ,,Osoba opravnena

zucastnit’ sa na schodzi), ktora bude Majitelom Dlhopisov na konci 7. (siedmeho) kalendarneho dina
predchadzajiaceho konaniu prislusnej Schddze (,,Rozhodny den pre u¢ast’ na schédzi‘)
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(b) Hlasovacie pravo

Osoba opravnena zucastnit’ sa na Schodzi ma pocet hlasov zodpovedajuci jej podielu na celkovej menovitej
hodnote nesplatenych Dlhopisov (podla stavu k Rozhodnému diiu pre tcast na schodzi). Ak Schodza
rozhoduje o odvolani Spolocného zastupcu (ako je definovany v clanku 12.3(c) tychto Emisnych
podmienok), nemoéze Spolocny zastupca (ak je Osobou oprdvnenou zucastnit’ sa na schddzi) vykonavat
hlasovacie pravo spojené s Dlhopismi, ktoré vlastni, a jeho hlasovacie prava sa nezapocitavaju do celkového
poctu hlasov nutnych na to, aby bola Schodza uznasaniaschopna.

(©) Ugast’ d’alsich osob na Schodzi

Emitent je vzdy povinny ziéastnit’ sa na Schodzi. Dalej s opravneni za¢astnit’ sa na Schodzi aj Spoloény
zastupca (ako je tento pojem definovany nizsie v ¢lanku 12.3(c) tychto Emisnych podmienok), Administrator
a hostia prizvani Emitentom.

12.3  Priebeh Schodze, rozhodovanie Schodze
(a) Uznasaniaschopnost’

Schodza je uznasaniaschopna, ak sa na nej zac¢astnia Osoby opravnené zcastnit’ sa na schodzi, ktoré boli k
Rozhodnému diu pre ucast’ na schodzi Majitel'mi Dlhopisov, ktorych suhrnna menovita hodnota predstavuje
viac nez 30 % menovitej hodnoty nesplatenych Dlhopisov.

Ak nie je Schdédza, ktora méa rozhodnit' o zmene Emisnych podmienok, schopnad uznasat' sa, zvolavatel
zvola, ak je to nadalej potrebné, ndhradni Schodzu tak, aby sa konala do 6 (Siestich) tyzdiiov odo dila, na
ktory bola zvolana povodna Schodza. Konanie ndhradnej Schodze s nezmenenym programom rokovania sa
oznami Majitelom Dlhopisov najneskor do 15 (pétnastich) dni odo dia, na ktory bola zvolana povodna
Schodza. Nahradna Schodza je schopna uznasat’ sa bez ohl'adu na podmienku uvedenu v predchadzajucom
¢lanku.

Pred zaciatkom Schddze je zvolavatel’ povinny poskytnut’ na ti€ely kontroly ucasti na Schodzi informéciu o
pocte vSetkych Dlhopisov opraviiujucich zicastnit’ sa na tejto Schdodzi. Vlastné Dlhopisy vo vlastnictve
Emitenta k Rozhodnému diu pre ucast’ na schodzi sa na Gc¢ely tohto pism. (a) nezapocitavaju.

(b) Predseda Schodze

Schodzi zvolanej Emitentom predseda predseda vymenovany Emitentom. Schodzi zvolanej Majitel'om
Dlhopisov alebo Majitel'mi Dlhopisov predseda predseda zvoleny jednoduchou vicsinou hlasov pritomnych
Osob opravnenych zucastnit’ sa na schddzi, pricom do zvolenia predsedu predsedd Schodzi osoba urcena
zvolavatel'om a vol'ba predsedu musi byt prvym bodom programu Schodze, ktorou nezvolava Emitent.

(©) Spolo¢ny zastupca

Schodza moéze uznesenim zvolit' fyzick(l alebo pravnick(t osobu za spolo¢ného zastupcu a poverit’ ho
¢innost'ami podl'a ustanovenia § 24 ods. 1 Zakona o dlhopisoch (,,Spolo¢ny zastupca“). Takého Spolo¢ného
zastupcu moze Schodza odvolat’ rovnakym sposobom, akym bol zvoleny, alebo ho nahradit’ inym
Spolo¢nym zastupcom.

Spolo¢ny zéastupca oznami pred svojim ustanovenim do funkcie Majitel'om Dlhopisov skuto¢nosti, ktoré by
pre nich mohli mat’ vyznam pre postdenie toho, ¢i je tu konflikt ich zaujmov so zdujmom Spolo¢ného
zastupcu, alebo taky konflikt hrozi. Pred ustanovenim Spolo¢ného zastupcu do funkcie Schodza v rozhodnuti
tiez urci, ako sa postupuje v pripade konfliktu zdujmov Spolocného zastupcu so zaujmami Majitel'ov
Dlhopisov, alebo ak bude hrozit’ taky konflikt, po ustanoveni Spolo¢ného zastupcu do funkcie.
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(d) Rozhodovanie Schodze

Schodza o predlozenych otdzkach rozhoduje vo forme uzneseni. Na uznesenie, ktorym sa (i) schvaluje
zmena Emisnych podmienok alebo (ii) ustanovuje alebo odvolava Spolo¢ny zastupca, je potrebny sthlas
aspont 75 % hlasov pritomnych Osdb opravnenych zic€astnit’ sa na schodzi. Na prijatie ostatnych uzneseni
staci jednoducha viacsina hlasov pritomnych Osob opravnenych zicastnit’ sa na schodzi.

12.4  Niektoré d’alSie prava Majitel’ov Dlhopisov
(a) Dosledok hlasovania proti niektorym uzneseniam Schodze

Ak (i) Schodza suhlasila so zmenou Emisnych podmienok, pre ktort sa vyzaduje jej suhlas, alebo (ii)
Schédza neschvalila pred¢asnu splatnost’ Dlhopisov podla ¢lanku 8.1 tychto Emisnych podmienok, potom
Osoba opravnena zacastnit’ sa na schodzi, ktora podl'a zépisnice z tejto Schddze hlasovala na Schodzi proti
navrhu uznesenia Schodze, pripadne hlasovala za predCasnt splatnost’ Dlhopisov, alebo sa na prislusne;j
Schodzi nezudastnila (,,Ziadatel™), moze pozadovat splatenie Diskontovanej hodnoty vo vztahu k
Dlhopisom, ktorych bola majitelom k Rozhodnému diu pre ticast’ na schodzi a ktoré od takého momentu
nescudzila.

Toto pravo musi byt’ ZiadatePom uplatnené do 30 (tridsiatich) dni odo diia spristupnenia uznesenia Schodze
podla ¢lanku 11.1 tychto Emisnych podmienok pisomnou Ziadostou (,,Ziadost*") uskuto¢nenou v sulade
s ¢lankom 11.2 tychto Emisnych podmienok, inak zanika.

(b) Nalezitosti Ziadosti o predéasné splatenie v dosledku rozhodnutia Schodze

Ziadost’ o predgasné splatenie moze byt’ uskutoénend v stlade s &lankom 11.2 tychto Emisnych podmienok.
V Ziadosti je nutné uviest’ po¢et kusov Dlhopisov, majetkové &islo Gétu, o splatenie ktorych sa ziada v
stlade s tymto lankom 12.4 tychto Emisnych podmienok. Ziadost’ musi byt pisomna, podpisana osobami
opravnenymi konat' v mene Ziadatela, priom ich podpisy musia byt uradne overené. Ziadatel musi v
rovnakej lehote dorucit’ Administratorovi na adresu Urcenej prevadzkarne aj vSetky dokumenty pozadované
na uskuto¢nenie vyplaty podla ¢lanku 7 tychto Emisnych podmienok. Ziadost méze byt jednotlivym
Majitelom Dlhopisov pisomne vzata spat’, avSak len vo vzt'ahu k jeho Dlhopisom a len ak je také odvolanie
v sulade s ¢lankom 11.2 tychto Emisnych podmienok dorucené najneskoér v pracovny den bezprostredne
predchadzajaci diu, kedy sa prislusné dlhy Emitenta z Dlhopisov stavaju splatnymi.

(c) Predcasné splatnost’ Dlhopisov v dosledku rozhodnutia Schodze

Ak podla ¢lanku 12.4(a) tychto Emisnych podmienok vzniklo Majitelovi Dlhopisu pravo pozadovat
predcasné splatenie Dlhopisu, potom je Emitent povinny splatit’ Diskontovant hodnotu vsetkych Dlhopisov,
ohl'adom ktorych Majitel' Dlhopisov poZiadal o predCasné splatenie, a to k najbliz§iemu 20. (dvadsiatemu)
dnu kalendarneho mesiaca, ktory nastane po uplynuti aspon 30 (tridsiatich) dni odo dina, kedy Majitel
Dlhopisov uskuto¢nil pisomnu ziadost’ v sulade s ¢lankom 12.4(a) (,,Den pred¢asnej splatnosti).

12.5  Zapisnica z rokovania

Zvolavatel' vypracuje zapisnicu o Schddzi do 30 (tridsiatich) dni odo dina jej konania. V zapisnici uvedie
zavery Schodze, predovsetkym uzneseni, ktoré taka Schodza prijala. Ak je zvolavatelom Schodze Majitel
Dlhopisov alebo Majitelia Dlhopisov, zapisnica z Schddze musi byt tiez doru¢ena Emitentovi najneskor v
lehote 30 (tridsiatich) dni odo dna konania Schdédze. Emitent je povinny do 30 (tridsiatich) dni odo dna
konania Schddze spristupnit’ vetky rozhodnutia Schodze, a to spésobom, ktorym spristupnil tieto Emisné
podmienky. Zapisnicu zo Schodze je Emitent povinny uschovat do doby premlcania prav z Dlhopisov.
Zapisnica zo Schodze je k dispozicii Majitelom Dlhopisov na nahliadnutie pocas bezného pracovného ¢asu v
Uréenej prevadzkarni.
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Ak Schodza prerokavala zmenu Emisnych podmienok, musi byt o ti¢asti na Schodzi a o rozhodnuti Schodze
vyhotovena notarska zapisnica. Ak Schodza sthlasila so zmenou Emisnych podmienok, v notarskej zapisnici
sa uvedu mena tych Majitelov Dlhopisov, ktori hlasovali za prijatie prislusnych uzneseni, prip. tych, ktori
hlasovali za predcasnu splatnost’, a pocty kusov Dlhopisov, ktoré kazdy z tychto Majitel'ov Dlhopisov mal vo
svojom vlastnictve k Rozhodnému ditu pre ucast’ na schddzi.

13. ZDANENIE
13.1 VSeobecne

Ak pravny predpis alebo medzindrodni zmluva, ktorou je viazand Ceska republika, nestanovia inak, Emitent
nezodpoveda za odvod akychkol'vek dani ani mu neplynie povinnost’ zaplatit’ akékol'vek dane v suvislosti
s Dlhopismi, predovsetkym v désledku vlastnictva, prevodu alebo vykonu prav z Dlhopisov.

Prijem z Dlhopisov vyplacany fyzickym alebo pravnickym osobam, ¢eskym alebo zahranicnym danovym
rezidentom alebo aj nerezidentom, vSeobecne podlieha zrazkovej dani vyberanej od zdroja (t. j. Emitentom
pri splateni Diskontovanej hodnoty alebo Splatnej Casti Diskontovanej hodnoty). V pripade, ze prijem
podlieha zrazkovej dani, Emitent zodpoveda za zrazku dane od zdroja. Ak bude vlastnictvo, prevod alebo
vykon prav vyplyvajacich z Dlhopisov podlichat akejkol'vek dani, nebude Emitent povinny hradit’
Majitel'ovi Dlhopisu ziadne sumy ako nadhradu v dosledku takych dani.

13.2  Zdanenie v Ceskej republike

Buducim nadobudatelom Dlhopisov sa odporuca, aby sa poradili so svojimi pravnymi a danovymi
poradcami o danovych a devizovo pravnych désledkoch kipy, predaja a drzby Dlhopisov a prijimania
platieb urokov z Dlhopisov podla dafiovych a devizovych predpisov platnych v Ceskej republike a v
krajinach, kde su rezidentmi alebo daiovymi rezidentmi, ako aj v krajinach, kde vynosy z drzby a predaja
Dlhopisov mézu byt’ zdanené.

Nasledujiici struény sthrn zdafiovania Dlhopisov a devizovej regulacie v Ceskej republike vychadza
predovsetkym zo zakona €. 586/1992 Zb., o daniach z prijmov, v zneni neskorSich predpisov, a suvisiacich
pravnych predpisov u¢innych k datumu Emisnych podmienok, ako aj z obvyklého vykladu tychto zakonov a
d’al§ich predpisov uplatiovaného Ceskymi spravnymi Uradmi a inymi $tatnymi organmi a zndmeho
Emitentovi k datumu Emisnych podmienok.

V nasledujiicom stthrne nie st uvedené danové dopady suvisiace s drzbou alebo predajom Dlhopisov pre
investorov, ktori v Ceskej republike podliehaji osobitnému rezimu zdanenia (napr. investi¢né, podielové
alebo penzijné fondy).

13.3  Urokovy prijem

Urokovy prijem (t. j. rozdiel medzi Emitentom vyplatenou menovitou hodnotou Dlhopisu, Diskontovanou
hodnotou alebo Splatnou castou Diskontovanej hodnoty a nizS§ou emisnou cenou uréenou na zéklade
emisn¢ho kurzu pri vydani Dlhopisu) plyntici z Dlhopisov fyzickej osobe, ktord je Ceskym danovym
rezidentom (alebo Ceskej stalej prevadzkarni fyzickej osoby, ktord nie je ceskym dafovym rezidentom),
podlieha zrazkovej dani vyberanej pri zdroji (t. j. Emitentom pri vyplate) vo vyske 15 % (pre rok 2018).
Tento rezim zdanenia sa uplatni aj na prijem plynuci z pred¢asného spéatného odkupu Dlhopisov Emitentom;
namiesto Emitentom vyplatenej menovitej hodnoty Dlhopisu sa pouZzije cena spatného odkupu, t. j. zakladom
dane bude rozdiel medzi cenou spatného odkupu a emisnym kurzom pri vydani Dlhopisu. Vyssie uvedena
zrazka dane predstavuje koneéné zdanenie troku v Ceskej republike.

Urokovy prijem (t. j. rozdiel medzi Emitentom vyplatenou menovitou hodnotou Dlhopisu, Diskontovanou
hodnotou alebo Splatnou castou Diskontovanej hodnoty a nizSou emisnou cenou urcenou na zaklade
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emisného kurzu pri vydani Dlhopisu) plyntci z Dlhopisov pravnickej osobe, ktora je ¢eskym danovym
rezidentom (alebo Ceskej stalej prevadzkarni pravnickej osoby, ktora nie je ¢eskym danovym rezidentom),
nepodlieha zrazkovej dani, ale tvori sucast’ vSeobecného zékladu dane pravnickej osoby a podlicha dani z
prijmov prévnickych osdb v sadzbe 19 % (pre rok 2018).

Urokovy prijem (t. j. rozdiel medzi Emitentom vyplatenou menovitou hodnotou Dlhopisu, Diskontovanou
hodnotou alebo Splatnou c¢astou Diskontovanej hodnoty a nizSou emisnou cenou urcenou na zéklade
emisného kurzu pri vydani Dlhopisu) vyplacany fyzickej alebo pravnickej osobe, ktora nie je Ceskym
dafiovym rezidentom a sucasne je dafiovym rezidentom (i) iné¢ho &lenského §tatu EU, (ii) d’alsieho $tatu
tvoriaceho Eurdpsky hospodarsky priestor, alebo (iii) tretieho $tatu, s ktorym ma Ceska republika uzatvorenu
platna a G¢inn medzinarodn zmluvu o zamedzeni dvojitého zdanenia, medzinarodni zmluvu alebo dohodu
o vymene informacii v danovych zalezitostiach pre oblast dani z prijmov vritane mnohostranne;
medzinarodnej zmluvy obsahujicej ustanovenia o vymene dafiovych informacii v oblasti dani z prijmov,
podlieha zrazkovej dani vo vyske 15 %, ak prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia nestanovi
nizsiu sadzbu. V ostatnych pripadoch sa uplatni zrazkova dan vo vyske 35 % (pre rok 2018). Tento rezim
zdanenia sa uplatni aj na prijem plynuci z predcasného spédtného odkupu Dlhopisov Emitentom; namiesto
Emitentom vyplatenej menovitej hodnoty Dlhopisu sa pouZzije cena spitného odkupu (t. j. zakladom dane
bude rozdiel medzi cenou spatného odkupu a emisnym kurzom pri vydani Dlhopisu).

Vyssie uvedena zrazka dane predstavuje koneéné zdanenie uroku v Ceskej republike s vynimkou pripadu,
ked sa prijemca urokového prijmu, ktory nie je ¢eskym danovym rezidentom, rozhodne zahrniit’ prijem do
Ceského danového priznania. V takom pripade sa mu zrazena dan zapocita do jeho celkovej danovej
povinnosti vzt'ahujicej sa na prijmy zo zdrojov na tizemi Ceskej republiky.

Sthrn vysSie predpokladd, Ze prijemca uroku je jeho skutoénym majitefom a ze dany urok je podla
daiiového prava krajiny, kde je prijemca uroku rezidentom, povazovany za jeho prijem. Zmluva o zamedzeni
dvojitého zdanenia medzi Ceskou republikou a krajinou, kde je prijemca uroku rezidentom, moze zdanenie
tiroku v Ceskej republike vylugit' alebo znizit' sadzbu dane. Narok na uplatnenie vyhodnejsieho daiiového
rezimu upraveného prislusnou zmluvou o zamedzeni dvojitého zdanenia je podmieneny dolozenim
aktualneho potvrdenia o daniovom domicile prijemcu troku a pripadne d’alSich potrebnych dokumentov
podla platnej dafiovej legislativy a ustalenej praxe. Platitel’ urokov alebo platobny sprostredkovatel’ moéze od
prijemcu pozadovat’ poskytnutie udajov potrebnych na splnenie oznamovacich povinnosti podl'a zékona ¢.
164/2013 Zb., o medzinarodnej spolupraci pri sprave dani a o zmene d’al§ich suvisiacich zakonov, v zneni
zakona ¢. 105/2016 Zb., ktory sumarizuje postupy pri automatickej vymene informacii na danové tcely
podla globalneho standardu CRS, postupy podla FATCA a Smernice Rady 2011/16/EU v zneni smernice
Rady 2014/107/EU.

Urcité kategorie poplatnikov (napr. nadéacie, Garanény fond obchodnikov s cennymi papiermi atd.) mézu
mat’ pri splnenych stanovenych podmienkach narok na oslobodenie urokovych prijmov od dane z prijmov.
Narok na toto oslobodenie musi preukazat’ platitelovi uroku v dostato¢nom predstihu pred jeho vyplatou.

13.4  Prijem z predaja

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktora je ceskym danovym rezidentom (alebo stalou
prevadzkarnou danového nerezidenta - fyzickej osoby umiestnenou v Ceskej republike) sa vSeobecne
zahtniaji do bezného zakladu dane z prijmov fyzickych 0sob podliehajuceho sadzbe dane vo vyske 15 % (pre
rok 2018).

Ak Dlhopisy neboli fyzickou osobou zahrnuté do obchodného majetku a ¢as medzi nadobudnutim a
predajom Dlhopisov prekrocil 3 roKy, je prijem z predaja Dlhopisov oslobodeny od dane z prijmov. Pokial’
uhrn prijmov z predaja Dlhopisov, resp. vSetkych cennych papierov, neprekro¢i v pripade fyzickej osoby v
jednom kalendarnom roku sumu 100.000 K¢, je tento prijem oslobodeny od dane aj pri nedodrzani vysky
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uvedeného trojrocného c¢asového testu. Pre danovy rezim predcasného spétného odkupu Dlhopisov
Emitentom pozri ¢lanok 13.3 tychto Emisnych podmienok.

Ak poplatnik dane z prijmov fyzickych osob dostane prijem, ktory je oslobodeny od dane z prijmov
fyzickych oséb a je vyssi nez 5 000 000 K¢, je povinny oznamit’ sprdvcovi dane tuto skutocnost’ do konca
lehoty na podanie dafiového priznania za zdanovacie obdobi, kedy dostal prijem. V ozndmeni poplatnik
uvedie (i) vysku oslobodeného prijmu, (ii) opis okolnosti nadobudnutia tohto prijmu, (iii) datum, kedy
vznikol tento prijem. Ak poplatnik nesplni svoju oznamovaciu povinnost’ v zdkonnej lehote, vystavuje sa
riziku pokuty az do vysky 15 % zo sumy neoznameného prijmu.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované pravnickou osobou, ktora je ¢eskym daiiovym rezidentom (alebo
stalou prevadzkariiou dafiového nerezidenta - pravnickej osoby umiestnenou v Ceskej republike), sa zahfiiajti
do vSeobecného zdkladu dane podliehajicemu zdaneniu prislusnou sadzbou dane z prijmov pravnickych
0s0b (19 % v roku 2018). V pripade zakladné¢ho investiéné¢ho fondu je sadzba 5 % v roku 2018; v pripade
fondu penzijnej spolo¢nosti a institicie penzijného poistenia s vynimkou penzijnej spoloCnosti alebo
obdobnej spolo¢nosti obhospodarujucej fondy obdobné fondom penzijného poistenia je sadzba 0 % v roku
2018. Straty z predaja st vS§eobecne danovo uznatelné.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované ceskym danovym nerezidentom (fyzickou a pravnickou osobou),
ktory je vSak rezidentom clenského Statu Eurdpskej tnie alebo Eurdpskeho hospodarskeho prostou, ktoré
plyni od ceského daniového rezidenta alebo od stalej prevadzkarne Ceského danového nerezidenta
umiestnenej v Ceskej republike, predstavuju prijem zo zdrojov na izemi Ceskej republiky a s vieobecne
predmetom zdanenia vSeobecnou sadzbou dane z prijmov (19 % v pripade pravnickych osob, 15 % v pripade
fyzickych 0sdb v roku 2018), ak prislusnid zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia uzatvorena Ceskou
republikou nestanovi inak alebo ak tento prijem nie je oslobodeny od dane z prijmov fyzickych osob (pozri
vyssie).

Ak Dlhopisy predéva Cesky danovy nerezident, ktory sti€asne nie je daniovym rezidentom clenského Statu
Europskej tnie alebo Eurdpskeho hospodarskeho priestoru, alebo ak prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého
zdanenia uzatvorena Ceskou republikou nestanovi inak, je kupujuci (Sesky dafiovy rezident) vieobecne
povinny zrazit' zabezpecenie dane vo vyske 1 % z prijmu z predaja Dlhopisov. Toto zabezpeCenie dane sa
zapo&itava do vyslednej dafiovej povinnosti eského datiového nerezidenta v Ceskej republike.

Zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia medzi Ceskou republikou a krajinou, kde je rezidentom predavajuci
Majitel' dlhopisov, mdze vylu¢it zdanenie ziskov z predaja dlhopisov v Ceskej republike vratane
zabezpecenia dane. Narok na uplatnenie danového rezimu upraveného zmluvou o zamedzeni dvojitého
zdanenia moze byt podmieneny preukazanim skutoc¢nosti preukazujicich, Ze prislusna zmluva o zamedzeni
dvojitého zdanenia sa skutocne vztahuje na prijemcu platby.

14. ROZHODNE PRAVO A ROZHODOVANIE SPOROV

Dlhopisy su vydavané na zaklade pravnych predpisov Ceskej republiky, najmi na zaklade zakona
¢. 190/2004 Zb., o dlhopisoch, v zneni ti¢innom do 4. 1. 2019 (pozri CL II ods. 3 zakona &. 307/2018 7Zb.), a
zakona ¢. 89/2012 Zb., ob¢iansky zakonnik, v zneni neskorSich predpisov. Prava a povinnosti vyplyvajuce z
Dlhopisov sa budd riadit’ a vykladat’ v sulade s pravom Ceskej republiky.

Akékol'vek pripadné spory medzi Emitentom a Majitelmi Dlhopisov tykajice sa Dlhopisov, Emisnych
podmienok alebo s nimi suvisiace budu rozhodovat’ vSeobecné (Statne) sudy Ceskej republiky, pricom v
prvom stupni bude miestne prislusny Mestsky sud v Prahe.

Na pripadny prepocet na ¢eské koruny z inej meny tam, kde je podl'a tychto Emisnych podmienok relevantné

vyjadrenie v ¢eskych korundch, sa pouzije vymenny kurz vyhlaseny Ceskou narodnou bankou k danému

diu.
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15. JAZYKOVE VERZIE

Tieto Emisné podmienky moézu byt prelozené do anglictiny, pripadne aj do d’alSich jazykov. V pripade
rozporu medzi réznymi jazykovymi verziami je rozhodujlica Ceska verzia.
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INFORMACIE O EMITENTOVI

Zakladné udaje o Emitentovi

Obchodné meno: JTRE Financing 3, s.r.o.

W TR Rt e s (R esutlivu (M Ceska republika, obchodny register vedeny Mestskym sidom v Prahe
cislo: pod spisovou znackou C 304478, ICO: 076 35 362.

Vznik emitenta: Emitent vznikol zapisom do obchodného registra dna 13. 11. 2018.

Doba trvania: Emitent bol zaloZeny na dobu neurcitu.

Sposob zaloZenia: Emitent bol zaloZeny ako spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym
zakladatel’skou listinou zo dna 30. 10. 2018.
Pravna forma: Spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym.

Pravny poriadok, podla Emitent bol zaloZeny a existuje podl'a pravnych predpisov Ceskej
ktorého bol Emitent zaloZeny: BG]iLIiVA

Sidlo: Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8.

Telefonne cislo: +420 221 710111

Zakladné imanie: Zakladné imanie je vo vySke 10.000 K¢ a je splatené v plnej vyske.

Zakladatel’ska listina:

Predmet ¢innosti:

Hlavné pravne predpisy, na
zaklade ktorych Emitent
vykonava svoju ¢innost’

Emitent bol zalozeny zakladatel'skou listinou dna 30. 10. 2018.

Emitent je jednotucelovou spoloc¢nostou (special purpose vehicle)
zalozenou na ucely ziskania financovania na realizaciu Projektu.

Emitent vykonava svoju ¢innost’ v sulade s pravnymi predpismi
Ceskej republiky, zakonom ¢. 89/2012 Zb., ob¢iansky zakonnik, v
zneni neskorsich predpisov, zdkonom ¢. 90/2012 Zb., o obchodnych

spolo¢nostiach a druzstvach (zakon o obchodnych korporaciach), v
zneni neskorsich predpisov, a zakonom €. 455/1991 Zb., o
zivnostenskom podnikani, v zneni neskorsich predpisov.

Webova stranka www.jtre.sk

Opravneni auditori

Emitent vyhotovil auditovanu uctovni zéavierku za obdobie k 31. 12. 2018. Auditorom Emitenta je
spolo¢nost’ FSG Finaudit, s.r.0., so sidlom Ttida Svobody 645/2, 772 00 Olomouc, ICO: 61947407, zapisana
v zozname vedenom Komorou auditorov Ceskej republiky s &islom auditorského opravnenia KACR 154 a
zapisana v obchodnom registri vedenom Krajskym sudom v Ostrave, oddiel C, vlozka 12983. Auditorom
zodpovednym za vykonanie auditu bol Ing. Jakub Steinfeld, drzitel auditorského opravnenia Komory
auditorov Ceskej republiky &islo 2014.

Rizikové faktory

Udaje o rizikovych faktoroch vo vztahu k Emitentovi st uvedené kapitole ,,Rizikové faktory” tohto
Prospektu. V tejto kapitole sii uvedené aj rizikové faktory vztahujuce sa na Sesterské spolocnosti alebo
Skupinu Emitenta, ktoré nepriamo ovplyviuju Emitenta.
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Historia Emitenta

Emitent je novozaloZena spolocnost’ (zaloZenie v oktobri 2018 a vznik Emitenta v novembri 2018) na ucely
vydania Dlhopisov. Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent nevykonava Ziadnu ind podnikatel'ska
¢innost’ nez spravu svojej pohl'adavky z Uveru Parkside (Syndikovaného tiveru).

Udalosti s podstatnym vyznamom pre hodnotenie platobnej schopnosti Emitenta

Pred vyhotovenim tohto Prospektu uz bolo upisanych cca 61,7 % vsetkych Dlhopisov, kedy Dlhopisy boli
pontknuté obmedzenému okruhu investorov za podmienok, ktoré nezalozili povinnost’ uverejnit’ prospekt
v stlade s § 35 ods. 2 pism. b) ZPKT. Cisty celkovy vynos vo vyske 22 808 394 GBP bol uz pouzity tym, Ze
Emitent poskytol Uver Parkside (a to vo forme nadobudnutia &asti prav a povinnosti (predovetkym prava na
vratenie poskytnutych penaznych prostriedkov a zaplatenie uroku) zo Syndikovaného tiveru od J&T Banky).

Emitent je inak novozalozena spolo¢nost, ktord sa pocas svojej existencie nikdy neocitla v platobnej
neschopnosti, nevyvijala ziadnu inu ¢innost’ a neprevzala ziadne d’alSie dlhy. Emitent si preto nie je vedomy
ziadnych udalosti s podstatnym vyznamom pre hodnotenie platobnej schopnosti Emitenta.

Investicie

Ku diiu vyhotovenia Prospektu neboli Emitentom uskuto¢nené, ani ziadny organ Emitenta neschvalil (okrem
emisie Dlhopisov), ani sa Emitent nezaviazal k Zziadnym budicim investicidm (okrem poskytnutia
doterajSieho vytazku z emisie Dlhopisov spolo¢nosti Parkside (nie vSak spoloc¢nosti Office) na tucely
financovania Projektu, resp. nadobudnutia prav a povinnosti voci Sesterskym spolo¢nostiam zo
Syndikovaného uveru), ktoré by boli relevantné vo vztahu k postideniu schopnosti Emitenta splatit’ svoje
dlhy z Dlhopisov.

Prehl’ad podnikania
Hlavné c¢innosti
Emitent

Emitent je u¢elovo zaloZena spolo¢nost’ na ucely vydania Dlhopisov. Hlavnym predmetom ¢innosti Emitenta
bude poskytovanie pefiaznych prostriedkov ziskanych emisiou Dlhopisov spolo¢nosti Parkside, pripadne tiez
spolo¢nosti Office, vo forme Uverov (teda vritane nadobudnutia prav a povinnosti vo&i Sesterskym
spolo¢nostiam zo Syndikovaného tveru alebo iného financovania poskytnutého Sesterskym spolo¢nostiam
tret'ou osobou).

Podrla zapisu v obchodnom registri, zivnostenského registra a zakladatel'skej listiny Emitenta tvori predmet
jeho podnikania: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona. Ku diu
vyhotovenia tohto Prospektu Emitent nevykonava Ziadnu podnikatel'ska ¢innost'.

Spolocnost Parkside

Spolo¢nost’ Parkside bola zalozend na ucely obstarania pozemku ¢. 185, Park Street, London SE1 9DY,
zapisaného v katastri nehnutel'nosti Velkej Britanie pod ¢islom TGL 101402, nachadzajuceho sa v blizkosti
svetoznamej Galérie umenia Tate Modern a v tesnej blizkosti rieky Temza v Londyne s cielom vystavby
viacucelového komplexu budov, ktoré spolocne tvoria Projekt (pre viac informécii pozri Cast’ ,,Projekt™
uvedenu v podkapitole ,,Hlavné ¢innosti kapitoly ,,Predmet podnikania“ tohto Prospektu nizsie). Hlavny
predmet ¢innosti spolo¢nosti Parkside okrem podielu na vlastnej vystavbe tohto komplexu, resp. vystavbe
tych jeho casti, ktorych vystavbu nezabezpecuje spolocnost’ Office — t. j. priestorov, ktoré nemaju sluzit’ ako
kancelarske priestory, tiez predstavuje ich naslednu (t. j. po dokonc¢eni) prevadzku a stvisiacu spravu.
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Spolocnost Office

Spolo¢nost’ Office bola zalozen4 na ucely vystavby kancelarskej budovy komplexu tvoriaceho predmet
Projektu. Na tento ucel spolocnost’ Office nadobudla od spolocnosti Parkside ¢ast’ pozemku urcenu pre tiito
vystavbu. Hlavny predmet ¢innosti spoloc¢nosti Office je podobny hlavnému predmetu ¢innosti spolo¢nosti
Parkside s tym rozdielom, Ze sa spolo¢nost’ Office ma podiel'at’ vylucne na vystavbe, a po jej dokonceni, na
prevadzke a sprave, tej Casti komplexu, ktord ma sluzit' ako administrativna Cast’ (t. j. ako kancelarske

priestory).
Projekt

Spolocnosti Parkside a Office su majitelmi pozemkov o celkovej vymere 4 961 m2, nachadzajucich sa
v mestskej casti South Bank v centralnom Londyne, ktory je jednym z najviac zivych, modernych a
kultarnych mestskych Stvrti v Londyne. Spolo¢nosti Parkside a Office maji v tmysle a pripravuji na
uvedenych pozemkoch vystavbu troch budov, ktoré budu sluzit' ako reziden¢né, kancelarske, obchodné a
kultirne centrum vratane garazovych stati, s celkovymi rozpoctovymi nakladmi priblizne 393 mil. GBP,
z ktorych k datumu vyhotovenia tohto Prospektu bolo uz preinvestovanych takmer 118 mil. GBP. Celkové
investi¢né naklady na tento Projekt su rozpoctované na sumu 304 mil. GBP.

Projekt je financovany z bankovych uverov, ktoré by mali byt Ciastocne odkupené alebo refinancované
prostrednictvom Emitenta, predovSetkym odkupom z nich plynucich prav a povinnosti (okrem iného prava
na splatenie istiny a vyplacanie z nich plynuacich trokov Syndikovaného uveru). Buduce néklady na vystavbu
budi financované zbankovych prostriedkov finan¢nej institicie so sidlom v Londyne (seniorné
financovanie). Toto bankové financovanie uz bolo k datumu vyhotovenia tohto Prospektu schvalené
prislusnou finan¢nou institaciou (v rozsahu 240 mil. GBP) (nebolo vsak este poskytnuté).

Projekt bude obsahovat’ celkom 163 sukromnych rezidencnych apartméanov o celkovej rozlohe 15 117 m2,
administrativnu (kancelarsku) Cast’ projektu o rozlohe 6 029 m2, ktora bude tvorena modernymi kancelariami
rozloZzenymi do deviatich nadzemnych podlazi, d’alej maloobchodné jednotky o rozlohe 411 m2 a kultirnym
centrom o rozlohe 1350 m2. Stcastou cel¢ho projektu bude aj 46 podzemnych parkovacich miest so
zabezpecenym strazenim. Cely projekt je navrhnuty v Specifickom S§tyle v modernom prostredi, ktoré
koresponduje s kontextom tejto lokality ako kulturnej Stvrte mesta Londyna.

K projektu bolo dia 12. 02. 2016 vydané stavebné povolenie, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ diia 5. 12.
2018. V oktobri 2018 zacalo buranie existujucich budov a nasledne v maji 2019 zacala vlastna vystavba
komplexu. Predpokladany termin dokonéenia Projektu, resp. jeho kolaudacie sa planuje na 31. 12. 2022.
Budovy k datumu vyhotovenia tohto Prospektu eSte nie su aktivne pontkané zaujemcom na prendjom
a/alebo budtci predaj. Tato faza realizacie Projektu ma odstartovat’ v jani 2019.

Emitent po datume schvalenia Prospektu neplanuje vykonavat koncepéné zmeny vo vysSie uvedenom
sposobe realizacie Projektu. Ak to vSak bude nevyhnutné vzhl'adom na prebiehajuce a budice rokovania
s potencialnymi najomcami, resp. zaujemcami o kipu, mdze nastat’ zmena niektorych aspektov spdsobu
realizacie Projektu. Moze ist predovSetkym o situacie, kedy vznikni poziadavky na nejak(t zmenu
usporiadania alebo vlastnictva pozemkov alebo jednotlivych objektov, alebo nastanu k datumu vyhotovenia
Prospektu nepredvidané okolnosti v procese vyjednavania podmienok s konkrétnymi zdujemcami. V tejto
suvislosti méze byt ovplyvneny predovsetkym uvedeny ¢asovy harmonogram realizacie Projektu.

Hlavné trhy
Emitent

Vzhl'adom na svoje hlavné ¢innosti Emitent ako taky nestut’azi na Ziadnom $pecifickom trhu.

JTRE FIN.3 0,00/24 INFORMACIE O EMITENTOVI PROSPEKT
76



Vzhladom na rolu Emitenta nie si jeho trhové podiely relevantné, resp. Emitent nema Ziadne meratel'né
trhové podiely.

Sesterské spolocnosti (Parkside a Office)

Obe Sesterské spolocnosti st novozalozené spolocnosti, a teda ich postavenie na trhu nie je momentalne
relevantné, zatial’ si nevytvorili ziadne meratel'né postavenie na trhu.

Obe su stcast'ou skupiny, ktora je ovladana Spolo¢nikom Emitenta. Skupina patri k lidrom na realitnom trhu,
kde vlastni a spravuje aktiva v hodnote viac nez 1 mld. EUR.! Skupina zacala pdsobit’ na realitnom trhu
v roku 1996 a v roku 2008 sa stala samostatnou investi¢nou spolo¢nost’ou pdsobiacou najmé na slovenskom,
ale aj zahrani¢nom realitnom trhu (napr. Ceska republika, Mad’arsko, Vietnam, Velka Britania a Rusko).
Skupina zastresuje vSetky odvetvia developmentu, a to vratane pldnovania, pripravy, financovania, realizicie
a spravovania diverzifikovaného portfolia aktiv. Projekty tejto skupiny zahfnaju kancelarske, rezidenc¢né,
hotelové a aj priemyslové projekty.

Organiza¢na Struktira
Pozicia Emitenta v Skupine
Emitent nema ziadnu kapitalovu ucast’ v akejkol'vek inej osobe.

Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a
riadiaca sa cyperskym pravom, so sidlom Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office
12, Nikoézia 1061, Cyperska republika, zapisand v registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu,
priemyslu a turistického ruchu, Oddelenie zapisov spolo¢nosti a oficialneho zapisovatela a spravcu Nikozie,
registracné ¢islo spolocnosti: HE 217553 (,,Spolo¢nik®). Spolo¢nik priamo vlastni 100 % podiel Emitenta.

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Spolo¢nik na zaklade vlastnictva 100 % podielu na zakladnom
imani Emitenta a 100 % hlasovacich prav Emitenta.

Spolo¢nika spolo¢ne ovladaju tieto osoby s tymito podielmi na jeho zakladnom imani a hlasovacich pravach:
Peter Korbacka (19 %) (nar. 14. 12. 1970) (bytom Dvordkovo nabrezie 7571/8A, 811 02 Bratislava,
Slovenska republika), Peter Remenar (16,2 %) (nar. 14. 1. 1971) (bytom Heyrovského 4638/7, 841 03
Bratislava, Slovenska republika), Pavel Pelikan (16,2 %) (nar. 15. 7. 1971) (bytom Karpatska 385/13, 900 25
Chorvatsky Grob, Slovenska republika), Juraj Kalman (16,2 %) (nar. 16. 3. 1973) (bytom Karloveské
rameno 3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenska republika), Miroslav Fiilop (16,2 %) (nar. 16. 5. 1973) (bytom
Slivkova 572/6, 951 01 Nitrianske Hrn¢iarovce, Slovenska republika), Michal Borgul'a (16,2 %) (nar. 3. 11.
1970) (bytom Novozamocka 12/29, 949 05 Nitra, Slovenska republika).

Organizacna Struktura skupiny
Do skupiny Emitenta patria k ddtumu vyhotovenia tohto Prospektu tieto spolocnosti: Spolo¢nik, Emitent,
Sesterské spolo¢nosti a vietky ostatné spolo¢nosti priamo alebo nepriamo ovladané Spolo¢nikom (,,Skupina

Emitenta®).

Nizsie je uvedeny zjednoduseny organigram Skupiny Emitenta (percentudlne tidaje predstavuju vlastnicky
podiel a podiel na hlasovacich pravach):

! Zdroj: vlastné interné analyzy Emitenta.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED J&T REAL ESTATE

(CYP) INVESTMENT LIMITED
100%
0,1%
99,9%
J&T Real Estate Management, a. s. VEALIO LIMITED
100% 100% 100% Pribinova 19, s.r.o
JTRE Financing, s.r.o JTRE financing 2, S
J&T REAL ESTATE, a.s. 100% ) g s.r.0. s.r.o.
(FinCo SK) FinCo SK 100%
(FinCo SK) = Landererova 12, s.r.o
J&T REAL ESTATE VOSTOK 99%
o o
JTRE Financing 3, 100% 100% Zuckermandel byty, s.r. 0.
.r.o. (FinCo CZ
| J&T Real Estate Private | 100% sro. (FinCo C2) [ 99,98%
H 0y
Equity B.V. 0,02% Bratislavské podhradie, s.r.o.
TETTCRT T TATET 100%
Ltd. Cz sl kia HK
wa.at ': 50% 100% 100% EUROVEA Hotel, s.r.0
100% imite PARK SIDE LONDON LTD. s S1-0-
CORPORATION
Danube Facility Services 100% Kalos, s.r.o. 100% 100% BELIXO 100% Interhouse Kosice, a.s.
100% Esterian, a.s.
Park Side Offices Ltd 100%
100% Klingerka office, s.r.o.
50% WOALss.r.o.
100% River Park Base, s.r.o.
o
FUXTON, s.r. 0. 100% 100%
- Pribina house, s.r.o0.
100% 100%
KPRHT, s.r.o0. 20 2 2 Wayden, s.ro.
100%
KPRHT, s.r.0. 21 100% GRAMEXO PLC
(CYP
100% 100%
KPRHT, s.r.o0. 22 - - Rustonka Development s.r.o
100% 100%
KPRHT, s.r.0. 23 - - Rustonka Development Il s.r.o
1009 100%
KPRHT, s.r.0. 24 % % Rustonka Court s.r.o
o
100% Prosek Energo s.r.o.
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Zavislost’ Emitenta od subjektov zo Skupiny

Emitent je zavisly od svojej materskej spoloc¢nosti — Spolocnikovi, ¢o vyplyva z jej vlastnictva
stopercentného podielu v Emitentovi.

Emitent bol zaloZeny vylu¢ne na Gcely vydania Dlhopisov a nasledného poskytnutia ziskanych prostriedkov
vo forme Uveru, pripadne Uverov Sesterskym spolo¢nostiam na realiziciu Projektu. Schopnost’ Emitenta
splnit’ dlhy tak bude vyznamne ovplyvnena schopnostou uverovanych Sesterskych spolocnosti splnit’ svoje
dlhy voci Emitentovi, ¢o vytvara zavislost’ zdrojov prijmov Emitenta od tychto tiverovanych Sesterskych
spolognosti aich ekonomickych vysledkoch. Okrem vynosov z poskytnutych Uverov Sesterskym
spolo¢nostiam Emitent nebude mat’ Ziadne iné vynosy, ktoré by mohli sltzit’ na tthradu dlhov z Dlhopisov.

Ku diiu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent okrem Uveru Parkside neposkytol Ziadne d’alsie uvery, pozicky
ani nevydal ziadne iné investi¢né nastroje nez su Dlhopisy, ktoré by zakladali iverovi angazovanost
Emitenta voci akejkol'vek tretej osobe.

Dojednania, ktoré moZu viest’ k zmene kontroly

Emitent si nie je vedomy existencie ziadnych mechanizmov alebo dojednani, ktoré¢ by mohli viest’ k zmene
kontroly nad Emitentom. Emitent nad ramec Standardnych mechanizmov prava obchodnych korporacii
neprijal Ziadne osobitné opatrenia, ktorych i¢elom by bolo branit’ zneuzitiu kontroly nad Emitentom.

Informacie o trendoch

Emitent vyhlasuje, ze od datumu jeho poslednej overenej UCtovnej zavierky nenastala Ziadna podstatna
negativna jeho vyhliadok.

Emitentovi nie st zname ziadne trendy, neistoty, naroky, dlhy alebo udalosti, ktoré by s realnou
pravdepodobnost’ou mohli mat’ podstatny negativny vplyv na jeho perspektivu.

Emitenta prostrednictvom Sesterskych spolo¢nosti nepriamo ovplyviiuju trendy tykajice sa realitného trhu
v Londyne. VSeobecné trendy realitného trhu v Londyne st tieto:

Realitny trh v Londyne sa dlhodobo drzi na vysokej urovni. AvSak vdaka vysokym cenam byvania,
pomalému ekonomickému rastu a neustale prerokiivanému odchodu z Eurdpskej tunie, dopyt po
nehnutel'nostiach zaznamenava dlhodobo klesajucu tendenciu v celej Velkej Britanii, a teda aj v samotnom
Londyne. Aj napriek tomu patri Londyn dlhodobo medzi najdrahsie metropoly na svete a laka stale najviac
zahrani¢nych investicii do nehnutel'nosti. Najsilnej$iu tlohu v prileve zahrani¢ného kapitalu tvoria azijski
investori, ktori sa predovSetkym zameriavaju na kanceldrsky segment, do ktoré¢ho prudi priblizne 94 %
kapitalu z azijsko-tichomorskych krajin.>

Aj napriek zniZeniu cien nehnutelnosti (najnizsi Groven za poslednych pat’ rokov) sposobenej predovsetkym

politickym chaosom, obavami z brexitu a v neposlednom rade aj zvySeniu dane z kiipnej ceny nehnutel'nosti

sa priemerna cena nehnutelnosti pohybuje vel'mi vysoko v porovnani s ostatnymi $tatmi v Europe a vo
3

svete.

Progndzy a odhady zisku

Emitent nezverejnil Ziadnu prognozu ani odhad zisku a ani ich neuvadza v tomto Prospekte.

2 Zdroj: Cushman&Wakefield: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2018/10/global-investment-in-real-estate
3 Zdroj: vlastné interné analyzy Emitenta.
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Spravne, riadiace a dozorné organy
Vieobecne

Emitent je spoloénost’ s ru¢enim obmedzenym, zaloZend a existujica podla pravnych predpisov Ceskej
republiky. Statutirnym organom Emitenta su 2 (dvaja) konatelia. Emitent nema zriadenti dozornu radu,
priCom povinnost’ zriadit' dozorntl radu ani iny kontrolny organ Emitentovi v zmysle platnych pravnych
predpisov nevznika.

Clenovia orgdnov

Statutarnym a riadiacim organom Emitenta su 2 (dvaja) konatelia. Kazdy z konatel'ov zastupuje spolo&nost’
samostatne. Konatel'ov menuje a odvolava valné zhromazdenie Emitenta.

Do posobnosti konatelov patri rozhodovanie o vSetkych otdzkach Emitenta, ktoré nie su podla
zakladatel'skej listiny Emitenta, pravnych predpisov alebo rozhodnuti valného zhromazdenia Emitenta
vyhradené valnému zhromazdeniu Emitenta. Konatelia zastupuju Emitenta ako jeho Statutarny orgén,
vykonavaju uznesenia valného zhromazdenia a plnia d’alSie povinnosti podla zdkona, zakladatel'skej listiny a
uzneseni valného zhromaZzdenia.

Konatel'mi Emitenta su Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikan. Prehlad relevantnych udajov o konatel'och
Emitenta je uvedeny niZSie.

Ing. Peter Remenar

Funkcia Konatel

Deii vzniku funkcie 13.11.2018

Narodeny 24.1. 1971

Bytom Heyrovského 4638/7, 041 03 Bratislava, Slovenské republika
Pracovna adresa Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Peter Remenar absolvoval Narodohospodarsku fakultu

Doterajsie skusenosti WAL > )
Ekonomickej univerzity v Bratislave.

V stcasnosti pdsobi ako finan¢ny riaditel’ v spolocnosti J &
T REAL ESTATE, as., kde je zaroven podpredsedom
predstavenstva a tiez clenom predstavenstva spolo¢nosti J &
T Real Estate Management, a.s. . Plynule ovlada anglicky
jazyk.

Ing. Peter Remenar d’alej posobi v Statutarnych a dozornych organoch tychto spolocnosti:

Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika), EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenska republika), Interhouse
Kosice, a.s. (Slovenska republika), J] & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenské republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE Financing,
s.r.0. (Slovenska republika), RECAR Slovensko a.s. (Slovenska republika).

Tieto ¢innosti povazuje Emitent zo svojho pohl'adu za vyznamné; iné ¢innosti pana Ing. Petra Remenara uz
za vyznamné nepovazuje.

Ing. Peter Remenar nevlastni Ziadne majetkové casti (v spolocnostiach), ktoré by Emitent povazoval na
ucely tohto Prospektu za vyznamné.
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Funkcia Konatel

Deii vzniku funkcie 13.11.2018

Narodeny 15.7. 1971

Bytom Karpatska 385/13, 900 25 Chorvatsky Grob, Slovenska
republika

Pracovna adresa Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Pavel Pelikan absolvoval Stavebnu fakultu na Slovenskej
technickej univerzite v Bratislave.

V stcasnosti posobi ako vykonny riaditel’ v spoloc¢nosti J &
T REAL ESTATE, as., kde je zaroven podpredsedom
predstavenstva a tiez ¢lenom a predsedom predstavenstva
spolo¢nosti J & T Real Estate Management, a.s.

Doterajsie skusenosti

Ing. Pavel Pelikan d’alej posobi v Statutarnych a dozornych orgéanoch tychto spolocnosti:

Esterian, a.s. (Slovenska republika), J] & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.0. (Slovenska republika), JTRE Financing,
s.r.0. (Slovenska republika), MARINELL s. r. o. (Slovenska republika).

Tieto ¢innosti povazuje Emitent zo svojho pohl'adu za vyznamné; iné ¢innosti pana Ing. Pavla Pelikana uz za
vyznamné nepovazuje.

Ing. Pavel Pelikdn nevlastni ziadne majetkové ucasti (v spolocnostiach), ktoré by Emitent povazoval na
ucely tohto Prospektu za vyznamné.

Konflikt zaujmov na urovni spravnych, riadiacich a dozornych orgdnov

Emitent si nie je vedomy Ziadneho mozného konfliktu zaujmov medzi povinnostami konatel'ov vo vzt'ahu k
Emitentovi a ich sukromnymi zaujmami alebo inymi povinnost'ami.

Postupy orgdnov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spoloénosti

K datumu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent nemd zriadeny Ziadny kontrolny vybor, predovsetkym
nezriadil vybor pre audit.

Emitent dodrziava vsetky poziadavky na spravu a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy
Ceskej republiky. Emitent sa pri svojej sprave a riadeni neriadi pravidlami stanovenymi v akomkol'vek
kodexe spravy a riadenia spoloc¢nosti. Spolo¢nost’ nema povinnost’ zriadovat’ vybor pre audit ani taky vybor
dobrovol'ne nezriadila.

Finan¢né udaje o aktivach, zavazkoch, finan¢nej situacii a zisku a stratach
Historické financéné udaje a pouZité financné Standardy

Emitent bol zaloZeny dita 30. 10. 2018 a vznikol zapisom do obchodného registra Ceskej republiky diia 13.
11. 2018. Emitent vyhotovil auditovanil riadnu G¢tovnll zavierku ku diu 31. 12. 2018 v sulade s [FRS v
zneni prijatom EU. Tato Giétovna zavierka je k dispozicii, spolu s prislusnou spravou auditora, na internetovej
stranke Emitenta. V stvislosti s iou auditor overujuci finanéné vykazy nevzniesol ziadne vyhrady alebo
varovanie. Emitent nevyhotovuje Ziadne konsolidované finan¢né vykazy.
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Spolo¢nost’ Parkside bola zalozend dnia 22. 6. 2018 a vznikla zapisom do registra obchodnych spolo¢nosti
vedeného na Britskych panenskych ostrovoch dia 22. 6. 2018. Spolo¢nost’ Parkside vyhotovila neauditovant
riadnu Gétovnu zavierku ku ditu 31. 12. 2018 v stlade s IFRS v zneni prijatom EU. Spolo¢nost’ Parkside
nevyhotovuje Ziadne konsolidované financné vykazy.

Spolo¢nost’ Office bola zalozena diia 19. 12. 2018 a vznikla zapisom do registra obchodnych spolo¢nosti
Velkej Britanie a Walesu dita 20. 12. 2018. Spolo¢nost’ Parkside vyhotovila neauditovant uctovni zavierku
ku dnu 31. 12. 2018 vstlade s IFRS v zneni prijatom EU. Spolo¢nost Office nevyhotovuje ziadne
konsolidované finan¢né vykazy.

Vybrané financné udaje

Emitent

Vybrané financné tdaje uvadzané d’alej v texte si odvodené z auditovanej riadnej uctovnej zavierky
Emitenta vyhotovenej ku dnu 31. 12. 2018 podl'a IFRS v zneni prijatom EU.

JTRE FS-UVA-H(,A?, k 31.12. 2018 Emitent v roku 2017
e T (v tis. K&) e
(podl'a IFRS)

Dlhodobé aktiva 53 056

52921

z toho: financné nastroje a iné financné aktiva

135

z toho: odlozend danova pohladavka

Kratkodobé aktiva 29 233

28 317

z toho: peniaze a penazné ekvivalenty

z toho: pohladavky z obchodnych vztahov a iné aktiva 916

AKTIVA CELKOM 82 289

(565)

Vlastné imanie

82 854

Cudzie zdroje a ¢asové rozlisenie pasiv

z toho: zavdzky ovladana alebo oviadajiica osoba

z toho: financné ndstroje a financné zavdizky 71302
. , g A s 11 164
z toho: zavdizky z obchodnych vztahov a ostatné zavizky
PASIVA CELKOM 22
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VYKAZ ZISKOV A STRAT
JTRE Financing 3, s.r.o.
(podl'a IFRS)

Vykonova spotreba — sluzby/material

13.11. 2018 -
31.12.2018
(v tis. K¢&)

Uprava hodnét pohl'adévok

Ostatné prevadzkové vynosy

z toho: Trzby z predaného dlhodobého majetku

Ostatné prevadzkové naklady

z toho: Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku

Urokové naklady

Kurzové zisky

Ostatné financné naklady

Zisk (strata) pred zdanenim

Dan z prijmov - odlozena

Celkovy tplny vysledok za obdobie po zdaneni

PREVADZKOVY VYSLEDOK HOSPODARENIA

FINANCNY VYSLEDOK HOSPODARENIA

VYSLEDOK HOSPODARENIA ZA UCTOVNE OBDOBIE

PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH
JTRE Financing 3, s.r.o.
(podl'a IFRS)

Uttovny zisk alebo strata pred zdanenim

13.11. 2018 -
31.12.2018
(v tis. K&)

Emitent v roku 2017
neexistoval

Emitent v roku 2017
neexistoval

(243)

Nezrealizované kurzové zisky

Precenenie derivatov na realnu hodnotu S
Tvorba opravnych poloziek 22
Urokové naklady a urokové vynosy 1
Daii z prijmov za beznt ¢innost’ )
Prevadzkové peiazné toky pred zmenami pracovného kapitalu ()
Prijmy z emisie dlhopisov, bez transakénych poplatkov oL 10y
Poskytnuta zaloha na financ¢né aktivum (52 848)
Vyplatené tiroky )
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Prijaté uroky

EKVIVALENTOV NA KONCI UCTOVNEHO OBDOBIA

Zmena stavu pohl'adavok z obchodnych vztahov a inych aktiv (E249)

Zmena stavu zavazkov z obchodnych vztahov a inych zaviazkov 189
12 ¢ —_p . q T . 28 307

Penazny tok generovany z (pouzity v) prevadzkovej ¢innosti

Cisté zvysenie (zniZenie) pefaznych prostriedkov a petiaznych ekvival 2K S

STAV PENAZNYCH PROSTRIEDKOV A PENAZNYCH 10

EKVIVALENTOV NA ZACIATKU UCTOVNEHO OBDOBIA

STAV PENAZNYCH PROSTRIEDKOV A PENAZNYCH 28 317

Emitent uz vydal ¢ast’ Dlhopisov v sulade s emisnymi podmienkami. Prostriedky z emisie boli poskytnuté
ako zaloha za nadobudnutie Casti prav a povinnosti zo Syndikovaného uveru od J&T Banky vo vyske

22 808 394 GBP.

Emitent na preklenutie menového nesuladu medzi emitovanymi dlhopismi a financovanim Sesterskych
spolocnosti (vo forme nadobudnutia Casti prav a povinnosti zo Syndikovaného uveru) uzatvoril menovy
swap s J&T Bankou. Emitent ocenil a k savahovému diu vykazal redlnu hodnotu tohto swapu ako zavéizok.
Emitent nevykazuje derivat ako zabezpecovaci, vSetky pohyby redlnej hodnoty su zachytené v tiplnom
hospodarskom vysledku Emitenta, konkrétne v Casti vykazu ziskov a strat.

Spolocnost Parkside

Vybrané financné udaje uvadzané dalej v texte st odvodené z neauditovanej riadnej uctovnej zavierky

spolo¢nosti Parkside vyhotovenej ku ditu 31. 12. 2018 podla IFRS v zneni prijatom EU.

SUVAHA
Park Side London Ltd.
(podl'a IFRS)

Dlhodoby hmotny majetok

k 31.12. 2018

(v tis. GBP)

28 013

Obezné aktiva 110 435
Casové rozlidenie aktiv v
AKTIVA CELKOM 138 449
Vlastné imanie 54
Cudzie zdroje a ¢asové rozliSenie pasiv 138 395

z toho: zavdizky ovladana alebo oviadajiica osoba v
PASIVA CELKOM 138 449
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VYKAZ ZISKOV A STRAT 22.6.2018 - Spolognost’ Park
Park Side London Ltd. 31.12. 2018

Side London Ltd.
v roku 2017

(podl'a IFRS) (s (G4 neexistovala

Trzby za predaj vyrobkov a sluzieb
Vykonova spotreba — sluzby/material )
Odpisy dlhodobého majetku a pohl'adavok v
Ostatné prevadzkové vynosy I
z toho: Trzby z predaného dlhodobého majetku L
Ostatné prevadzkové naklady )

z toho: Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku v
PREVADZKOVY VYSLEDOK HOSPODARENIA 89
FINANCNY VYSLEDOK HOSPODARENIA 2)
Dan z prijmu za bezn ¢innost’ (33)
VYSLEDOK HOSPODARENIA ZA UCTOVNE OBDOBIE >4

PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH 22.6.2018 - Spolo¢nost’ Parkside
Park Side London Ltd. 31.12.2018 v roku 2017
(podla IFRS) (v tis. GBP) neexistovala

Stav penaZnych prostriedkov a penaznych ekvivalentov na
zaciatku i¢tovného obdobia
Ugtovny zisk alebo strata pred zdanenim o
Upravy o nepefiazné operéacie
Dan z prijmov =
Zmena stavu nepenaznych zloziek pracovného kapitalu (5 L)
Vyplatené uroky s vynimkou urokov zahfiianych do ocenenia
dlhodobého majetku
Prijaté troky U

Zmena stavu obchodnych pohl'adavok (e 212
Cisty peiiazny tok z prevadzkovej ¢innosti (LD I1)
Vydavky spojené s nadobudnutim stalych aktiv @ UL
Prijmy z predaja stalych aktiv
Cisty peiiazny tok vztahujici sa na investi¢ni ¢innost’ U]
Dopady zmien dlhodobych, prip. kratkodobych zavazkov (o7 )
Dopady zmien vlastného imania na penazné prostriedky a pe
ekvivalenty
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85



Cisty penazny tok vzt'ahujici sa na finanénu ¢innost’

(137 597)

Cisté zvySenie, resp. znizenie peiiaznych prostriedkov

210

Stav peniaznych prostriedkov a peiiaznych ekvivalentov na konci
obdobia

210

Spolo¢nost’ v roku 2018 podpisala Zmluvu o syndikovanom tuvere s J&T Bankou, a.s., Zmluvu o uvere
s J&T Private Investments II B.V. a tiez Zmluvu o Gvere s J&T Mezzanine, a.s. na Gcely financovania kipy
pozemku v Londyne a vystavby rezidencného a kancelarskeho projektu. V oktobri 2018 bol refinancovany
uver od J&T Private Investments II B.V. tverom ziskanym od J&T Mezzanine, a.s. V poslednom kvartali
roku 2018 zacala spolocnost’ s buranim budovy nachédzajlcej sa na pozemku a tiez s pripravnymi pracami

na vystavbe projektu.

Spolocnost Office

Vybrané finan¢né udaje uvadzané dalej v texte st odvodené z neauditovanej riadnej Uctovnej zavierky
spoloc¢nosti Office vyhotovenej ku ditu 31. 12. 2018 podl'a IFRS v zneni prijatom EU.

SUVAHA
Park Side Offices Ltd.
(podl'a IFRS)

Dlhodoby hmotny majetok

k 31.12. 2018
(v GBP)

PASIVA CELKOM

Pohladavky 1
Casové rozlisenie aktiv
AKTiVA CELKOM !
Vlastné imanie 1
Cudzie zdroje a casové rozliSenie pasiv
z toho: zavdzky ovladana alebo oviddajica osoba
1

VYKAZ ZISKOV A STRAT
Park Side Offices Ltd.
(podla IFRS)

Trzby za predaj vyrobkov a sluzieb

20.12.2018 -
31.12.2018
(v GBP)

Vykonova spotreba — sluzby/material

Odpisy dlhodobého majetku a pohl'adavok

Ostatné prevadzkové vynosy

z toho: Trzby z predaného dlhodobého majetku

Ostatné prevadzkové naklady

z toho: Zostatkova cena predaného dlhodobého majetku

ol o o o o o o
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PREVADZKOVY VYSLEDOK HOSPODARENIA

FINANCNY VYSLEDOK HOSPODARENIA

Dan z prijmu za beznt ¢innost’

S| o o O©

VYSLEDOK HOSPODARENIA ZA UCTOVNE OBDOBIE

PREHLAD O PENAZNYCH TOKOCH 20.12.2018 - Spolo&nost’ Office
Park Side Offices Ltd. 31.12.2018 v roku 2017
(podl'a IFRS) (v GBP) neexistovala
Stav penaZnych prostriedkov a peinaznych ekvivalentov na
zacCiatku uctovného obdobia

Uctovny zisk alebo strata pred zdanenim

Upravy o nepenazné operacie

Zmena stavu nepenaznych zloziek pracovného kapitalu

Vyplatené uroky s vynimkou urokov zahfianych do ocenenia
dlhodobého majetku

Prijaté uroky

Zaplatena dan z prijmu a za dodatocné vymery dane za minulé obdoh

Cisty peliaZny tok z prevadzkovej ¢innosti

Vydavky spojené s nadobudnutim stalych aktiv

Prijmy z predaja stalych aktiv

Cisty penazny tok vzt’ahujuci sa na investiénu ¢innost’

Dopady zmien dlhodobych, prip. kratkodobych zaviazkov

Dopady zmien vlastného imania na penazné prostriedky a pe
ekvivalenty

Cisty penazny tok vzt’ahujuci sa na finanénu ¢innost’

Cisté zvySenie, resp. znizenie peiiaznych prostriedkov

Stav penaznych prostriedkov a penaZnych ekvivalentov na
obdobia

Spolo¢nost’ Office bola zalozena az ku koncu roka 2018, a teda Ziadne Cinnosti (transakcie) v tomto roku
neboli vyznamné.

Studne, spravne a arbitraine konanie
Emitent nikdy nebol tc¢astnikom Ziadneho sudneho sporu, spravneho alebo rozhodcovského konania, ktoré

by mohlo mat alebo malo vyznamny vplyv na finanéna situdciu alebo ziskovost’” Emitenta, a ani si nie je
vedomy toho, Ze by takéto konanie hrozilo.
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Vyznamna zmena financnej alebo obchodnej situdcie Emitenta

V obdobi od vzniku Emitenta do diia vyhotovenia tohto Prospektu sa uskutocnilo upisanie a vydanie cca 61,7
% vietkych Dlhopisov, pricom &isty celkovy vynos vo vyske 22 808 394 GBP bol uz pouzity na Uver
Parkside, a to formou kipy zodpovedajicej Casti pohl'adavky zo Syndikovaného uveru od J&T Banky. Inak
v tomto obdobi ani v obdobi od datumu poslednej overenej uctovnej zavierky Emitenta do datumu
vyhotovenia Prospektu nenastala Ziadna zmena (negativna ani pozitivna) vo finan¢nej alebo obchodnej
situdcii Emitenta, ktora by mala vyznamny nepriaznivy dopad na finan¢nu alebo obchodnu situdciu, budice
prevadzkové vysledky, pefiazné toky alebo celkové vyhliadky Emitenta.

Vyznamné zmluvy

Ku dniu vyhotovenia tohto Prospektu nema Emitent uzatvorent ziadnu vyznamnu zmluvu. Predpoklada sa, Ze
Emitent uzatvori so spolo¢nostou Parkside, pripadne tieZ so spolo¢nostou Office zmluvu o Uvere, v ktorej
sa zaviaze poskytnut' spolo¢nosti Parkside, pripadne tiez spolo¢nosti Office finanéni sumu vo vyske
zodpovedajlcej zvySnému Cistému vynosu z emisie Dlhopisov vo forme urocenych tverov, alebo uzatvori
zmluvu s poskytovatelmi Syndikovaného uveru, na zdklade ktorej budi na Emitenta prevedené niektoré
prava a povinnosti z tohto uveru (predovsetkym pravo na splatenie istiny a uroku). Nepredpoklada sa, Ze
Emitent uzatvori iné zmluvy, ktoré by mohli viest’ k vzniku zavdzku Emitenta, ktory by bol podstatny z
hladiska schopnosti Emitenta plnit’ dlhy voc¢i Majitel'om dlhopisov.

Informacie tretej strany a vyhlasenia znalcov

V tomto Prospekte neboli pouzité vyhlasenia pripisované urcitej osobe ako znalcovi, okrem vyhldsenia
osoby vykonavajucej audit financnych vykazov Emitenta. Emitent si nie je vedomy existencie akéhokol'vek
podstatného zaujmu auditora tykajuceho sa Emitenta; v suvislosti s tymto vyhlasenim Emitent zvazil
predovSetkym mozné vlastnictvo cennych papierov vydanych Emitentom zo strany auditora Emitenta,
moznu predchadzajucu ucast’ auditora Emitenta v $tatutdrnych organoch Emitenta, moZzny pracovny alebo
obdobny pomer auditora Emitenta u Emitenta alebo mozné prepojenie auditorov Emitenta s inymi osobami
zucastnenymi na emisii Dlhopisov.

Vsetky informéacie od tretich stran uvedené v tomto Prospekte boli presne reprodukované a podl'a vedomosti
Emitenta a v miere, v akej je schopny to zistit’ z informacii zverejnenych touto tretou stranou, neboli
vynechané ziadne skuto¢nosti, kvoli ktorym by reprodukované informacie boli nepresné alebo zavadzajtce.

Dokumenty na nahliadnutie
V pracovnych diioch v ¢ase od 9.00 do 16.00 hod., pocas platnosti tohto Prospektu, mozno v sidle Emitenta

na adrese Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, nahliadnut’ do tychto dokumentov
(alebo ich kopii):

(a) zakladatel'ska listina Emitenta;

(b) auditorom overena u¢tovna zavierka Emitenta za i¢tovné obdobie konciace sa 31. 12. 2018;

(c) auditorom neoverena Ui¢tovna zavierka spolocnosti Parkside za uctovné obdobie konciace sa 31. 12.
2018;

(d) auditorom neoverena ti¢tovna zavierka spolo¢nosti Office za uctovné obdobie konciace sa 31. 12.
2018;

(e) zmluva o umiestneni Dlhopisov (uzatvorena s Manazérom);

® zmluva s administratorom (uzatvorena s Manazérom).
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Pocas svojej platnosti bude tento Prospekt d’alej uverejneny na internetovej stranke ,,www.jtre.sk, v sekcii
oznacenej ako ,,Dlhopisy*.

Upozornenie

Pri uvadzani informacii pochadzajtcich z internych odhadov a analyz Emitent vynalozil vSetku primerana
starostlivost, avSak presnost’ takychto informacii Emitent neméze zarucit. Akékol'vek predpoklady a
vyhlady tykajuce sa buduceho vyvoja Emitenta, jeho financnej situdcie, okruhu jeho podnikatel’skej ¢innosti
alebo postavenia na trhu nemozno pokladat’ za vyhlasenie alebo zavéizny sl'ub Emitenta tykajuci sa buducich
udalosti alebo vysledkov vzhl'adom na to, Ze tieto budice udalosti a vysledky zavisia od okolnosti a udalosti,
ktoré¢ Emitent nemdze uplne alebo scasti ovplyvnit’. Investori, ktori maji zadujem o kiapu Dlhopisov, by mali
vykonat’ vlastnu analyzu akychkol'vek vyvojovych trendov alebo vyhl'adov uvedenych v tomto Prospekte a
zalozit’ svoje investi¢né rozhodnutie na vysledkoch takychto samostatnych analyz.
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INFORMACIE ZAHRNUTE ODKAZOM

Strana alebo

Informacie Dokument Odkaz ‘ cast
JTRE http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 1-26
Financing 3, | 06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.
Riadna overena uctovna | s.r.o. uctovna | 0.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1l
zavierka Emitenta | uzavierka za | %20uz%C3%A1vierka%?20za%20o0bdobi
vyhotovena ku diu 31. 12. | obdobie od 13. | €%200d%2013.%20novembra%202018
2018 novembra %20d0%2031.%20decembra%202018%2
2018 do 31. | 0%20preklad.pdf
decembra 2018
JTRE http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 27-29
Financing 3, | 06/JTRE%20Financing%203%2C%?20s.r.
Vyrok auditora k uctovnej | s.r.o. uctovnd | 0.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1
zavierke  Emitenta za | uzavierka za | %20uz%C3%A 1vierka%20za%20obdobi
uctovné obdobie konéiace | obdobie od 13. | €%200d%2013.%20novembra%202018
sa31.12.2018 novembra %20d0%2031.%20decembra%202018%2
2018 do 31. | 0%20preklad.pdf
decembra 2018
Park Side | http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 1-8
Riadna neoverena uctovna | London a Park | 06/Park%20Side%20London%201.td%20
zavierka spolocnosti | Side  Offices | %20a%20Park%20Side%200ffices%20L
Parkside vyhotovena ku | Ltd — Gétovné | td%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4
driu 31. 12. 2018 zavierky k 31. | %8Dtovne%20z%C3%A 1vierky%20k%2
12.2018 031.12.2018%20preklad.pdf
Park Side | http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 9-15
Riadna neoverena uc¢tovna | London a Park | 06/Park%20Side%20London%201.td%20
zavierka spolo¢nosti | Side  Offices | %20a%20Park%20Side%200ffices%20L

Office vyhotovena ku diu
31.12.2018

Ltd — actovné
zavierky k 31.
12.2018

td%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4
%8Dtovne%20z%C3%A1vierky%20k%?2

031.12.2018%20preklad.pdf

Dokumenty vztahujice sa na Emitenta, spolo¢nost’ Parkside a spolo¢nost’ Office uvedené vo vyssie
uvedenej tabulke moZno ngjst’ na internetovej stranke ,,www.jtre.sk®, v Casti oznacenej ako ,,Dlhopisy®, a su
tiez priamo pristupné pod prisluSnymi odkazmi nachadzajicimi sa vyssie.
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http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%20za%20obdobie%20od%2013.%20novembra%202018%20do%2031.%20decembra%202018%20%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/Park%20Side%20London%20Ltd%20%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovne%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018%20preklad.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-06/Park%20Side%20London%20Ltd%20%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovne%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018%20preklad.pdf
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ZDANENIE A DEVIZOVA REGULACIA

Budicim nadobudatelom Dlhopisov sa odporuca, aby sa poradili so svojimi pravnymi a danovymi
poradcami o danovych a devizovo pravnych désledkoch kipy, predaja a drzby Dlhopisov a prijimania
platieb urokov z Dlhopisov podl'a dafiovych a devizovych predpisov platnych v Ceskej republike, Slovenskej
republike a v krajinach, kde st rezidentmi alebo dafiovymi rezidentmi, ako aj v krajinach, kde vynosy z
drzby a predaja Dlhopisov mézu byt zdanené.

Nasledujtci struény sthrn zdanovania Dlhopisov a devizovej regulacie vychadza predovsetkym zo zakona €.
586/1992 Zb., o daniach z prijmov, v zneni neskorsich predpisov (v Ceskej republike) a slovenského zdkona
¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov, v zneni neskorSich predpisov (v Slovenskej republike), a suvisiacich
pravnych predpisov u¢innych k datumu vyhotovenia tohoto Prospektu, ako aj z obvyklého vykladu tychto
zakonov a dalSich predpisov uplatiiovaného Ceskymi spravnymi uradmi a inymi Stdtnymi orgdnmi a
znameho Emitentovi k datumu vyhotovenia tohoto Prospektu. Vsetky informacie uvedené nizSie sa mozu
menit’ v zavislosti od zmien v prislusnych pravnych predpisoch, ktoré mozu nastat’ po tomto datume, alebo
vo vyklade tychto pravnych predpisov, ktory méze byt uplatiovany po tomto datume. Tento suhrn sa
nezaoberd pripadnymi Specifickymi dopadmi konkrétnych zmlav o zamedzeni dvojitého zdanenia, ktoré
moézu byt pripadne aplikovatelné v pripade niektorych nadobudatelov Dlhopisov. NizSie uvedené
informacie nepredstavuju vycerpavajuci opis moznych danovych a devizovych dopadov suvisiacich
s rozhodnutim kupit, drzat’ alebo predat’ Dlhopisy.

V pripade zmeny prislusnych pravnych predpisov alebo ich vykladov v oblasti zdafiovania Dlhopisov oproti
rezimu uvedenému nizSie bude Emitent postupovat’ podla takého nového rezimu. Ak bude Emitent na
zaklade zmeny pravnych predpisov alebo ich vykladov povinny vykonat' zrazky alebo odvody dane z
prijmov z Dlhopisov, nevznikne Emitentovi v suvislosti s vykonanim takychto zrazok alebo odvodov voci
majitel'om Dlhopisov povinnost’ doplacat’ akékol'vek dodatocné sumy ako ndhradu za takto vykonané zrazky
alebo odvody. V nasledujucom suhrne nie st uvedené datiové dopady stvisiace s drzbou alebo predajom
Dlhopisov pre investorov, ktori v Ceskej republike podlichaju osobitnému rezimu zdanenia (napr. investi¢né,
podielové alebo penzijné fondy).

Zdanenie v Ceskej republike
Urokovy prijem

Urok vyplacany fyzickej osobe, ktora je ¢eskym dafiovym rezidentom (alebo Ceskej stalej prevadzkarni
fyzickej osoby, ktora nie je Ceskym daflovym rezidentom), podlieha zrdzkovej dani vyberanej od zdroja (t. j.
Emitentom pri vyplate) vo vyske 15 % (pre rok 2019).

Urok vyplacany fyzickej osobe, ktora nie je Geskym dafiovym rezidentom a stiéasne je dafiovym rezidentom
(i) iného ¢lenského $tatu Eurdpskej tnie (,,EU“), (ii) dalsieho $tatu tvoriaceho Eurdpsky hospodarsky
priestor, alebo (iii) tretieho $tatu, s ktorym méa Ceské republika uzatvorent platni a G¢inni medzinarodna
zmluvu o zamedzeni dvojitého zdanenia, medzindrodni zmluvu alebo dohodu o vymene informacii v
daniovych zalezitostiach pre oblast dani z prijmov vratane mnohostrannej medzindrodnej zmluvy
obsahujucej ustanovenia o vymene danovych informacii v oblasti dani z prijmov, podlieha zrazkovej dani vo
vyske 15 %, ak prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia nestanovi nizSiu sadzbu. V ostatnych
pripadoch sa uplatni zrazkova dan vo vyske 35 % (pre rok 2019).

Urok vyplacany pravnickej osobe, ktora je ¢eskym dafiovym rezidentom (alebo &eskej stalej prevadzkarni
pravnickej osoby, ktora nie je eskym danovym rezidentom), nepodliecha zrazkovej dani, ale tvori sucast’
vseobecného zékladu dane pravnickej osoby a podlieha dani z prijmov pravnickych osob v sadzbe 19 % (pre
rok 2019).
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Urok vyplacany pravnickej osobe, ktora nie je ¢eskym dafovym rezidentom a stdasne je dafovym
rezidentom (i) iného ¢lenského §tatu EU, (ii) d’alsieho $tatu tvoriaceho Eurdpsky hospodarsky priestor, alebo
(iii) treticho $tatu, s ktorym ma Ceska republika uzatvorenii platni a G¢inni medzinarodni zmluvu o
zamedzeni dvojitého zdanenia, medzindrodni zmluvu alebo dohodu o vymene informacii v dafiovych
zalezitostiach pre oblast dani z prijmov vrdtane mnohostrannej medzinarodnej zmluvy obsahujuce;j
ustanovenia o vymene danovych informacii v oblasti dani z prijmov, podlieha zraZkovej dani vo vyske 15 %,
ak prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia nestanovi nizsiu sadzbu. V ostatnych pripadoch sa
uplatni zrazkova dan vo vyske 35 % (pre rok 2019).

Vysiie uvedena zrazka dane predstavuje koneéné zdanenie uroku v Ceskej republike s vynimkou pripadu,
ked’ sa prijemca troku, ktory nie je ceskym dafiovym rezidentom, avSak je dafiovym rezidentom clenského
statu EU alebo Eurépskeho hospodarskeho priestoru, rozhodne zahrnat trokovy prijem do dafiového
priznania. V takom pripade sa mu zrazend dan zapocita do jeho celkovej daflovej povinnosti vztahujicej sa
na prijmy zo zdrojov na uzemi Ceskej republiky. Zaklad dane a zrazena daii sa u jednotlivého prijemcu
nezaokrthl'uji a celkova suma dane zrazena platitelom sa zaokrahl'uje na celé K¢ nadol. Zaklad zrazkovej
dane sa neznizuje o nezdanite'nu Cast’ zakladu dane.

Sthrn vysSie predpokladd, Ze prijemca uroku je jeho skutoénym majitefom a ze dany urok je podla
danového prava krajiny, kde je prijemca troku rezidentom, povazovany za jeho prijem. Zmluva o zamedzeni
dvojitého zdanenia medzi Ceskou republikou a krajinou, kde je prijemca uroku rezidentom, moze zdanenie
troku v Ceskej republike vylugit' alebo znizit' sadzbu dane. Néarok na uplatnenie vyhodnejsieho dafiového
rezimu upraveného prislusnou zmluvou o zamedzeni dvojitétho zdanenia je podmieneny dolozenim
aktualneho potvrdenia o daovom domicile prijemcu tUroku a pripadne d’alSich potrebnych dokumentov
podl’a platnej danovej legislativy a ustalenej praxe. Platitel’ urokov alebo platobny sprostredkovatel’ moze od
prijemcu pozadovat’ poskytnutie udajov potrebnych na splnenie oznamovacich povinnosti podl'a zdkona ¢.
164/2013 Zb., o medzinarodnej spolupraci pri sprave dani a o zmene d’alSich suvisiacich zédkonov, v zneni
zakona ¢. 105/2016 Zb., ktory sumarizuje postupy pri automatickej vymene informacii na danové tcely
podla globalneho standardu CRS a postupy podla Smernice Rady 2011/16/EU v zneni smernice Rady
2014/107/EU.

Urcite kategorie poplatnikov (napr. nadacie, Garan¢ny fond obchodnikov s cennymi papiermi atd’.) maji za
stanovenych podmienok narok na oslobodenie urokovych prijmov od dane z prijmov. Podmienkou tohto
oslobodenia je, ze preukazu platitel'ovi troku narok na toto oslobodenie v dostatocnom predstihu pred jeho
vyplatou.

Prijem 7 predaja

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktora je ¢eskym danovym rezidentom (alebo stalou
prevadzkariiou danového nerezidenta - fyzickej osoby umiestnenou v Ceskej republike) sa vseobecne
zahtniaji do bezného zakladu dane z prijmov fyzickych o0sdb podliehajuceho sadzbe dane vo vyske 15 % (pre
rok 2019).

Ak Dlhopisy neboli fyzickou osobou zahrnuté do obchodného majetku a ¢as medzi nadobudnutim a
predajom Dlhopisov prekrocil 3 roky, je prijem z predaja Dlhopisov oslobodeny od dane z prijmov. Navyse,
pokial’ thrn prijmov z predaja Dlhopisov, resp. vSetkych cennych papierov, neprekro¢i v pripade fyzickej
osoby v jednom kalendarnom roku sumu 100.000 K¢, je tento prijem oslobodeny od dane aj pri nedodrzani
vysky uvedeného trojrocného asového testu.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované pravnickou osobou, ktora je ceskym danovym rezidentom (alebo
stalou prevadzkariiou datiového nerezidenta - pravnickej osoby umiestnenou v Ceskej republike), sa zahfiiajt
do vSeobecného zakladu dane podliehajucemu zdaneniu prislusnou sadzbou dane z prijmov pravnickych
0sdb (19 % v roku 2019). V pripade zakladného investicného fondu je sadzba dane 5 % v roku 2019; v
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pripade fondu penzijnej spolocnosti a institicie penzijného poistenia s vynimkou penzijnej spolo¢nosti alebo
obdobnej spolo¢nosti obhospodarujucej fondy obdobné fondom penzijného poistenia je sadzba 0 % v roku
2019. Straty z predaja st vS§eobecne danovo uznatelné.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované ceskym dafiovym nerezidentom (fyzickou a pravnickou osobou),
ktoré¢ plyna od ceského daniového rezidenta alebo od stilej prevadzkarne ceského dafiového nerezidenta
umiestnenej v Ceskej republike, st vieobecne predmetom zdanenia vieobecnou sadzbou dane z prijmov (19
% v pripade pravnickych osob, 15 % v pripade fyzickych os6b v roku 2019), ak prislusna zmluva o
zamedzeni dvojitého zdanenia uzatvorena Ceskou republikou nestanovi inak alebo ak tento prijem nie je
oslobodeny od dane z prijmov fyzickych osob (pozri vyssie).

Ak Dlhopisy predava cesky daniovy nerezident, ktory sucasne nie je danovym rezidentom clenského Statu
Europskej tnie alebo Eurdpskeho hospodarskeho priestoru, alebo ak prislusna zmluva o zamedzeni dvojitého
zdanenia uzatvorena Ceskou republikou nestanovi inak, je kupujuci (Sesky dafiovy rezident) vieobecne
povinny zrazit' zabezpe€enie dane vo vyske 1 % z prijmu z predaja Dlhopisov. Toto zabezpecenie dane sa
zapoditava do vyslednej dafiovej povinnosti &eského dafiového nerezidenta v Ceskej republike.

Zmluva o zamedzeni dvojitého zdanenia medzi Ceskou republikou a krajinou, kde je rezidentom predavajtci
Majitel' dlhopisov, méze vyludit zdanenie ziskov z predaja dlhopisov v Ceskej republike vratane
zabezpecenia dane. Narok na uplatnenie danového rezimu upraveného zmluvou o zamedzeni dvojitého
zdanenia moze byt podmieneny preukazanim skutocnosti preukazujicich, ze prislusna zmluva o zamedzeni
dvojitého zdanenia sa skutocne vztahuje na prijemcu platby.

Zdanenie v Slovenskej republike

Podra slovenského zdkona o dani z prijmu st vSeobecne prijmy pravnickych osob (pre rok 2019) zdaiiované
21% sadzbou a prijmy fyzickych 0s6b 19 % sadzbou s vynimkou prijmu, ktory prevySuje v danom roku
176,8-nasobok Zivotného minima; v takom pripade s zdaiiované sadzbou vo vyske 25 %.

V pripade zrazkovej dane predstavuje sadzba (pre rok 2019) 19 %; ak s tieto prijmy vyplacané, poukazané
alebo pripisané danovému rezidentovi Statu, s ktorym nema Slovenska republika prislusni medzinarodnu
zmluvu, sadzba predstavuje 35 %. Zoznam tychto $tatov je uverejneny na internetovej stranke Ministerstva
financii Slovenskej republiky.

Urokovy prijem
Podra prislusnych ustanoveni slovenského zdkona o dani (1€¢inného ku ditu 29. 4. 2019) z prijmu:

(a) urokové vynosy z Dlhopisov plynice danovému rezidentovi Slovenskej republiky podliehaju dani
z prijmu v Slovenskej republike;

(b) urokové vynosy z Dlhopisov plynice danovému rezidentovi Slovenskej republiky, ktory je fyzickou
osobou, sa budu zahfiat’ do danového priznania a budi podliehat’ sadzbe vo vyske 19 % a 14 %
odvodom do zdravotnej poistovne;

urokové vynosy z Dlhopisov plynuce danovému rezidentovi Slovenskej republiky, ktory je
pravnickou osobou, budu sti¢ast'ou zakladu dane z prijmu a budu podliehat’ sadzbe vo vyske 21 %;

Ak sa zmeni zakonna Uprava dane z prijmu pocas trvania zaviazkov z Dlhopisov, vynos z Dlhopisov bude
zdanovany v zmysle pravnych predpisov uc¢innych v Case vyplacania.

Emitent neposkytne Majitelom dlhopisov Ziadnu kompenzéciu alebo navySenie v suvislosti s akoukol'vek
danou.
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Prijem 7 predaja

Zisky z predaja Dlhopisov realizované pravnickou osobou (v roku 2019), ktora je slovenskym danovym
rezidentom alebo stalou prevadzkarniou daiiového nerezidenta - pravnickej osoby so sidlom mimo uzemia
Slovenskej republiky, sa zahffiaju do vSeobecného zdkladu dane podliehajicemu zdaneniu prislusnou
sadzbou dane z prijmov pravnickych osob. Straty z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za vSetky
Dlhopisy predané v jednotlivom zdatiovacom obdobi nie st vSeobecne dafiovo uznatelné s vynimkou
$pecifickych pripadov stanovenych zakonom.

Zisky z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktora je slovenskym dafiovym rezidentom alebo
stalou prevadzkarnou danového nerezidenta - fyzickej osoby s bydliskom mimo tuzemia Slovenskej
republiky, sa vSeobecne zahfiiaji do bezného zakladu dane z prijmov fyzickych osob. Pripadné straty z
predaja Dlhopisov nemozno povazovat za dafiovo uznatelné. V pripade, Ze fyzickd osoba drzi dlhopisy
dlhsie nez jeden rok, prijem z predaja je oslobodeny od dane z prijmov.

Devizova regulacia v Ceskej a Slovenskej republike

Vydavanie a nadobtdanie Dlhopisov nie je v Ceskej republike predmetom devizovej regulacie. Podobne nie
je predmetom devizovej regulacie v Slovenskej republike.

V pripade, kedy prislu$na medzindrodna dohoda o ochrane a podpore investicii uzatvorena medzi Ceskou
republikou a Statom, ktorého rezidentom je prijemca platby, nestanovi vyhodnejSie zaobchadzanie, m6zu
cudzozemski majitelia Dlhopisov podla ¢eskych pravnych predpisov (ak osobitny zakon nestanovuje inak)
nakupit’ penazné prostriedky v cudzej mene za ¢eski menu alebo naopak. Mdzu tak urobit’ bez devizovych
obmedzeni a transferovat’ vynos z Dlhopisov, sumy zaplatené Emitentom v suvislosti s uplatnenim prava
Majitelov dlhopisov na predcasné odkupenie Dlhopisov Emitentom, pripadne splatenii menovitii hodnotu
Dlhopisov z Ceskej republiky v cudzej alebo ¢eskej mene.

Na zaklade zakona €. 240/2000 Zb., o krizovom riadeni a o zmene niektorych zakonov (krizovy zakon) vSak
moze vlada v Case trvania nudzového stavu nariadit’ zakaz:

a nadobudania penaznych prostriedkov v cudzej mene, cennych papierov a zaknihovanych cennych
p ychp ) ych pap y y
papierov, ktorych emitentom je osoba s trvalym pobytom alebo sidlom mimo tizemia Ceskej

republiky, ako aj peniazmi ocenitel'nych prav a zavdzkov od nich odvodenych, za ¢eskt menu,

(b) realizacie vietkych platieb z Ceskej republiky do zahrani&ia vratane platieb medzi poskytovatelmi
platobnych sluZieb a ich pobockami,

(© ukladania penaznych prostriedkov na ¢ty v zahrani¢i,

(d) predaja cennych papierov a zaknihovanych cennych papierov, ktorych emitentom je osoba s trvalym
pobytom alebo sidlom v Ceskej republike, osobam s trvalym pobytom alebo sidlom mimo uzemia
Ceskej republiky,

(e) prijimania averov od 0sob s trvalym pobytom alebo sidlom mimo uzemia Ceskej republiky,

® zakladania uétov v Ceskej republike osobam s trvalym pobytom alebo sidlom mimo tzemia Ceskej
republiky a ukladanie penaznych prostriedkov na ich ucty.
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VYMAHANIE SUKROMNOPRAVNYCH NAROKOV VOCI EMITENTOVI

Tato kapitola ,,Vymahanie sukromnopravnych ndrokov voc¢i Emitentovi® je len suhrnom urcitych pravnych
suvislosti ¢eského prava tykajicich sa vymahania sikromnopravnych narokov spojenych s Dlhopismi voci
Emitentovi. Tento suhrn neuvadza akékol'vek pravne suvislosti vymahania uvedenych narokov
vyplyvajucich z pravnych predpisov akéhokol'vek iného §tatu nez Ceskej republiky. Toto suhrn vychadza z
pravnych predpisov ucinnych k datumu vyhotovenia tohto Prospektu a ich prevazujuceho vykladu a moze
podliehat’ naslednej zmene (aj s pripadnymi retroaktivnymi G¢inkami). Informacie uvedené v tejto kapitole
su predlozené len ako vSeobecné informdcie pre charakteristiku pravnej situacie a boli ziskané z verejne
pristupnych dokumentov. Emitent ani jeho poradcovia nerobia ziadne vyhlédsenie tykajlice sa presnosti alebo
uplnosti informacii tu uvedenych. Potencialni nadobudatelia Dlhopisov by sa nemali spoliehat’ na informacie
tu uvedené a odporaca sa im posudit’ so svojimi pravnymi poradcami otazky vymahania sukromnopravnych
zévazkov vo¢i Emitentovi v kazdom prislusnom State.

Dlhopisy st vydané ¢eskym Emitentom podl'a Ceského prava. Na sidne konanie v stvislosti s Dlhopismi st
prislusné vseobecné sidy Ceskej republiky. Emitent neudelil suhlas s prislusnostou zahrani¢ného sudu v
suvislosti s Dlhopismi ani nevymenoval Ziadneho zastupcu pre sidne konanie v akomkol'vek zahranicnom
State. V dosledku vysSie uvedeného moze byt pre nadobudatela Dlhopisov nemozné podat’ v zahranici
zalobu alebo zacat’ akékol'vek konanie proti Emitentovi alebo pozadovat’ od zahrani¢nych sudov vydanie
sudnych rozhodnuti proti Emitentovi alebo plnenie stidnych rozhodnuti Vydan}'/ch takymi sudmi, ktoré su
zaloZen¢ na ustanoveniach zahrani¢nych pravnych predpisov. Emitent upozoriiuje, Ze podla jeho vedomosti
sudy Ceskej republiky by meritorne nerozhodovali o Zalobe vznesenej v Ceske] republike na zaklade
akéhokol'vek porusenia verejnopravnych predpisov ktoréhokol'vek statu okrem Ceskej republiky zo strany
Emitenta, predovsetkym o akejkol'vek zalobe pre porusenie akéhokol'vek zahrani¢ného zakona o cennych
papieroch.

V pripadoch, kedy Ceské republika uzavrela s uréitym $tatom (okrem ¢lenskych $tatov EU) medzinarodni
zmluvu o uznani a vykone stidnych rozhodnuti, vykon sudnych rozhodnuti takého $tatu sa riadi prislusnymi
ustanoveniami danej medzinarodnej zmluvy. Pri neexistencii takej zmluvy mézu byt rozhodnutia cudzich
sidov uznané a vykonané v Ceskej republike za podmienok stanovenych v zikone &. 91/2012 Zb., o
medzinarodnom prave sikromnom, v zneni neskorsich predpisov (,,ZMPS®).

Podl'a ZMPS nemozno uznat’ ani vykonat’ rozhodnutia sidov cudzieho S$tatu a rozhodnutia uradov cudzieho
§titu o pravach a povinnostiach, o ktorych by podl'a ich sukromnopravnej povahy rozhodovali v Ceskej
republike sudy, rovnako ako cudzie sudne zmiery a cudzie notarske a iné verejné listiny v tychto veciach
(spolo¢ne d’alej na ucely tohto odseku tiez len ,,cudzie rozhodnutia“), ak:

(a) vec nalezi do vyluénej pravomoci ¢eskych sidov, alebo ak by sa konanie nemohlo byt uskuto¢nit’
pred Ziadnym organom cudzieho §tatu, keby sa ustanovenie o prislusnosti ¢eskych stidov pouzilo na
posudenie pravomoci cudzieho organu, s vynimkou pripadu, ked’ sa ucastnik konania, proti ktorému
smeruje cudzie rozhodnutie, dobrovol'ne podrobil pravomoci cudzieho organu; alebo

(b) o tom istom pravnom pomere sa vedie konanie na ¢eskom stude a toto konanie bolo zacaté skor, nez
bolo za¢até konanie v cudzine, v ktorom bolo vydané rozhodnutie, ktorého uznanie sa navrhuje;
alebo

(©) o tom istom pravnom pomere bolo ¢eskym sitdom vydané pravoplatné rozhodnutie alebo ak uz bolo

v Ceskej republike uznané pravoplatné rozhodnutie organu tretiecho $tatu; alebo

(d) ucastnikovi konania, voc¢i ktorému maé byt uznané rozhodnutie, bola odiatd postupom cudzieho
organu moznost riadne sa zucastnit’ na konani, predovSetkym ak mu nebolo dorucené predvolanie
alebo navrh na zacatie konania; alebo
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(e) uznanie by bolo v zjavnom rozpore s verejnym poriadkom; alebo

6y} nie je zaruCena vzajomnost; vzajomnost sa nevyzaduje, ak cudzie rozhodnutie nesmeruje proti
Statnemu obcanovi Ceskej republiky alebo eskej pravnickej osobe. Ministerstvo spravodlivosti
poskytne stidu na jeho ziadost’ ozndmenie o vzdjomnosti zo strany cudzieho §tatu. Také oznamenie
nie je pre sud zavidzné, sud vSak k nemu prihliadne ako k akémukol'vek inému dokazu.

V suvislosti s &lenstvom Ceskej republiky v EU je v Ceskej republike priamo aplikovatelné nariadenie
Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 zo diia 12. decembra 2012 o pravomoci a o uznavani a
vykone rozsudkov v obcianskych a obchodnych veciach. Na zaklade tohto nariadenia st sudne rozhodnutia
vydané sudnymi organmi v &lenskych $tatoch EU v obé&ianskych a obchodnych veciach vykonatelné v
Ceskej republike.
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INTERPRETACIA
Zoznam pouZitych definicii a skratiek

Pojmy uvedené velkym zaciatoCnym pismenom maju v tomto Prospekte tento vyznam:

AranZér znamend spolo¢nost’ J&T IB and Capital Markets, so sidlom Pobifezni 297/14, 186 00 Praha 8,
ICO: 247 66 259, zapisani v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom v Prahe pod spisovou znackou
B 16661, postavenie aranzéra emisie Dlhopisov;

BCPP znamena burzu cennych papierov s obchodnym nazvom Burza cennych papirti Praha, a.s., so sidlom
Rybna 14/682, Praha 1, Ceska republika, ICO: 471 15 629, zapisanii v obchodnom registri vedenom
Mestskym stidom v Prahe pod sp. zn. B 1773;

Centralny depozitiar znamena spolo¢nost’ Centralni depozitai cennych papird, a.s., so sidlom Rybna 682/14,
Staré mesto, 110 00 Praha 1, zapisani v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom v Prahe pod sp. zn.
B 4308;

CNB alebo Ceska narodna banka znamené pravnick( osobu zriadenu zékonom ¢&. 6/1993 Zb., o Ceskej
narodnej banke, v zneni neskorSich predpisov, resp. akéhokol'vek jej pravneho nastupcu v sulade s pravnymi
predpismi Ceskej republiky;

CR znamena Ceska republika;
Dlhopisy znamenajui dlhopisy vydavané podl'a Emisnych podmienok;

Emisné podmienky znamenaji emisné podmienky Dlhopisov, ktorych znenie je uvedené v kapitole ,,Znenie
emisnych podmienok™ tohto Prospektu;

Emitent znamena spolo¢nost’ JTRE Financing 3, s.r.o., so sidlom Pobtezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8,
ICO: 076 35 362, zapisant v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom v Prahe pod spisovou znackou
C 304478;

EUR alebo euro znamena jednotnit menu Eurépskej unie;
EU znamena Eurépska tnia;
GBP znamena britsku libru, zakonné platidlo Spojeného kralovstva Velkej Britanie a Severného frska;

IFRS v zneni prijatom EU znamenaji Medzindrodné $tandardy finanéného vykaznictva vyhotovené
v sulade so Standardmi a interpelaciami schvalenymi Radou pre medzinarodné Standardy (International
Accounting Standards Board), v minulosti boli nazyvané Medzinarodné uctovné Standardy (IAS);

Insolvenény zakon znamena zakon ¢. 182/2006 Zb., insolvenény zakon, v zneni neskorsich predpisov;

J&T Banka znamené spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom Pobfezni 297/14, 18600 Praha 8, Ceské
republika, ICO: 471 15 378, zapisani v obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe pod
spisovou znackou B 1731;

J&T IB and Capital Markets znamena spoloc¢nost’ J&T IB and Capital Markets, so sidlom Pobiezni
297/14, 186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapisani v obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
v Prahe pod spisovou znackou B 16661;
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K¢ znamena ¢esku korunu, zakonni menu Ceskej republiky;

Manazér znamena spoloénost’ J&T Banka, so sidlom Pobiezni 297/14, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378,
zapisanu v obchodnom registri vedenom Mestskym sudom v Prahe pod sp. zn. B 1731, v postaveni manazéra
emisie Dlhopisov;

Mimoriadny trokovy vynos ma vyznam uvedeny v ¢lanku 0 Emisnych podmienok;

Nariadenie o prospekte znamend Nariadenie Komisie (ES) ¢. 809/2004, ktorym sa vykonava smernica
2003/71/ES Europskeho parlamentu a Rady, pokial’ ide o informacie uvedené v prospekte, ako aj ich format,
uvadzanie odkazov a uverejnenie tychto prospektov a Sirenie reklamy;

Ob¢iansky zakonnik znamena zakon ¢. 89/2012 Zb., ob¢iansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov;

Projekt znamena obchodny zamer realizovat’ vystavbu reziden¢ného a kancelarskeho objektu na pozemku ¢.
185, Park Street, London SE1 9DY, zapisanom v katastri nehnutelnosti pod ¢islom TGL 101402;

Prospekt znamena tento prospekt Dlhopisov;
Sesterské spolo¢nosti znamenaju spolo¢ne spolo¢nosti Parkside a Office;

Skupina Emitenta ma vyznam uvedeny v kapitole ,,/nformacie o Emitentovi®, podkapitola ,,Organizacna
Struktura“, Casti ,, Organizacna Struktura skupiny“ tohto Prospektu; Skupina Emitenta ma iny vyznam nez
Skupina v Emisnych podmienkach;

Spolo¢nik znamend spoloc¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a riadiaca sa
cyperskym pravom, so sidlom Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, Ist floor, Flat/Office 12, Nikozia
1061, Cyperska republika, zapisana v registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu, priemyslu a
turistického ruchu, Oddelenie zapisov spolo¢nosti a oficidlneho zapisovatel'a a spravcu Nikoézie, registraéné
¢islo spolo¢nosti: HE 217553;

Spolo¢nost’ Office alebo Office znamena spolo¢nost’ Park Side Offices Ltd, zaloZenu a riadiacu sa pravom
Spojeného kralovstva Velkej Britanie a Severného Irska, so sidlom 22 Welbeck Street, London, W1G 8EF,
Velké Britania, zapisand v obchodnom registri Velkej Britanie a Severné¢ho Irska pod registracnym c¢islom
11736963;

Spolo¢nost’ Parkside alebo Parkside znamena spolo¢nost’ Park Side London Ltd., zaloZzenu a riadiacu sa
pravom Britskych panenskych ostrovov, so sidlom Hauteville Trust (BVI) Limited, Road Town, Tortola,
Britské panenské ostrovy, zapisanll v obchodnom registri vedenom na Britskych panenskych ostrovoch pod
registraénym ¢islom 1983456;

Syndikovany uver znamend uver poskytnuty spolocnosti Parkside zo strany J&T Banky a Postovej banky,
a.s., ICO: 31 340 890, so sidlom Dvotakovo nabrezie 4, Bratislava 811 02;

Uver Office znamena 1) uverovii zmluvu, ktorda ma byt pripadne uzatvorena medzi Emitentom a
Spolo¢nost'ou Office, v ktorej by sa Emitent zaviazal poskytnut’ ¢ast’ ¢istého vytazku z emisie Dlhopisov
spolocnosti Office, alebo 2) prava a povinnosti voci spolo¢nosti Office zo (syndikovaného) financovania
poskytnutého spolocnosti Office tretou osobou, ak budu nasledne (Uplne alebo ciastocne) nadobudnuté
Emitentom od pévodného veritel’a; oboje s parametrami zodpovedajicimi ¢lanku 6.4 Emisnych podmienok;
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Uver Parkside znamena 1) uverovii zmluvu, ktora méa byt pripadne uzatvoreni medzi Emitentom a
Spolo¢nost'ou Parkside, v ktorej by sa Emitent zaviazal poskytnut ¢ast’ Cistého vytazku z emisie Dlhopisov
spolocnosti Parkside, alebo 2) prava a povinnosti voci spolo¢nosti Parkside zo Syndikovaného tveru alebo
iného financovania poskytnutého Spolo¢nosti Parkside tretou osobou, ak budi nasledne (Giplne alebo
¢iastocne) nadobudnuté Emitentom od pévodného veritel'a; oboje s parametrami zodpovedajucimi ¢lanku 6.3
Emisnych podmienok;

Uvery znamenaji spolo¢ne Uver Office a Uver Parkside;

Majitel’ dlhopisov ma vyznam uvedeny v uvodnych ustanoveniach kapitoly ,,Znenie emisnych podmienok™
tohto Prospektu;

Zakon o dani z prijmov znamena zakon ¢. 595/2003 Zb., o dani z prijmov, v zneni neskorSich predpisov;

Zakon o dlhopisoch znamena zakon ¢. 190/2004 Zb., o dlhopisoch, v zneni u¢innom do 4. 1. 2019 (pozri Cl.
II ods. 3 zékona ¢. 307/2018 Zb.);

Zakon o obchodnych Kkorporaciach znamena zakon ¢. 90/2012 Zb., o obchodnych spoloc¢nostiach
a druzstvach, v zneni neskorsich predpisov;

ZKPT alebo Zakon o podnikani na kapitalovom trhu znamena zakon ¢. 256/2004 Zb., o podnikani na
kapitalovom trhu, v zneni neskorsich predpisov.

Pojmy a skratky uvedené v Emisnych podmienkach

Znenie Emisnych podmienok v kapitole ,.,Emisné podmienky* tohto Prospektu obsahuje vlastné definicie a
skratky.
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JTRE Financing 3, s.r.o.

PROSPEKT

nezajiSténych dluhopisi s vynosem na bazy diskontu

v piredpokladané celkové jmenovité hodnoté do 2.220.000.000 K¢ splatné v roce 2024

ISIN: CZ0003520793

Tento dokument piedstavuje prospekt (,,Prospekt) nezajisténych zaknihovanych dluhopisti vydanych podle
Ceského prava s vynosem na bazy diskontu jako rozdilu mezi jmenovitou hodnotou (resp. pfi predCasné
splatnosti diskontovanou hodnotou ¢i jeji splatnou ¢asti) a niz§im emisnim kurzem, ve formé na dorucitele, o
jmenovité hodnoté¢ kazdého dluhopisu ve vysi 10.000 K¢ (deset tisic korun ceskych) a v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté emise do 2.220.000.000 K¢ (dve miliardy dvé sté dvacet milionti korun
Ceskych), ktera mize byt dale zvySena az o 50%, se splatnosti v roce 2024, vydavanych spolecnosti JTRE
Financing 3, s.r.o., se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 076 35 362, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 304478 (uvedené
dluhopisy dale jen ,,Dluhopisy*; uvedena osoba vydavajici Dluhopisy déle jen ,,Emitent®; kazda osoba
vlastnici Dluhopis dale jen ,,Vlastnik dluhopisu®). Jmenovita hodnota a vynos DIluhopist jsou splatné
v ¢eskych korunach (K¢). Datum emise bylo stanoveno na 20. 12. 2018 (,,Datum emise®), pfi¢emz emisni
kurz k Datu emise ¢inil 70,496 % jmenovité hodnoty Dluhopist. Dluhopisy jsou vydavany v souladu se
zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni u¢inném do 4. 1. 2019 (viz CL 1I odst. 3 zakona &.
307/2018 Sb.) (,,Zakon o dluhopisech®).

Tento Prospekt byl vyhotoven za ucelem vefejné nabidky Dluhopistt ve smyslu § 34 a nasl. zakona ¢.
256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist (,,ZPKT* nebo ,,Zakon o
podnikéni na kapitalovém trhu®) v Ceské republice a Slovenské republice, a za uéelem piijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném ve smyslu § 55 a nasl. ZPKT, a ¢l. 5 odst. 1 az 3 smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES, o prospektu, ktery ma byt zvetejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych
papirt k obchodovéni, ve znéni pozd¢jSich zmén. Tento Prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim
Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud
jde o udaje obsazené v prospektech, upravu prospektt, uvadéni udaji ve formé odkazu, zvefejiovani
prospektti a Sifeni inzeratl, ve znéni pozdé¢jSich zmén. Soucasti tohoto Prospektu je téz znéni emisnich
podminek Dluhopisi.

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech Dluhopist, kdy Dluhopisy byly
nabidnuty omezenému okruhu investori za podminek, které nezalozily povinnost uvefejnit prospekt
v souladu s § 35 odst. 2 pism. b) ZPKT.

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha, a.s., se
sidlem Praha 1, Rybna 14/682, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spisovou znackou B 1773 (,,BCPP*) a predpoklada, Zze s Dluhopisy bude zahdjeno obchodovani
dne 10. 6. 2019 nebo okolo tohoto data, nejpozdéji vsak 30. 6. 2019.

Prospekt byl na zaklad¢ Zadosti Emitenta ucinéné v souladu s § 36¢c ZPKT schvalen rozhodnutim Ceské
narodni banky, se sidlem Na Ptikopé 28, 115 03 Praha 1 (,,CNB“ nebo ,,Ceska narodni banka“), ¢. j.
2019/064990/CNB/570; S-Sp-2019/00036/CNB/572 ze dne 6. ¢ervna 2019, které nabylo pravni moci dne 7.
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gervna 2019. Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka osvédéuje, Ze
schvaleny prospekt obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit
rozhodnuti, zda cenny papir nabude & nikoli. Ceska narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani
finan¢ni situaci emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost
splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Emitent spolu s zadosti o schvaleni prospektu
pozadal téz CNB, aby poskytla Narodni bance Slovenska (,,Narodni banka Slovenska®) v souladu s § 36l
ZPKT osvédceni o schvaleni prospektu potvrzujici, Ze Prospekt byl vyhotoven v souladu s pravem Evropské
unie (,,notifikace NBS*), aby mohly byt Dluhopisy vefejn€ nabizeny ve Slovenské republice.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 4. 6. 2019 a je platny po dobu dvanacti mésici od jeho schvaleni
Ceskou narodni bankou, ktera je organem dohledu piislugnym pro schvéleni Prospektu dle ZPKT. Dojde-li
po schvaleni tohoto Prospektu a pted pfijetim Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu BCPP nebo
pred ukoncenim vetejné nabidky Dluhopisii k podstatnym zménam dajii v ném uvedenych, bude Emitent
tento Prospekt aktualizovat, a to formou dodatkl k tomuto Prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen
Ceskou narodni bankou a uveiejnén v souladu s pravnimi piedpisy. Osvédéeni o schvéleni ze strany CNB
bude ve vztahu k Narodni bance Slovenska poskytnuto na zadost Emitenta i ohledné kazdého dodatku tohoto
Prospektu.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisi. Rizikové faktory, které jsou
Emitentovi ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu znamé a které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny
v kapitole ,,Rizikové faktory* tohoto Prospektu. Investoii majici zdjem o koupi Dluhopisii by mély své
investicni rozhodnuti provést na zakladé¢ informaci poskytnutych nejen v tomto Prospektu, ale i v jeho
dodacich (pokud existuji).

Prospekt, jeho pripadné dodatky, vSechny vyro¢ni zpravy Emitenta uveiejnéné po datu vyhotoveni tohoto
Prospektu, jsou zajemciim k dispozici v elektronické podobé na internetovych strankach ,,www jtre.sk“, v
sekci oznacené jako ,,Dlhopisy* a dale v sidle Emitenta na adrese Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, v
pracovni dny vzdy v dobé od 9.00 do 16.00 hodin.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy a predpisy regulované¢ho trhu

BCPP (budou-li relevantni), uvefejiiovat zpravy o vysledcich svého hospodateni a své finan¢ni situaci a plnit
informacni povinnost v Ceské republice.

Manazer

J & T BANKA, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento Prospekt je prospektem ve smyslu pfislusnych ustanoveni Zakona o podnikani na kapitalovém trhu
schvalenym Ceskou narodni bankou (a ozndmeny Nérodni bance Slovenska na zakladé notifikace NBS) za
celem veiejné nabidky v Ceské republice a Slovenské Republice a piijeti Dluhopisit k obchodovani na
regulovaném trhu v Ceské republice. Tento Prospekt obsahuje znéni emisnich podminek Dluhopist
vymezujici prava a povinnosti Vlastnikii dluhopisti a Emitenta. Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské
republiky.

Emitent vynalozil veSkerou péci, kterou po ném lze rozumné pozadovat, aby zajistil, Ze v Prospektu
obsazené informace jsou pravdivé a uplné, za coz Emitent v souladu s pravnimi piedpisy odpovida. Emitent
neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v
tomto Prospektu nebo jeho dodatcich. Na zadné takové jiné prohlaSeni nebo informace se nelze spolehnout
jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace
a prohlaseni v tomto Prospektu uvedeny vyhradné k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Pfedani, uvetejnéni
¢i jina forma zptistupnéni tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, ze prohlaseni a
informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni.

Tento Prospekt je nutné Cist ve spojeni s pripadnymi dodatky Prospektu, pti¢emz v ptipadé jakychkoliv
rozporti mezi témito dokumenty ma ptrednost vzdy naposledy uvetejnény dokument; tyto skutecnosti vSak
neméni nic na tom, ze informace obsazené v tomto Prospektu jsou platné pouze k datu jeho vyhotoveni.

Za dluhy z Dluhopisti odpovida vyluéné Emitent. Zadna tfeti osoba (véetné Ceské republiky nebo Slovenské
republiky, kterékoli jejich instituce, ministerstva, nebo jiného organu statni spravy ¢i samospravy) neni
odpovédna za plnéni dluhd z Dluhopist, za jejich splnéni nikterak neruci, ani je jinym zplisobem nezajistuje.
Ptijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu organizator regulovaného trhu nepfebird zadné
dluhy z Dluhopist, ¢i zaruky za né, €ili pfijetim Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu BCPP
nepiebira BCPP zadné zavazky z Dluhopisi. Pohledavky z Dluhopisti nejsou kryty zddnym systémem
pojisténi vkladi, tedy ani garan¢nim systémem zajistovanym Garan¢nim systémem finan¢niho trhu.

Sifeni tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych statech omezeny zakonem.
Dluhopisy nebudou registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou CNB (a notifikace NBS). Dluhopisy zejména nebudou registrovany v souladu se
zakonem o cennych papirech Spojenych statli americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, prodavany
nebo predavany na izemi Spojenych statti americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statt
americkych, jinak nez na zéklad¢ vyjimky z registracni povinnosti podle uvedené¢ho zékona nebo v ramci
obchodu, ktery takové registracni povinnosti nepodléhd. Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane,
jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo
prodeji Dluhopist nebo drzby a rozsifovani jakychkoliv materialti vztahujicich se k Dluhopistim.

Kazdy potencialni nabyvatel Dluhopist nese vlastni odpovédnost za to, ze prodej nebo nakup Dluhopist
probéhne v souladu s relevantni pravni upravou dotéené jurisdikce. Informace obsazené v kapitolach
wZdanéni a devizovd regulace* a ,,Vymahani soukromopravnich ndrokii viici Emitentovi® jsou uvedeny
pouze jako vSeobecné informace a byly ziskdny z vetejné dostupnych zdrojt, které nebyly bliZze analyzovany
ani nezavisle ovéfeny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se méli spoléhat vyhradné na vlastni
analyzu faktorti uvadénych v téchto kapitolach a na své vlastni pravni, daiiové a jiné odborné poradce.

Potencialnim nabyvatelim Dluhopist, zejména zahrani¢nim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a
jinymi poradci ustanoveni pfislusnych pravnich piedpisti, zejména devizovych a datiovych piedpist Ceské
republiky a Slovenské republiky, statl, jichz jsou rezidenty, a jinych pfislusnych stati, jejichz pravni
predpisy mohou byt z pohledu potencionalnich nabyvatelti ¢i Dluhopist relevantni, a dale vSechny pfislusné
mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investi¢ni rozhodnuti.
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Vlastnici dluhopisti, vetn¢ vSech ptipadnych zahrani¢nich investorl, se vyzyvaji, aby se soustavng
informovali o vSech zdkonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich vlastnictvi (drzbu) Dluhopist, a
rovnéz prodej Dluhopisti do zahrani¢i nebo nakup Dluhopisiti ze zahranici, jakoZzto i jakékoliv jiné transakce
s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni pfedpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finan¢ni situace, okruhu
podnikatelské ¢innosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaSeni ¢i zadvazny slib Emitenta ohledné
budoucich udalosti nebo vysledkil, nebot’ tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo z¢asti na
okolnostech a udalostech, které Emitent nemtze pifimo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni
nabyvatelé Dluhopisi by méli provést vlastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendd nebo vyhleda
uvedenych v tomto Prospektu, pfipadne provést dal§i samostatna Setfeni, a sva investi¢ni rozhodnuti zalozit
na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setfeni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny finan¢ni udaje Emitenta vychdzeji z IFRS ve znéni ptijatém EU.
Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamena, ze
hodnoty uvadéné pro tutéz polozku se mohou na riiznych mistech mirn¢ lisit a hodnoty uvadéné jako soucty
nekterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Pojmy uvozené v tomto Prospektu velkym poc¢ate¢nim pismenem maji vyznam uvedeny v tomto Prospektu.
Znéni emisnich podminek Dluhopist v kapitole ,,Znéni emisnich podminek™ tohoto Prospektu obsahuje
vlastni definice a zkratky.

Bude-li tento Prospekt ptelozen do jiného jazyka (véetné slovenského), je v pripadé jakéhokoliv rozporu
mezi znénim Prospektu v ¢eském jazyce a znénim Prospektu ptelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni
Prospektu v ¢eském jazyce.
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SHRNUTI

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavki, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v oddilech A az E
(A.1—E.7) v tabulkach uvedenych nize.

Toto shrnuti obsahuje veskere prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopisii. Jelikoz nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyzadovany, mohou v cislovani prvkii a jejich posloupnosti
vzniknout mezery.

Pres skutecnost, ze néktery prvek je pro Emitenta a Dluhopisy vyzadovan, je mozné, ze pro dany prvek
nebude existovat relevantni informace. V takovém pripade obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a
udaj ,, nepouzije se .

Oddil A — Uvod a upozornéni

Prvek

Popis

Zverejniovana informace

Al

Upozornéni

Toto shrnuti predstavuje uvod Prospektu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mélo byt zalozeno na
tom, Ze investor zvazi Prospekt jako celek vcetné dokumentt, které jsou
v ném uvedeny odkazem (a véetné jeho ptipadnych dodatk).

V pripadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se tidaji uvedenych
v Prospektu, miize byt zalujici investor povinen nést naklady na preklad
Prospektu, vynalozené pred zahajenim soudniho fizeni, nebude-
li pravnimi predpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu, vcetné¢ jeho prekladu, je
odpoveédna za spravnost udaji ve shrnuti Prospektu pouze v ptipade, ze je
shrnuti Prospektu zavadéjici nebo neptesné pii spolecném vykladu
s ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pii spole¢ném
vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neobsahuje informace uvedené
v § 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

A2

Souhlas Emitenta
s pouzitim Prospektu
pro naslednou
nabidku  vybranymi
finanénimi
zprostiedkovateli

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo
kone¢né umisténi Dluhopist spolecnosti J&T BANKA a.s. (,,ManaZer*)
a dal$imi vybranymi finanénimi zprostfedkovateli, a to vyhradné v Ceské
republice a Slovenské republice v pribéhu nabidkového obdobi.

Podminkou vySe uveden¢ho souhlasu vztahujici se na vybrané financni
zprostiedkovatele (tj. nikoliv na Manazera, kterému Emitent udé¢lil
bezpodminéény souhlas) je kumulativné splnéni obou z nasledujicich
podminek: (i) uzavieni dohody mezi Emitentem (jak je charakterizovan
v Prvcich B.1 a B.2 tohoto shrnuti) a pfislusSnym finan¢nim
zprosttedkovatelem (nikoliv nevyhnutné dohody pisemné¢) o dalSim
prodeji nebo umisténi Dluhopisti a soucasné (ii) uvetejnéni informace o
vybraném finanénim zprosttedkovateli (se kterymi Emitent uzaviel
dohodu dle bodu (i)) na internetovych strankach www jtre.sk.

Souhlas s pouzitim Prospektu byl udélen pro celou dobu trvani
nasledujiciho nabidkového obdobi: od 7. 6. 2019 do 20. 12. 2019.

/4

Udaje o podminkiach nabidky jakéhokoliv  finanéniho
zprostiedkovatele budou investorovi poskytnuty v dobé predloZeni
nabidky finan¢nim zprostiedkovatelem.
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Oddil B — Emitent

Prvek

Popis

Zvetejiovana informace

B.1

Nazev a firma

Emitenta

JTRE Financing 3, s.r.o.

B.2

Sidlo/pravni
forma/pravo, podle
kterého Emitent
provozuje ¢innost

Emitent je zapsan v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spisovou znackou C 304478. Identifikacni ¢islo Emitenta je
076 35 362. Sidlo Emitenta je Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8.
Emitent se pti své Cinnosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist,
zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist, a zdkonem C.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist.

B.4b

Informace o znamych
trendech

Emitentovi nejsou pfitom znamy zadné specifické trendy, nejistoty,
naroky, dluhy nebo udalosti, které by s realnou pravdépodobnosti mohly
mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu s vyjimkou toho, Ze neni
zaruceno, ze realizace Projektu (jak je definovan v Prvku B.5 tohoto
shrnuti nize) probéhne v planovaném case a ze bude dosazeno planované
ziskovosti Projektu (jak je definovan v Prvku B.5 tohoto shrnuti nize).

B.S

Informace 0
Emitentovi a skupiné

Emitent je jednoucelova spolecnost (special purpose vehicle) primarné
zalozena za ucelem emise Dluhopist, a sekundarné za ticelem poskytnuti
vytézku z emise Dluhopist jako financovani spolecnostem ve skuping, a
to spolecnosti Park Side London Ltd. (tato spole¢nost jako ,,Parkside;
financovani poskytnuté Parkside formou uvéru jako ., Uvér Parkside®) a
spoleCnosti Park Side Offices Ltd. (tato spolecnost jako ,,Office*;
financovani piipadné poskytnuté Office formou uvéru jako ,,UvéF
Office”; Uvér Parkside a Uvér Office spole¢né jako ,,Uvéry*; spole¢nosti
Parkside a Office spolecné jako ,,Sesterské spolecnosti®), pro realizaci
vystavby reziden¢niho a kancelafského komplexu budov na pozemku ¢.
185, Park Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti
Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402 (,,Projekt). Splaceni Dluhopist
tak piimo zavisi na ekonomické uspesnosti Projektu. Emitent neprovozuje
zadnou jinou podnikatelskou ¢innosti ani takovyto provoz do budoucnosti
nezamysli.

Emitent je pfimo ovladan Spole¢nikem (jak je definovan v Prvku B.14
nize) se kterym se spolecné¢ ucastni na Skupiné Emitenta (jak je
definovana v Prvku B.14 nize). Blizsi popis Skupiny Emitenta, vztaht ve
Skupiné Emitenta, v¢. jejich grafického znazornéni, a jeji vybranych ¢lend
je obsazen v Prvku B.14 nize.

B.9

Prognozy ¢i odhady
zisku

Nepouzije se; Emitent nevyhotovil Zadnou prognézu ani odhad zisku a ani
je v tomto Prospektu neuvadi.

B.10

Vyhrady auditora

NepouZzije se; zprava auditora k jediné oveérené ucetni zavérce Emitenta
sestavené ke dni 31.12.2018, spolenosti FSG Finaudit, s.r.o, ICO:
61947407, ¢islo auditorského opravnéni KACR 154 byla s vyrokem ,,bez
vyhrad®.

JTRE FIN.3 0,00/24

SHRNUTI PROSPEKT

7




Prvek | Popis Zverejiiovana informace
B.12 Vybrané finan¢éni | Vybrané historické finan¢ni tidaje, které Emitent uvadi v nize uvedeném
udaje textu, jsou odvozeny z auditorem oveétené ucetni zavérky Emitenta

sestavené ke dni 31. 12. 2018, ktera byla vypracovana podle IFRS ve znéni

piijatém EU:
ROZVAHA i
JTRE Financing 3, s.r.o. S ?l'tilz'szo)ls
(dle TFRS) vus. Be
53 056
Dlouhodoba aktiva
z toho: financni ndstroje a jind financni 52 921
aktiva
135
z toho: odlozend dariovad pohledavka
292
Kratkodoba aktiva 9233
28 31
z toho: penize a penézni ekvivalenty 8317
z toho: pohledivky z obchodnich 916
vztahi a jind aktiva
AKTIVA CELKEM 82 289
Vlastni kapital (565)
. . . . 82 854
Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv
z toho: zavazky -
ovladana nebo
ovldadajici osoba
z toho: financni 71302
ndstroje a financni
zavazky
z toho: zavazky z 11 164
obchodnich vztahii a ostatni zavazky
82 289

PASIVA CELKEM

VYKAZ ZISKU A ZTRATY JTRE
Financing 3, s.r.o.

(dle IFRS)

13.11. 2018 - 31.

12.2018
(v tis. K<)

Celkovy tiplny vysledek za rok

Vykonova spotieba — sluzby/material (308)
Upravy hodnot pohledavek (122)
Urokové naklady (133)
Kurzové zisky 243
Ostatni finanéni néklady (390)
Zisk (ztrata) pied zdanénim (710)
Dan z ptijmu - odlozena 135
Zisk (ztrita) za obdobi (575)
Ostatni uplny vysledek za obdobi po 0
zdanéni

(575)

Emitent v roce
2017 neexistoval

Emitent v roce
2017
neexistoval

JTRE FIN.3 0,00/24
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace
PREHLED O PENEZNYCH TOCiCH 13.11. 2018 - Emitent v roce
JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018 2017
(dle IFRS) (v tis. K¢) neexistoval
2 1
Ucetni zisk nebo ztrata pied zdanénim (710)
. 243
Nezrealizované kurzové zisky (243)
. S AR a 388
Precenéni derivatli na realnou hodnotu
122
Tvorba opravnych polozek
. 2 i : 2t 133
Urokové naklady a urokové vynosy
Dan z ptijmi za béznou ¢innost i
Provozni penéZni toky pied zménami (310)
pracovniho kapitalu
Piijmy z emise dluhopisti, bez transakénich 81107
poplatki
52 848
Poskytnuté zaloha na finan¢ni aktivum ( )
Vyplacené uroky )
Pfijaté troky i
Zména stavu pohledavek z obchodnych (828)
vztaht a jinych aktiv
Zména stavu zavazkli z obchodnich vztahti a 1186
zavazkl
PenéZni tok generovany z (pouZity v) prq 28 307
¢innosti
Cisté zvySeni (snizeni) pen&Znich prostie 28 307
penéznich ekvivalent
STAV ~ PENEZNICH PROSTREDKU 10
PENEZNICH EKVIVALENTU NA POC/
UCETNIHO OBDOBI
STAV ~ PENEZNICH PROSTREDKU 28 317
l?EéNEZNICH EKVI’VALENTIOJ NA K
UCETNIHO OBDOBI
Od data posledniho ovéfeného finanéniho vykazu nedoslo k zadné
vyznamné negativni zmeéné€ vyhlidek Emitenta ani k vyznamnym zménam
jeho finan¢ni nebo obchodni situace.

B.13 Popis veskerych | Od data posledniho ovéfeného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné
nedavnych  udalosti | udalosti specifické pro Emitenta, ktera by méla nebo mohla mit podstatny
specifickych pro | vyznam pii hodnoceni jeho platebni schopnosti.

Emitenta
B.14 Zavislost na skupiné | Emitent mé jediného spolecnika, a to spolecnost J&T REAL ESTATE

HOLDING LIMITED, zalozenou a existujici podle prava Kyperské
republiky, se sidlem Klimentos, KLIMENTOS TOWER, Ist floor,
Flat/Office 12 41-43, Nikozia 1061, Kyperska republika (,,Spole¢nik®).

Emitenta tedy ptimo ovlada a kontroluje Spole¢nik na zéklad¢ vlastnictvi
100% podilu na zakladnim kapitalu a 100 % hlasovacich prav.

Spolecnik je spolecné ovladan témito osobami s nasledujicimi podily na
zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech: Peter Korbacka (19%), Peter
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Zvetejiovana informace

Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%),
Miroslav Fiil6p (16,2%), Michal Borgul'a (16,2%) (vSechny spolecnosti
ovladané piimo ¢i nepiimo témito osobami, véetné Emitenta a Spole¢nika
dale jen ,,Skupina Emitenta). Zadna z téchto fyzickych osob Emitenta
samostatné neovlada.

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

(cyp)

J&T REALESTATE
INVESTMENT LIMITED

J&T Real Estate Management, a. s.

J&T REALESTATE, a.s. 100%
J&T REAL ESTATE VOSTOK 99%

J&T Real Estate Private Equity | _100%
B.V.

J&T REAL ESTATE FINANCE Ltd. | _100%

100%
'AMBRESBURY CORPORATION

Danube Facility Services 100%

Park Side Offices Ltd 100%

I
jU
i

JTRE Financing, s.r.o.
(FinCo SK)

JTRE financing 2,
s.ro.

JTRE Financing 3, s.r.o. [0

(FinCo C2)

€z Slovakia HK Limited | 50%

Kalos, s.r.o.

il

f

=
Zuckermandel byty, s. . o.

99,98%
Bratislavské podhradie, s.r.o.

PARK SIDE LONDON LTD.

|

100%
EUROVEA Hotel, s.r.0.

BELIXO |&|

Interhouse Kosice, a.s. |

Organigram Skupiny Emitenta:
Dale je Emitent zavisly na Sesterskych spolecnostech, kterym poskytne
financovani (resp. spole¢nosti Parkside jiz ¢ast Uvéru Parkside poskytl)
pro realizaci Projektu (a to zpusobem popsanym v Prvku E.2b tohoto
shrnuti nize), a jez budou povinny toto financovani Emitentovi vracet,
zejména Vv navaznosti na cash-flow plynouci zProjektu po jeho

dokonceni.

i

Klingerka office, s.r.0.

i :

§

River Park Base, s.r.o.

§

Pribina house, s.r.0.

ii

KPRHT, 5.r.0. 20

§

§

‘GRAMEXO PLC
(CYP)

o Prosek Energo s.r.o.

Krom¢ subjektdi uvedenych vySe neni Emitent
v souvislosti s jeho obchodni Cinnosti zavisly na jinych osobach ve

Skupin¢ Emitenta.

Rustonka Development s.r.o

Rustonka Development Il s.r.o
Rustonka Court s.r.o

v souc¢asné dobé

Emitent je jednoucelova spolecnost (special purpose vehicle) primarné

SHRNUTI
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace
aktivity zalozena za ucelem emise Dluhopist, a sekundarné za Gicelem poskytnuti
prostiedkti nabytych emisi Dluhopist subjektim ve Skupin¢ Emitenta pro
realizaci Projektu. Zadné jiné podnikatelské aktivity Emitent vykonavat
neplanuje.

B.16 Ovladajici osoba Emitent je pln¢ ovladan a vlastnén Spolecnikem, ktery jej pfimo ovlada a
kontroluje na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech Emitenta.

Emitent nema zaddnou kapitalovou ucast v jakékoliv jiné osobé.

B.17 Rating Emitenta nebo | Nepouzije se; Emitentovi ani emisi Dluhopist nebyl ptidélen rating.

Dluhopisti
Oddil C — Cenné papiry
Prvek | Popis Zverejiiovana informace
C1 Popis cennych | Dluhopisy jsou nezajiSténymi zaknihovanymi dluhopisy vydavanymi
papirt/ISIN podle ¢eského prava ve formé na dorucitele s vynosem na bazy diskontu,
tj. rozdilu mezi jmenovitou hodnotou Dluhopist (pfi predcasné splatnosti
diskontovanou hodnotou (jak je definovana dale v Prvku C.8) ¢i jeji
splatnou casti) a nizSim emisnim kurzem, o jmenovité hodnoté jednoho
Dluhopisu ve vysi 10.000 K¢. Datum emise bylo stanoveno na 20. 12.
2018 (,,Datum emise*). ISIN Dluhopist je CZ0003520793.

C.2 Ména Koruna ¢eska (K¢)

C.S Prevoditelnost Prevoditelnost Dluhopisi neni omezena, avSak pokud to nebude
odporovat platnym pravnim pifedpisim mohou byt v souladu s emisnimi
podminkami Dluhopist pfevody pozastaveny.

C.8 Prava spojena | Prava a povinnosti plynouci z Dluhopisi upravuji emisni podminky

s cennymi papiry

Dluhopist. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité
hodnoty a pravo na vynos ve formé rozdilu mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopisu (pfi predcasné splatnosti diskontovanou hodnotou (jak je
definovana déle v tomto Prvku C.8) ¢i jeji splatnou casti) a jeho niz§im
emisnim kurzem. S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat
na schuzich vlastniki Dluhopisti v pfipadech, kdy je takova schize
svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. s emisnimi
podminkami Dluhopisti. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani
vyménna prava.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a
nepodiizené penézité dluhy Emitenta, které jsou a vzdy budou vzajemné
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vii¢i vSem dalsim
soucasnym i budoucim nezajisténym a nepodiizenym dluhiim Emitenta, s
vyjimkou téch dluh@ Emitenta, u nichz tak stanovi ustanoveni pravnich
predpist, ktera maji donucovaci povahu.

S Dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hodnoty ke dni jejich
konecné splatnosti (tj. ke dni 20. 12. 2024).

K plné nebo castetné predCasné splatnosti Dluhopisti (resp. k vyplaté
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diskontované hodnoty (Ci jeji ¢asti) znamenajici jmenovitou hodnotu
Dluhopisu (pfipadn€¢ snizenou v souladu s emisnimi podminkami)
diskontovanou diskontni sazbou ode dne kone¢né splatnosti Dluhopisii ke
dni, ke kterému se diskontovana hodnota pocitd, zaokrouhlenou dold na
celé haléte) mize dojit (i) z divodu predCasného splaceni jakéhokoliv
uveru, ktery Emitent poskytl svym Sesterskym spole¢nostem za tcelem
financovani Projektu, ve vysi a za podminek stanovenych v emisnich
podminkéach Dluhopist, (i1) z rozhodnuti Vlastnika dluhopisti uplatnénim
put opce v navaznosti na oznameni Emitenta o tom, ze stavajici skutecni
majitelé Emitenta prestali ovladat vice nez 81 % hlasovacich prav
Emitenta, kdy ma vlastnik Dluhopist pravo na Gpravu diskontni sazby o 1
procentni bod jako zohlednéni mimotadného vynosu, jez mu dle emisnich
podminek Dluhopisii v tomto ptipadé nalezi, (iii) z divodu poruseni
povinnosti Emitenta (nebo nastani jinych definovanych skutec¢nosti), (iv)
z divodu, ze schiize vlastnikii Dluhopist (iv)(a) souhlasila se zménou
emisnich podminek, k jejiz zméné€ se jeji souhlas vyzaduje (a Vlastnik
dluhopisu nehlasoval pro pfijeti nebo se schiize neucastnil), nebo (iv)(b)
neschvalila pred¢asnou splatnost Dluhopisti v pripadé, ze Emitent porusil
alesponi jednu ze svych v emisnich podminkach specificky vyli¢enych
povinnosti (nebo nastala jind z definovanych skutecnosti) (a Vlastnik
dluhopisu nehlasoval pro prijeti nebo se schiize neucastnil), kdy je v obou
téchto pifipadech na volném uvazeni Vlastnika dluhopisu, zda bude
pozadovat predcasné splaceni Dluhopisti.

C.9

Urok/Splaceni
jmenovité
hodnoty/Zastupce
vlastnikti dluhopist

Dluhopisy nebudou tro¢eny. Vynos z Dluhopist je predstavovan rozdilem
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pfi pred¢asné splatnosti
diskontovanou hodnotou Dluhopisu ¢i jeji splatnou ¢ésti) a jeho nizS$im
emisnim kurzem.

Diskontni sazba, kterou se diskontuje jmenovita hodnota, ¢ini zasadné 6 %
(jeji vySe muze byt upravena v situaci, kdy je diskontovand hodnota
urcovana v souladu s ¢l. 4.6 emisnich podminek pro ucely pred¢asného
splaceni Dluhopisti z rozhodnuti Vlastnika dluhopisu (tj. pfi uplatnéni put
opce)).a

Dnem konecné splatnosti Dluhopistt je 20. 12. 2024 (pokud nedojde
k ptred¢asnému splaceni Dluhopisit).

Jestlize dluzna céstka (jmenovitd hodnota, diskontovana hodnota nebo jeji
cast) v souvislosti s jakymkoli Dluhopisem neni Emitentem fadné
splacena v terminu jeji splatnosti, bude takova splatna castka trocena
urokem z prodleni ve vysi 6,00 % p. a., a to az do dne, kdy vlastnikiim
Dluhopist budou takové castky splaceny.

Schiize vlastniki Dluhopisii miize usnesenim ustanovit fyzickou nebo
pravnickou osobu za spole¢ného zastupce vlastniki Dluhopisi. K datu
vyhotoveni prospektu Dluhopisit nebyl spolecny zastupce vlastniki
Dluhopisti ustanoven.

C.10

Derivatova slozka

NepouZije se; derivatova slozka vynosu v pripadé Dluhopist neexistuje.

C.11

Ptijeti DIluhopisi na
regulovany ¢i jiny trh

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu
BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani dne 10.
6. 2019 nebo okolo tohoto data, nejpozdéji vSak 30. 6. 2019.
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Oddil D — Rizika

Prvek | Popis Zverejiiovana informace
D.2 Hlavni rizika | Nasledujici rizikové faktory se vztahuji k Emitentovi, k Sesterskym
vztahujici se | spolecnostem nebo ke Skupiné Emitenta (a tudiz sekundarné i k

k Emitentovi

Emitentovi):

Riziko spojené s podnikanim Emitenta: Piijmy Emitenta budou tvorit
z velké ¢asti splatky financovani poskytnutého Sesterskym spole¢nostem.
Finan¢ni a ekonomicka situace Emitenta, jeho podnikatelska ¢innost a
schopnost plnit dluhy z Dluhopist tak zna¢né zavisi na schopnosti jeho
Sesterskych spolecnosti fadné€ a v€as plnit svoje dluhy viici Emitentovi.
Riziko vyplyvajici z pouZiti vytéZku emise Dluhopisi na financovani
Projektu: Emitent pouzije vytézek =ziskany z emise Dluhopist
Sesterskym spole¢nostem na financovani Projektu. Prostfedky z emise
tedy nebudou v plné vysi k dispozici Emitentovi na investice ¢i thradu
jeho vlastnich dluht, véetné dluhti z Dluhopist. Neuspéch Projektu muze
mit negativni vliv na financni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho
podnikatelskou ¢innosti a schopnost plnit dluhy z Dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta: Emitent se téméf vylucné
hodla zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek
determinujicich hodnotu této investice miize negativné ovlivnit financni a
ekonomickou situaci Emitenta

Riziko provozni zavislosti na Skupiné Emitenta: Rizeni provozu
Emitenta je zavislé do zna¢né miry na sdileni administrativni, ucetni a IT
infrastruktury celé Skupiny Emitenta. Cinnost Emitenta tak muze byt
negativné ovlivnéna provoznimi problémy jinych ¢lenti Skupiny Emitenta
(napt. v dasledku technickych problému IT).

Riziko stietu zajml mezi jedinym spoleénikem Emitenta a Vlastniky
dluhopisti: V budoucnosti nelze vyloucit zmény strategie Skupiny
Emitenta, v dasledku kterych dojde ke kroka, (fuze, transakce, akvizice,
rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mizou byt vedené s ohledem na
prospéch Skupiny Emitenta vice nez-li ve prospéch Emitenta.

Riziko zmény vlastnické struktury Emitenta: Klicové osoby, tedy
Spolecnik a jednatelé, spolupiisobi pii vytvareni a uskutecnovani
klicovych strategii. Jejich c¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni
Emitenta. Pokud dojde ke zméné kontroly a k tipravé strategie Emitenta,
muze mit jiné cile neZ ta dosavadni. Zména strategie mize mit nasledné
negativni vliv na finan¢ni a hospodafskou situaci Skupiny Emitenta, a
tedy i Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky
z Dluhopist.

Riziko refinancovani: Budouci zisk Sesterskych spolecnosti, a tedy i
hospodarska a financni situace Emitenta, je zavisla na jejich schopnosti
vCas zrealizovat Projekt, tj. dokonCit planovanou vystavbu budovy,
pronajmout budovu najemciim, kteti budou plnit své dluhy z uzavienych
najemnich smluv fadné a vcas, resp. jeji urcenou ¢ast odprodat, pripadné
na schopnosti Sesterskych spolecnosti (¢i urcené Sesterské spolecnosti)
jako pronajimateli vymahat plnéni znajemnich ¢i kupnich smluv.
Vzhledem k podminkam, které prevladaji na kapitalovych trzich, nelze
vylouéit, Zze Emitent nebude schopen refinancovat svoje stavajici a
budouci dluhy za ptiznivych podminek.

Riziko zahajeni insolvencniho Fizeni: I pres urcita opatfeni, ktera maji
zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhim na zahajeni
insolvenéniho tizeni, nelze vyloudit, ze takové navrhy budou podany. I
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presto, ze omezeni tykajici se nakladdni s majetkovou podstatou se
netykd, mimo jiné, ukonti nutnych k provozovani podniku v ramci
obvyklého hospodareni nebo k odvraceni hrozici Skody, nelze vyloucit, ze
pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolvencniho fizeni vuci
Emitentovi podan, bude Emitent po neurcitou dobu omezen v dispozici se
svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni situaci
Emitenta.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiedim:
Zmény zakoni nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou
nepiizniveé ovlivnit provozni ¢innost a financni vyhlidky Emitenta. Pravni
faktory jsou mimo kontrolu Emitenta ¢&i jednotlivych subjektu.
DodrZovani platnych pravnich norem podléha kontrole ptislusnych organa
a jejich poruseni mize vést k ulozeni sankci, véetné sankci finanénich ¢i
sankci spocivajicich v preruseni ¢i zakazu ¢innosti.

Riziko oslabené kontrolni funkce: Do prfijeti Dluhopisti k obchodovani
na regulovaném trhu Emitent nema (nebude mit) ztizeny vybor pro audit,
dozor¢i radu ¢i obdobny kontrolni organ. Absenci prislusnych kontrolnich
organi muze byt oslabena kontrolni funkce v ramci vnitfniho systému
kontroly a fizeni spolecnosti.

Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem ceskych danovych
predpisu: Neustale proménlivy vyklad danovych piedpisi ze strany
finan¢nich uradl, nesoulad vyvoje ¢eského a komunitarniho danového
prava, prodlouzené lhiity pro splaceni dluznych zavazki, jakoz i moznost
ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro Emitenta urcité
danové riziko.

Riziko sekundarni zavislosti na rizicich Skupiny Emitenta: Emitent je
vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se clenti
Skupiny Emitenta a rizicich realitniho trhu. Na Emitenta se nepfimo
vztahuji rizikové faktory tykajici se podnikatelské cinnosti Skupiny
Emitenta, zejména Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu: Mezi zahaje-
nim piipravy vystavby Projektu, jejim dokoncenim a predanim ptislusné
Sesterské spolecnosti, a nasledné i novym najemctim jednotlivych prostor,
ptipadné kupujicim, uplyne pomérné dlouha doba (dle ptedpokladii cca 39
meésicti od zahajeni pripravnych praci pro vystavbu budovy v ramci reali-
zace Projektu), kdy mize dojit k neocekavanym udalostem, které mohou
mit za nasledek zvyseni nakladl, nedodrzeni terminti, poskozeni provade-
ného dila ¢i neziskani patricnych povoleni atd. Vystavbu muze také ovliv-
nit nedostate¢na koordinace a soucinnost s generalnim dodavatelem (pii-
padné subdodavateli), coz mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni
stavebnich dodavek. Konecny vysledek vystavby budovy zavisi téz na
vysi nakladu, jako je napiiklad cena technickych sluzeb (architekt, tech-
nicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo financni naklady.
Riziko souvisejici s umisténim Projektu: Hodnota nemovitosti zavisi do
znaéné miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti.Pokud neby-
la odhadnuta spravn¢ vhodnost lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru,
mize byt pro ni obtizné dokoncenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i
vyhodné prodat. V ptipadé nizkého zajmu potencionalnich ndjemct ¢i
investorti tak mohou byt Sesterské spole¢nosti nuceny ke sniZzeni pozado-
vaného najemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. To mulze negativné
ovlivnit hospodarskou situaci Sesterskych spolecnosti, a tim padem i
schopnosti Emitenta dostat svym zavazkim z Dluhopist.
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Riziko souvisejici s pronidjmem a prodejem: Vynosy Projektu budou
plynout z pronajmu a prodeje nemovitosti tvoricich Projekt. Pokud by se
Sesterskym spolec¢nostem nepodafilo dokonceny Projekt pronajmout na-
jemcim vcas a/nebo alespon za predpokladanych podminek, mohla by
tato skutecnost negativné ovlivnit uskutecnéni nasledujici faze Projektu a
tim i hospodatskou a finan¢ni situaci Sesterské spolecnosti.

Riziko pred¢asného ukonceni nijemni smlouvy ze strany budoucich
najemcu: V piipadé, Zze by u vyznamnych najemct nebyly splnény pod-
minky najemnich smluv a doslo k pouziti téchto ustanoveni vedoucich k
jejich predéasnému ukonceni, mohlo by to mit podstatny dopad na hospo-
darské vysledky Sesterskych spolecnosti.

Zavislost na mii‘e zadluzovani cilové skupiny najemcu: Celkové zvy-
Sovani zadluzeni najemct mize v kone¢né podobé vést k neplaceni sjed-
nané¢ho najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow Sester-
skych spolecnosti a zaroven zvysit ndklady na soudni procesy a vymahani
pohledavek. Také je nutné zdiraznit, Ze rizika na strané najemct souvise-
jici s jejich podnikanim a financovani jejich cinnosti se poté budou bez-
prostfedné dotykat Sesterskych spolec¢nosti.

Riziko zmény preference najemct: Budouci pfipadné zmény preferenci
najemcu, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji obsluznosti a vybavenosti
¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektii, v nichz jsou prostory
pronajimany, mohou vést ke ztrat€ najemci, coz se mize nepiizniveé pro-
jevit v hospodareni Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projektii: Projekt, kterym se Sester-
ské spolecnosti zabyvaji, jsou v dobé pripravy tohoto Prospektu teprve ve
fazi developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které¢ jsou ovliviiovany
fadou internich a externich faktord. Emitent tedy nemutze zarucit, Ze Pro-
jekt bude dokoncen piesné dle planovaného harmonogramu ¢i s planova-
nou mirou ziskovosti.

Rizika spojena s pojisténim majetku Sesterskych spolecnosti: Nelze
zarucit, ze naklady spojené s ptipadnymi zivelnymi ¢i jinymi neptedvida-
telnymi udéalostmi (jako napftiklad pozar, povoden, zaplava, vichtice, kru-
pobiti apod.) budou pln¢ kryta timto pojisténim a v pripad¢ pojistné uda-
losti nebudou mit negativni dopad na jejich majetek, hospodarskou a fi-
nancni situaci.

Riziko konkurence: V Londyné je v provozu né€kolik dalSich obdobnych
rezortt, které mohou v budoucnosti predstavovat pro Sesterské spole¢nos-
ti zasadni konkurenci, a to at’ jiz z divodu cenové preference klient nebo
v disledku zvyseni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji. V budouc-
nosti muze dojit k tomu, ze Sesterské spolec¢nosti nebudou schopny reago-
vat odpovidajicim zplisobem na konkurenéni prostiedi, coz by mohlo vést
ke zhorSeni hospodarské situace Sesterskych spolecnostia v kone¢ném
dasledku k negativnimu ovlivnéni majetku a vynosu Sesterskych spolec-
nosti.

Riziko iraciondlniho vyvoje trhu: Hodnota aktiv Sesterskych spole¢nosti
mize byt ovlivnéna i naladami, vyjadfenimi a spekulacemi na trhu nemo-
vitosti, coz mize ovlivnit hospodarskou a finan¢ni situaci Sesterskych
spolec¢nosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti: Jakékoli pratahy v pro-
dejnim procesu, pfipadné sniZzeni prodejni ceny nemovitosti v dasledku
napf. Spatného naCasovani prodeje ¢i nevydarené vystavby, mohou mit
nepiiznivy dopad na financni vysledky Sesterskych spolecnosti a nepiimo
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1 Emitenta. Riziku likvidity mize byt neptimo Emitent dale vystaven,
pokud se nepodaii v¢as nebo v dostatecné mife Sesterské spolecnosti
vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory urc¢ené k prona-
jmu/prodeji nebo najemci nebudou hradit ndjemné fadn¢ a vcas, coz by
mohlo ohrozit schopnost Sesterskych spolecnosti hradit své dluhy vuci
Emitentovi, a tudiz i schopnost Emitenta hradit své vlastni splatné dluhy
vici Vlastnikiim dluhopist.

Riziko nepriznivého stavu realitniho trhu: Sesterské spolecnosti (a tedy
nepfimo i Emitent) jsou vystaveny specifickym rizikim realitniho trhu,
jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostredi,
dynamika poptavky ndjemcti v jednotlivych segmentech realitniho trhu,
pohyby cen najemného a aktivita konkurenc¢nich pronajimateld. Béhem
obdobi zpomaleni nebo recese mize dojit ke sniZzeni poptavky v oblasti
realitniho trhu, ktery mtize zptsobit pokles poptavky samotné.

Riziko spojené s Zivotnim prostiredim: Trend neustale piisnéjSich zako-
nu a nafizeni tykajicich se vlivu na zivotni prostredi je ve vyznamné mife
posilnén rostoucimi pozadavky najemnikti ¢i kupujicich na ekologicky
ptijatelné feseni s nizkymi provoznimi ndklady. Negativni dopady rizik
spojenych s fizenim nemovitosti a Zivotnim prostfedim mohou mit nepfiz-
nivy vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost, finan¢ni vyhlidky Ses-
terskych spolecnosti, a tudiz nepfimo i na Emitenta.

Kreditni riziko: Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku
zejména z finanCnich aktivit v€etné vkladii u bank a finan¢nich instituci.
V budoucnosti budou dale vystaveny kreditnimu riziku z prondjmu nemo-
vitosti tvoficich Projekt (primarné obchodni pohledavky), ptipadné prode-
je téchto nemovitosti.

Riziko likvidity: Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je
riziko likvidity minimalizovano s ohledem na skutecnost, ze projekt(y)
jsou typicky financovany ze schvéalenych ramct bankovnich tvért ¢i ji-
nych nebankovnich zdroji financovani, ptfi¢emz k jejich postupnému
splaceni (vCetné souvisejicich trokll) obvykle dochazi az po dokonceni
vystavby, tzn. poté co projekty zacnou generovat vynosy z najmu, prip.
prodeje nemovitosti. Sesterské spole¢nosti mohou byt vystaveny podmi-
nénému riziku likvidity, které vyplyva z Gveérovych smluv, podle kterych
pfi poruSeni stanovenych smluvnich ujednani mtze véfitel vyzadovat
zesplatnéni Gveérl, coz mize vést k dodatecné potieb¢ financnich pro-
stitedkd diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti. Podobné¢ muze byt Emi-
tent vystaven riziku likvidity v situaci, kdy na zéklad¢ rozhodnuti schiize
vlastnikti bude povinen piedcasné splatit Dluhopisy.

Ménové riziko: Sesterské spolecnosti po obsazeni budovy najemci, resp.
po prodeji prislusnych prostor, budou celit trznimu riziku zejména ze sku-
te¢nosti, ze najemné (kupni ceny) a splatky Uvéri budou inkasovany v
britskych librach (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny v ¢eskych
korunach (K¢). Emitent je tedy vystaveny riziku, ze v pripadé oslabeni
britské libry (GBP), popft. posileni ¢eské mény nemusi ptivodné kalkulo-
vany objem GBP potienych pro splaceni ptislusné ¢astky odpovidat, coz
mize mit negativni vliv na jeho schopnost splatit fadné a v€as Dluhopisy.
Cenové riziko: Sesterské spolecnosti jsou vystaveny riziku zmény hodno-
ty nemovitosti véetné rizika jejich pronajmu, ptipadné prodeje. Pokud by
bylo nutné snizovat najemné nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hla-
diny najmi, mohla by mit tato skutecnost negativni vliv na hospodarské
vysledky Sesterskych spolecnosti. Cenovému riziku jsou Sesterské spo-
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le¢nosti vystaveny také ve fazi vystavby a realizace Projektu, kdy mtize
dojit ke zménam cen stavebnich dodavek a dodavanych sluzeb, které
ovliviuji vysi investi¢nich nakladi Projektu a jeho planovanou profitabili-
tu.

Riziko tirokové sazby: Jelikoz Uvéry poskytnuté Sesterskym spole&nos-
tem budou zalozeny prevazn¢ na pohyblivé urokové sazbé (vazané na
plovouci urokové sazby, napi. LIBOR), bude Emitent vystaven riziku
snizené Girokové sazby, a tim snizeného vynosu z Uvéri.

Riziko spojené s pripadnym konkurznim (insolvenc¢nim) Fizenim:
Nebudou-li Sesterské spolecnosti schopny platit své splatné dluhy, mohou
se stat predmétem konkursniho (insolven¢niho) fizeni. Neni mozné ptitom
s ohledem na pravni ipravu mezinarodniho insolvenc¢niho prava s jistotou
stanovit, podle kterého pravniho fadu nebo pravnich fadi bude zahajeno
insolvenéni nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiedim: Na
vysledky podnikani a finan¢ni situaci Sesterskych spolecnosti a Emitenta
mohou mit neptiznivy vliv faktory tykajici se Velké Britanie, Ceské re-
publiky a Slovenské republiky, které nelze objektivné predvidat a které je
mozné rozdélit na faktory politické, ekonomické, pravni a socialni. Sester-
ské spolecnosti ani Emitent nemohou tyto faktory jakkoliv ovlivnit,
zejména pak nemuze zajistit, Ze politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj ve
Velké Britanii (pfedevsim pak vzhledem k probihajicimu tzv. Brexitu),
Ceské ¢&i Slovenské republice bude piiznivy ve vztahu k jejimu podnikani.
Rizika spojena s vykonnosti britské, ceské a slovenské ekonomiky:
Jakékoli zména hospodarské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky brit-
ské, ceské nebo slovenské vlady, jakoz i politicky nebo hospodarsky vy-
voj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské republice, nad kterym Skupina
Emitenta nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na stav ekonomik
obou uvedenych zemi a tim i na podnikéni, hospodétskou a finan¢ni situa-
ci Sesterskych spolecnosti (pfipadné celé Skupiny) nebo na jeji schopnost
dosahnout svych obchodnich cilt.

Riziko vystoupeni Velké Britanie a Severniho Irska z Evropské unie
(tzv. Brexitu): V roce 2016 bylo pfijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi
Velké Britanie a Severné¢ho Irska o vystoupeni z Evropské unie. Toto
rozhodnuti pfineslo na globalni trhy znacnou miru nejistoty, jelikoz jde o
bezprecedentni akt a dusledky jsou tak obtizné predikovatelné. Vzhledem
na velikost a globalni vyznam této ekonomiky muze negativni prib&h
vyjednavani zpusobit dalsi nejistotu na trzich, véetn¢ trha realitniho na
kterém jsou budou po realizaci Projetku Cinny Sesterské spolecnosti. Toto
riziko bylo zvlast umocnéno po odmitnuti Dohody o vystoupeni Spojené-
ho kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska z Evropské unie dolnou
komorou parlamentu této krajiny (leden 2019), a dalsi osud vztaha clen-
skych krajin Evropské unie a Spojenym kralovstvim Velké Britanie a
Severniho Irska zlistava nejasnym.

Riziko tuniku informaci: V pfipad¢ tniku citlivych informaci ze strany
téchto osob o Emitentovi, Sesterskych spolecnostech (nebo celé Skupiné
Emitenta) ¢i jejich ¢innostech muize dojit k ohrozeni jejich fungovani nebo
ztraty jejiho dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém di-
sledku pfinést zhorSeni financnich vysledkli Emitenta a/nebo Sesterskych
spole¢nosti.

Riziko ukonéeni vyznamnych smluvnich vztahi: I pres to, ze si cela
Skupina Emitenta zaklddéa na pratelskych a korektnich vztazich s obchod-
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nimi partnery, nemize Emitent zarucit, ze vlivem nepredvidatelnych uda-
losti nedojde k predCasnému ukonceni zasadnich smluvnich vztahti ¢i
zméng jejich parametrd, coz by mohlo mit negativni dopad na prubéh a
vcasné dokonc¢eni Projektu a jeho konecnou profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani: Sesterské
spolecnosti nemusi ziskat na trhu financovani za ocekavanych podminek.
Nemoznost ziskat takové financovani mize vést k nutnosti financovat
vystavbu za méné vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k wvysi
urokové sazby), ptipadné¢ k nedostate¢nosti financovani vystavby. V
disledku toho mutze byt snizena ziskovost Projektu, a tim padem i
neptiznivé ovlivnéna schopnost Sesterskych spolednosti splacet Uvéry
Emitentovi.

D3

Hlavni
vztahujici

rizika
se

k cennym papirim

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji predevSim
nasledujici faktory:

VSeobecna rizika spojena s Dluhopisy: Dluhopisy jsou finan¢nim
nastrojem, ktery neni vhodny pro vSechny investory, a vhodnost takové
investice musi investor s ohledem na své znalosti a zazemi peclive uvazit.

Riziko souvisejici s diskontovanym vynosem: Diskontovany vynos
muze zasahnout do ocekdvani neinformovaného investora ohledné
okamziku ocekavaného vynosu.

Dluhopisy jako komplexni finan¢ni nastroj: Dluhopisy predstavuji
komplexni financni nastroj a investor by nemél investovat do Dluhopist
bez odborného posouzeni.

Riziko prijeti dalSiho dluhového financovini Emitentem: Pfijeti
jakéhokoli dalsiho dluhového financovani mtize v konec¢ném dusledku
znamenat, ze v ptipad¢ insolvenéniho fizeni budou pohledavky vlastniki
Dluhopistt z Dluhopist uspokojeny v mens$i mite, nez kdyby k pfijeti
takového dluhového financovani nedoslo.

Riziko likvidity: Existuje riziko, ze nevznikne dostatecné likvidni
sekundarni trh s DIluhopisy, nebo pokud vznikne, nemusi existovat po
dostatecné dlouhou dobu.

Poplatky: Celkova navratnost investic do Dluhopistit mtize byt ovlivnéna
urovni poplatkti i€tovanych obchodnikem s cennymi papiry nebo jinym
zprostiedkovatelem  koupé/prodeje  Dluhopisi a/nebo  uctovanych
relevantnim zuctovacim systémem, pouzivanym investorem.

Riziko nesplaceni: Za urcitych okolnosti mtize dojit k tomu, Ze Emitent
nebude schopen vyplatit vynos (v podob¢ diskontované hodnoty nebo jeji
¢asti) z DIuhopisu nebo splatit jejich jmenovitou hodnotu.

Ménové riziko: Je-li Dluhopis emitovan v jiné méné, nez je domaci ména
Vlastnika dluhopisu, investice mlze v pripadé nepfiznivého pohybu
sménného kurzu meény ztratit svou hodnotu pro daného Vlastnika
dluhopisu.

Riziko predcasného splaceni: Predcasné splaceni Dluhopisi mize
negativné ovlivnit vysi predpokladané¢ho vynosu z Dluhopist.

Riziko zdanéni: Vynosnost investic do Dluhopisi mize byt negativné
ovlivnéna danovym zatizenim.

Riziko inflace: Redlnd vynosnost investic do Dluhopisi muze byt
negativné ovlivnéna vysi inflace.

JTRE FIN.3 0,00/24

SHRNUTI PROSPEKT
18




Prvek

Popis

Zvetejniovana informace

Riziko zakonnosti koupé: Potencialni investofi (hlavné zahrani¢ni osoby)
by si méli byt védomi skutecnosti, ze koup¢ Dluhopisi mize byt
predmétem zakonnych omezeni ovlivitujicich platnost jejich nabyti.
Riziko zmény prava: Zmeéna pravnich pfedpisi v budoucnu mize
negativné ovlivnit hodnotu Dluhopist.

Riziko zkraceni objednavky Dluhopisii: Manazer bude opravnén kratit
objednavky Dluhopisi.

Riziko nepredvidatelné udalosti: Nepredvidatelna udalost (pfirodni
katastrofa, teroristicky utok), ktera zpisobi poruchy na financnich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzii, mize mit negativni vliv na hodnotu
Dluhopist.

Oddil E — Nabidka

Prvek

Popis

Zverejiiovana informace

E.2b

Dutivody nabidky

Cely cisty celkovy vynos z Gpisu Dluhopisi (po uhrazeni nakladii emise
Dluhopist) bude pouzit na: 1) odkoupeni prav a povinnosti ze
syndikovanych uvérd (poskytnutych J&T Bankou a PoStovou bankou)
nebo jiného financovani poskytnutého Sesterskym spolecnostem nebo 2)
poskytnuti uvéru Sesterskym spolecnostem, a to bud vyhradné
spole¢nosti Parkside, nebo také spolecnosti Office.

Pted vyhotovenim tohoto Prospektu byl Cisty celkovy vynos ve vysi
22 808 394 GBP jiz pouzit tim, Ze Emitent odkoupil prava a povinnosti
vazici se k ¢asti financovani poskytnutého Sesterskym spolecnostem.

Emitent ocekava, ze vytézek z emise Dluhopisi bude postacovat, spolu
s dalsim financovanim zajiSténym ze strany Sesterskych spolecnosti
(zejména seniornim financovanim ze strany londynské banky, které bylo
k datu vyhotoveni Prospektu ze strany této banky schvaleno (k jeho
poskytnuti vSak k tomuto datu jest€¢ nedoslo), k financovani realizace
Projektu.

E.3

Podminky nabidky

JTRE FIN.3 0,00/24

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v rdmci
1) vetejné nabidky dle § 34 odst. 1 Zakona o podnikdni na kapitalovém
trhu v Ceské republice a 2) vefejné nabidky podle § 120 slovenského
zakona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investicnych sluzbach, ve
znéni pozdéjSich predpisi, ve Slovenské republice, a to po dobu od 7. 6.
2019 do 20. 12. 2019. Dluhopisy mohou byt vydavany v tranSich. Emitent
hodld prostfednictvim Manazera nabizet Dluhopisy v ramci vefejné
nabidky viem kategoriim investori v Ceské republice a Slovenské
republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a ptipadné téz dalSim
investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost
nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt) v zahranii, ato vzdy
v souladu s prisluSnymi pravnimi piedpisy platnymi v kazdé zemi, ve
které budou DIuhopisy nabizeny.

Pred vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech
Dluhopist, kdy Dluhopisy byly nabidnuty omezenému okruhu investorQ
za podminek, které nezalozily povinnost uvetejnit prospekt v souladu s §
35 odst. 2 pism. b) ZPKT. Na zéklad¢ verejné¢ nabidky podle tohoto
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Prospektu tak bude nabizeno cca 38,3 % vSech Dluhopist
z ptedpokladané celkové jmenovité hodnoté dluhopisti, tedy Dluhopisy
v celkové jmenovité hodnoté cca 850.000.000 K¢.

Vychéazejic z predpokladu, ze dojde k navySeni celkové predpokladané
jmenovité hodnoty Dluhopisi v maximalnim rozsahu 50 %, ptred
vyhotovenim tohoto Prospektu bylo jiz upsano cca 41,1 % vSech
Dluhopist, pricemz na zakladé verfejné nabidky bude nabizeno cca 58,9 %
vSech Dluhopisti, tedy Dluhopisy v celkové jmenovité¢ hodnoté cca
1.960.000.000 K¢.

Nabidka bude ¢inéna tzv. na ,,best efforts” bazi. ManaZer ani Zadna jina
osoba v souvislosti s emisi Dluhopisi nepfevzali vii¢i Emitentovi
povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostiedki komunikace na
dalku. Podminkou nabyti Dluhopisti prostfednictvim Manazera je
uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a
Manazerem (nebo jeho pobockou umisténou ve Slovenské republice) a
vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisi podle této smlouvy.
Manazer je opravnén objem DIluhopist uvedeny v pokynech investora dle
svého vyhradniho uvéazeni kratit. V ptipadé kraceni objemu pokynu vrati
Manazer dotéenym investorum piipadny pieplatek zpét bez zbyte¢ného
prodleni za podminek smluvné sjednanych ve smlouvé o investi¢nich
sluzbach. Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopist pridélena jednotlivému
investorovi bude uvedena v potvrzeni o vypotfddani dan¢ho obchodu,
které Manazer doruci investorovi emailem bez zbytecného odkladu po
provedeni pokynu. Pfed dorucenim tohoto potvrzeni nemiize investor
s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k Datu emise ¢ini 70,496 %
(sedm desat procent a Ctyfi sta devadesat Sest tisicin procenta) jejich
jmenovité hodnoty. Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu
emise bude vzdy uren Manazerem tak, aby jeho vySe odpovidala
diskontované hodnoté Dluhopisu k datu jeho vydani. K prvnimu dni
vefejné nabidky Dluhopist, tj. ke dni 7. 6. 2019, ¢ini emisni kurz
k tomuto dni vydanych Dluhopist 72,463 % jejich jmenovité hodnoty.
Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat
Dluhopisy v ramci vetejné nabidky, nebyla stanovena. Maximalni Castka,
za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy v ramci
vetejné nabidky, bude omezena rozdilem mezi celkovou predpokladanou
jmenovitou hodnotou emise Dluhopist a jmenovitou hodnotou Dluhopisu,
které jiz byly pred zahajenim vetejné nabidky investory upsany. Celkova
castka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako soucet
emisnich kurzi vSech danym upisovatelem upsanych Dluhopist.
Upisovatelé jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni
ucet Manazera nebo Emitenta, ve lhatach dle pokynu Manazera,
nejpozdéji vSak do data provedeni pokynu.

Vypotadani upisu Dluhopisti bude probihat formou DVP (delivery versus
payment) prostiednictvim spolecnosti Centralni depozitaF cennych
papiri, a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 4308 (,,Centralni depozitai“‘), respektive osob vedoucich
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evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zptisobem v souladu
s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitife a ve lhutach
stanovenych témito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopist 1ze
vyporadat v Centrdlnim depozitdfi pouze prostiednictvim ucastnika
Centralniho depozitare.

E4

Zajem

0sob

zucCastnénych na

emisi

Emitentovi neni s vyjimkou Manazera, ktery Dluhopisy umistuje na
zakladeé dohody typu ,,nejlepsi snaha* (,,best efforts*) a ktery dale ptsobi
jako administrator, agent pro vypocty a kotacni agent, a s vyjimkou
spole¢nosti J&T IB and Capital Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se
sidlem Pobfezni 297/14, PSC 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B
16661, ktera jako aranzér zabezpeCuje CcCinnosti souvisejici s emisi
Dluhopist, znam zadny zajem osob zicastnénych na nabidce nebo na
emisi Dluhopist, ktery by byl pro emisi Dluhopist podstatny.

E.7

Naklady
investorovi

uctované

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy prostrednictvim Manazera, resp.
jeho ustfedi v Praze, hradi poplatky spojené s nabytim Dluhopist dle
standardniho aktudlniho sazebniku Manazera k datu obchodu. K
datu vyhotoveni prospektu Dluhopist tyto néklady ¢ini 0,15 % z objemu
transakce, minimalné 2.000 K¢. Standardni aktudlni sazebnik Manazera je
uvefejnén na internetové strance ,https:/www.jtbank.cz, v casti
oznacené jako ,,Dilezit¢é informace”, pod pododkazem ,,Sazebnik
poplatka*.

Investor, ktery upiSe ¢i koupi Dluhopisy prostiednictvim slovenské
pobocky Manazera, hradi poplatky spojené s nabytim Dluhopisi dle
standardniho aktualniho sazebniku slovenské pobocky Manazera k datu
obchodu. K datu vyhotoveni prospektu Dluhopisit tyto ndklady cini
0,60 % z objemu transkace. Pokud je obchod vyporadan na jiny
majetkovy ucet nez je zakazniky ucet (ve slovensting: ,,drzitelsky ucet)
tento poplatek ¢ini 1,00 % z objemu transakce, minimalné¢ 480 EUR.
Standardni aktualni sazebnik slovenské pobocky Manazera je uvetejnén
na internetové strance https://www.jtbanka.sk, v casti oznacené jako
,UZito¢né informacie®, pod pododkazem ,,Sadzobnik*.

Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky wUctované
zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisi, osobou vedouci
evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy
nebo jinou osobou, tj. napt. poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho Gctu,
za obstarani prevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist,
resp. jejich evidenci, apod.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investor, ktery ma zajem o koupi Dluhopisii, by se mél sezndamit s timto Prospektem jako celkem. Investori by
meéli pred ucinenim rozhodnuti o investovani do Dluhopisii peclivé vyhodnotit informace, které Emitent v této
kapitole predklada investoriim ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu.

Ndakup a drzeni Dluhopisii jsou spojeny s mnozstvim rizik, ze kterych jsou ta, ktera Emitent povazuje za
podstatnd, uvedena nize v této kapitole. V ramci své cinnosti v oblasti financniho trhu Emitent celi vice
rizikum typickym pro financni trh. Hlavni rizika, kterd by podle nazoru Emitenta mohla vyznamné ovlivnit
podnikani Emitenta, jejich financni situaci a/nebo vysledky hospodareni, jsou uvedena nize.

Emitent je soucasti holdingové spolecnosti J&T Real Estate Holding Limited, jez viastni 100% podil v
Emitentovi. Emitent je ucelové zalozenou spolecnosti (special purpose vehicle) pro ucel financovani
Sesterskych spolecnosti (a to bud’ nabytim prav a povinnosti z jiz poskytnutého financovani nebo primo
poskytnutim uvéru), konkrétné predevsim pro financovani realizace projektu na pozemku v centru Londyna.
Jedna se o projekt London Parkside (komplex t7i rezidencné administrativnich budov s parkovacimi misty a s
kancelarskymi a rezidencnimi plochami). Ponévadz rizika spojend s Emitentem, ktera mohou negativné
ovlivnit schopnost Emitenta splacet Dluhopisy, se odvozuji téz od rizik spojenych se Sesterskymi
spolecnostmi a tedy i Skupinou, uvadi Emitent nize financni rizika, provozni rizika a dalsi rizika tykajici se
podnikatelské cinnosti Skupiny zejména Sesterskym spolecnostem.

Informace, které Emitent v této kapitole predkiada potencidalnim investortim k posouzeni, jakoz i veSkeré
dalsi informace uvedené v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich by mély byt pred rozhodnutim o
investovani kazdym potencialnim investorem peclivé vyhodnoceny s ohledem na jeho financni situaci a
investicni cile.

Poradi rizikovych faktorii popsanych nize nenaznacuje jejich vyznam, pravdepodobnost jejich vyskytu ani
Jejich potencialni viiv na cinnost Emitenta. Dalsi rizika a nejistoty, véetné téch, o kterych Emitent v soucasné
dobé nevi nebo které povazuje za nepodstatne, mohou mit také vliv na jeho podnikani, financni situaci nebo
hospodarske vysledky.

Nasledujici popis rizikovych faktorii neni vycerpavajici, nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo udaje,
které jsou uvedeny v tomto Prospektu, neomezuje jakdkoliv prava nebo dluhy vyplvajici z tohoto Prospektu
a v zadném pripadé nepredstavuje jakékoliv investicni doporuceni. Jakékoliv rozhodnuti o nabyti Dluhopisii
by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach konkrétni nabidky
Dluhopisu, a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii ze strany prislusného
investora.

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasledujici rizikové faktory, které mohou mit negativni vliv na jeho
finan¢ni a ekonomickou situaci, podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z Dluhopist:

Riziko spojené s podnikanim Emitenta

Emitent je nové zaloZenou spolecnosti bez podnikatelské historie. Emitent je zalozen vyhradné za icelem
emise DIuhopisd.

Emitent ma v amyslu pouzit cely vytézek z emise DIuhopisti na financovani spolecnosti ze stejné skupiny
jako je Emitent, tj. spole¢nosti Park Side London Ltd., zaloZené a fidici se pravem Britskych panenskych
ostrovi, se sidlem Road Town, Tortola, British Virgin Islands, reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim
rejstiiku  Britskych panenskych ostrovil (,,Parkside nebo ,,Spole¢nost Parkside), a piipadné téz
spole¢nosti Park Side Offices Ltd, zalozené a fidici se pravem Velké Britanie a Severného irska, se sidlem
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22 Welbeck Street, Londyn, Velka Britanie, W1G 8EF, reg. ¢. 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku
Velké Britanie a Severného Irska (,,Office” nebo ,,Spole¢nost Office) (Spole¢nost Parkside a Spole¢nost
Office spole¢né jako ,,Sesterské spolecnosti), které realizuji vystavbu rezidenCniho a kancelatského
projektu na pozemku ¢. 185 Park Street, London SE1 9DY, zapsaném v katastru nemovitosti pod ¢islem
TGL 101402 (,,Projekt™).

Emitent bude financovat vystavbu Projektu bud’ formou poskytnuti tvéru nebo uvéri Sesterskym
spole¢nostem, nebo nabytim prav a povinnosti vii¢i Sesterskym spolecnostem ze Syndikovaného tivéru nebo
jiného financovani poskytnutého Sesterskym spole¢nostem (financovani jakymkoliv timto zpisobem
poskytnuté Spole¢nosti Parkside jako ,,Uvér Parkside®; financovani jakymkoliv timto zptisobem poskytnuté
Spoleénosti Office (bude-li poskytnuto) jako ,,Uvér Office; Uvér Parkside a Uvér Office spoletné jako
L, UVEry®).

Vystavba Projektu ze strany Sesterskych spolecnosti byla pied vydanim Dluhopisii financovana ptrevazné ze
strany J&T Banky a Postové banky, a.s., ICO: 31 340 890, se sidlem Dvoiakovo nabreZie 4, Bratislava 811
02 (,,Financujici banky*), které¢ poskytly spolecnosti Parkside uvér (,,Syndikovany uvér®). Pro realizaci
Projektu Sesterské spolecnosti zajistili ziskani téZ seniorniho financovani od londynské banky, kterému ma
byt Uvér Parkside (a v ptipadné téz Uvér Office (bude-li poskynut)) podiizen; k datu vyhotoveni Prospektu
bylo toto seniorni financovani ze strany londynské banky schvaleno (v rozsahu 240 mil. GBP), nikoliv vSak
poskytnuto.

Poskynuti Uvérti bude hlavnim pfedmétem &innosti Emitenta.

Hlavnim zdrojem piijm&i Emitenta tak budou splatky Uvért od Sesterskych spole¢nosti (nebo pouze
Spolecnosti Parkside). Finan¢ni a ekonomicka situace Emitenta, jeho podnikatelska Cinnost, postaveni na
trhu a schopnost plnit dluhy z Dluhopisti zavisi na jejich schopnosti jako dluznika (pfipadné dluznikl)
Emitenta plnit své penézni dluhy vic¢i Emitentovi fadné€ a v€as. Pokud nebudou schopny splnit svoje splatné
penézni dluhy vic¢i Emitentovi fadné€ a v€as, mize to mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci
Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost Emitenta plnit dluhy z DIuhopist.

Emitent nebude vykonavat jinou podnikatelskou ¢innost, proto nemtize z vlastnich podnikatelskych aktivit
vytvotit zdroje na splaceni dluhti z Dluhopisti, v ptipad€ ze by primarni zdroj splaceni Dluhopist (splatky
Uvért) nebyl dostatecny na jejich tplné splaceni.

Riziko vyplyvajici 7 pouZiti vytéZku emise DIuhopisu na financovdani Projektu

Emitent pouzije vytézek ziskany z emise Dluhopisi Sesterskym spole¢nostem na financovani Projektu.
Sesterska spolecnost Parkside realizuje developersky projekt, ktery se jiz nachézi ve fazi vystavby (od kvétna
2019), a tim je zcela zavisla na pravnich, finan¢nich, environmentalnich, trznich a jinych podminkach a
okolnostech spojenych se samotnym Projektem. Prosttedky z emise tedy nebudou v plné vysi k dispozici
Emitentovi na investice ¢i thradu jeho vlastnich dluhti, véetné dluhd z Dluhopist. Netspéch Projektu mutize
mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou Cinnosti a schopnost
plnit dluhy z Dluhopist.

Emitent navic ocekava, ze upisi-li se Dluhopisy do vyse celkové predpokladané jmenovité hodnoty emise
Dluhopisti, nabyty vytézek bude v jim zamySleném rozsahu postacovat pro financovani vystavby Casti
Projektu. Emitent vSak nemuze pfedjimat ani pfedem zarucit, Zze se Dluhopisy skutecné upisi v celé vysi
celkové predpokladané hodnoty emise Dluhopist. V této souvislosti proto existuje riziko, Ze skuteéné
ziskané finan¢ni prostfedky mohou byt nizsi, a nemusi proto postacovat pro financovani aktivit, k uhradé
kterych je Emitent zamyslel pouzit.
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Navzdory tomu, ze je Emitent soucasti skupiny, ktera stavi a provozuje kvalitni projekty, neexistuje zaruka,
ze Sesterské spolecnosti budou schopni Emitentovi fadn¢ a vcas splatit svoje splatné dluhy a Emitent tak
ziska vSechny penézni prostredky, které mu umozni splatit svoje zavazky z Dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace Cinnosti Emitenta

Emitent se téméf vyluéné hodlad zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek determinujicich
hodnotu této investice mize negativné ovlivnit finanéni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho
podnikatelskou Cinnost, postaveni na trhu a v kone¢ném dusledku schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopisi.

Riziko provozni zavislosti na Skupiné Emitenta

Rizeni provozu Emitenta je zavislé do znaéné miry na sdileni administrativni, uéetni a IT infrastruktury celé
Skupiny Emitenta. Mozné selhdni nékterych prvki ¢i celé infrastruktury mtize mit negativni vliv na finanéni
a hospodarskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innosti a schopnost plnit dluhy z Dluhopisi.

Obzvlast ve vztahu k vyuzivani informacénich technologii Skupiny Emitenta, jejich ¢innost mlze byt
negativné ovlivnéna mnoZzstvim problémim, jako je nefunkcénost hardwaru a softwaru, fyzické zniceni
dalezitych IT systémil, utoky pocitacovych hackerl, pocitacovych virii atd. VSechna tato rizika mizou mit
negativni vliv na finan¢ni a hospodarskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit
zavazky z Dluhopist.

Riziko stietu zdajmit mezi jedinym spole¢nikem Emitenta a Viastniky dluhopisit

Emitent je 100% piimou dcefinou spolecnosti Spole¢nika (J&T Real Estate Holding Limited), a tedy
soucasti Skupiny JTRE. V budoucnosti proto nelze vyloucit zmény strategie v dasledku kterych, nékteti
¢lenové Skupiny Emitenta ¢i samotna mateiska spole¢nost nepodnikne kroky (flze, transakce, akvizice,
rozdé¢leni zisku, prodej aktiv atd.), které muzou byt vedené s ohledem na prospéch Skupiny Emitenta vice
nez-li ve prospéch Emitenta. Takovéto zmény miizou mit negativni vliv na finan¢ni a hospodatskou situaci
Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zadvazky z Dluhopist.

Riziko zmény vlastnické struktury Emitenta

Ackoliv si Emitent neni védom plani na zmény ve své vlastnické struktufe, nelze zcela vyloudit, ze by v
budoucnu mohlo dojit ke zméné vlastnické struktury Emitenta. Klicové osoby, tedy Spolecnik a jednatelé,
spoluptisobi pfi vytvareni a uskute¢niovani klicovych strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové
fizeni Emitenta. Muze tak dojit ke zméné kontroly a k upravé strategie Emitenta, ktera mize mit jiné cile nez
ta dosavadni. Upravena strategie mlize mit jiné cile nez ty nynéjsi a jejich zdjmy se ve vztahu k Dluhopisim
mohou zménit. Tyto zmény mohou mit vliv na hospodaiské vysledky Emitenta a na schopnost plnit zdvazky
v souvislosti s Dluhopisy.

Navic mtize dojit ke zméné kontroly a strategie i na urovni Skupiny Emitenta, a to hlavné v piipadé zmény
spole¢nikii nebo jejich podild. Upravend strategie mize mit jiné cile nez ta soucasnd a zajmy Skupiny
Emitenta nebo jejich jednotlivych spolecnosti ve vztahu k Dluhopisim se miZzou ménit. Zmeéna strategie
miize mit nasledné negativni vliv na finan¢ni a hospodatskou situaci Skupiny Emitenta, a tedy i Emitenta,
jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky z Dluhopist.

Riziko refinancovadni
Cast vystavby a s ni souvisejicich nakladi bude (re)financovéana z prostiedkd ziskanych na zékladé této

emise Dluhopist (zbyvajici ¢ast z vlastnich zdroji Sesterskych spolecnosti a jimi zajisténé¢ho bankovniho
financovani). Budouci zisk Sesterskych spolecnosti, a tedy i hospodaiska a finan¢ni situace Emitenta, je
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zavisla na jejich schopnosti v¢as zrealizovat Projekt, tj. dokoncit planovanou vystavbu budovy, pronajmout
budovu najemctim, ktefi budou plnit své dluhy zuzavienych najemnich smluv fadné a vcas, resp. jeji
urcenou ¢ast odprodat, pfipadné na schopnosti Sesterskych spolecnosti (¢i uréené Sesterské spolecnosti) jako
pronajimateli vymahat plnéni z n4jemnich ¢i kupnich smluv.

Vzhledem k tomu, ze Emitent nebude mit v priibéhu vystavby zadny jiny podstatny zdroj piijmi kromé
splatek Uvérd z jejich vlastnich zdroji, a piijmy z najma &i prodeje budou poskytovany az po uskuteénéni
Projektu, v pfipad¢ Spatné platebni discipliny Sesterskych spolecnosti z jakéhokoliv divodu, zejména
nebudou-li k okamziku splatnosti jednotlivych splatek disponovat volnymi finan¢nimi prostiedky, mtize byt
schopnost Emitenta uhradit jistinu z Dluhopist k datu jejich splatnosti €i k datu jejich predCasné splatnosti
zavisla na jeho schopnosti refinancovat dluhy z Dluhopisti dalSim financovanim (at’ jiz ve formé Gvéru, nové
emise dluhopist ¢i jinak) za podminek stejnych ¢i lepsich nez jsou stavajici, ptipadné ziskat prosttedky na
splaceni Dluhopisi jinak. V téchto ptipadech neexistuje zaruka, ze Emitent bude schopen ziskat potfebné
penézni prostiedky, které mu umozni uhradit jeho dluhy vici Vlastnikiim dluhopisi.

Vzhledem k podminkam, které ptevladaji na kapitalovych trzich, také nelze vyloucit, Ze Emitent nebude
schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za pfiznivych podminek. Schopnost Emitenta ziskat
nové financovani je podstatnym zptisobem odvisla od trzni hodnoty svych pohledavek z Uvérd (jinymi
vyznamnymi aktivy Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nedisponuje). Pipadny pokles jejich trzni
hodnoty mtize vést az k neschopnosti Emitenta ziskat nové financovani. Pokud by Emitent nebyl schopen
refinancovat svoje dluhy za ptijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné, méla by tato
skute¢nost negativni dopad na schopnost Emitenta splatit své dluhy z Dluhopisd.

Riziko zahdjeni insolvencéniho Fizeni

Zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feSeni, ve znéni pozdéjSich predpist (,,Insolvenéni
zakon®), stanovi, ze dluznik je v upadku, jestlize ma vice vétitelt a penézité dluhy po dobu delsi 30 dnti po
lhiité splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, pfipadné je-li pfedluzen. Insolvenéni fizeni lze zah4jit jen na
navrh, ktery je opravnén podat dluznik nebo jeho véfitel. Jde-li o hrozici upadek, miize insolven¢ni navrh
podat jen dluznik.

I pfes urcita opatfeni, kterda maji zabranit neopodstatnénym a nepodloZzenym navrhim na zahdjeni
insolvencniho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy budou podéany. Insolvencni fizeni je zahajeno soudni
vyhlaskou, a to nejpozdéji do 2 hodin od doruceni insolvenéniho navrhu soudu. Od okamziku zvetejnéni
vyhlasky az do rozhodnuti soudu o insolven¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen
zdrzet se nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni mize nalezet, pokud by mélo jit o
podstatné zmény ve skladb¢, vyuziti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.
Dle Insolvenéniho zakona rozhodne soud o insolven¢nim navrhu podaném tietimi osobami bezodkladng;
presnéjsi lhitu pro rozhodnuti zdkon nestanovi.

I presto, ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, ukont nutnych k
provozovani podniku v ramci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici skody, nelze vyloucit, ze
pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolvenéniho fizeni vii¢i Emitentovi podan, bude Emitent po
neurcitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finan¢ni situaci
Emitenta a jeho vysledcich podnikéani, a tedy i na moznosti splacet vynos z Dluhopist, pfipadné vyplatit
jmenovitou hodnotu Dluhopist.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a daiiovym prostiedim

Pravni, regulatorni a dafiové prostfedi v Ceské republice je pfedmétem &astych zmén a zakony nemusi byt
vzdy uplatiiovany soudy a organy vetfejné moci jednotné. Zmény zakonl nebo zmény jejich interpretace v
budoucnu mohou neptiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finan¢ni vyhlidky Emitenta. Pravni faktory jsou
mimo kontrolu Emitenta ¢i jednotlivych subjektii. Dodrzovani platnych pravnich norem podléhd kontrole
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prislusnych organii a jejich poruseni miize vést k ulozeni sankci, vCetn¢ sankci financnich ¢i sankci
spoCivajicich v preruSeni ¢i zakazu cinnosti. Ackoli si Emitent neni védom Zzadného poruseni platné
legislativy a v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jina fizeni (probihajici nebo hrozici), nelze
pfipadné poruseni a tomu odpovidajici sankce v budoucnosti zcela vyloucit, coz by mohlo vést ke zhorSeni
hospodaiské situace, coz miize mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhim
vyplyvajicim z Dluhopist.

Riziko oslabené kontrolni funkce

Do ptijeti Dluhopisi k obchodovani na BCPP Emitent nemé (nebude mit) zfizeny vybor pro audit, dozorci
radu ¢i obdobny kontrolni organ. Absenci piislusnych kontrolnich organi mtize byt oslabena kontrolni funk-
ce v ramci vnitiniho systému kontroly a fizeni spolecnosti. Diky snizené kontrole pak vznika, resp. je umoc-
néné riziko vzniku moznych chyb ¢i finanénich nesouladii, coz mtize mit neptiznivy vliv na hospodateni
Emitenta, a tim i jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopisi .

Rizika spojend s nepiedvidatelnym vykladem Ceskych daiiovych piedpisii

Neustale proménlivy vyklad danovych predpisii ze strany financnich ufadl, nesoulad vyvoje Ceského a
komunitarniho danového prava, prodlouzené lhtty pro splaceni dluznych zavazkd, jakoz i moznost uloZeni
vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro Emitenta urcité danové riziko.

Riziko sekunddrni zavislosti na rizicich Skupiny Emitenta

Emitent je vystaven sekunddrnimu riziku zéavislosti na rizicich tykajicich se ¢leni Skupiny Emitenta a
rizicich realitniho trhu. Na Emitenta se nepfimo vztahuji rizikové faktory tykajici se podnikatelské ¢innosti
Skupiny Emitenta, jeZ jsou popsané nize v ¢asti vénované rizikovym faktorim vztahujicim se ke Skupiné
Emitenta.

Rizikové faktory vztahujici se ke Skupiné Emitenta (zejména Sesterskym spole¢nostem)

Rizika uvedena niZe mohou negativné ovlivnit financ¢ni a hospodatskou situaci Skupiny Emitenta ¢i jen
Sesterskych spolecnosti, jejich podnikatelskou ¢innost, postaveni na trhu a schopnost plnit svoje zavazky, a
tedy i zavazky vici samotnému Emitentovi. VSechny odkazy na Skupinu Emitenta uvedené niZze znamenaji
vsechny spolecnosti, které ovlada matetska spolecnost J&T Real Estate Holding Limited (Spole¢nik), pokud
neni vyslovné uvedeno jinak.

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu

Vystavba nemovitych véci je vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahajenim piipravy vystavby Projektu, jejim
dokonc¢enim a piedanim prislusné Sesterské spole¢nosti, a nasledné i novym najemctm jednotlivych prostor,
pripadné kupujicim, uplyne pomérné dlouha doba (dle predpokladi cca 39 mésict od zahajeni piipravnych
praci pro vystavbu budovy v ramci realizace Projektu), kdy mize dojit k neocekavanym udalostem, které
mohou mit za nasledek zvySeni néakladd, nedodrZeni terminti, poskozeni provadéného dila ¢i neziskani
patficnych povoleni atd. Ackoliv Skupina Emitenta v ramci projektové piipravy piihlizi k dostupnym
analyzam o vyvoji realitniho trhu a disledné se snaZzi zohlednit pfipadna budouci rizika, nelze zcela vyloucit
moznost napt. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni prodejni ceny
projektovanych nemovitosti.

Vystavbu mutze ovlivnit i nedostatecna koordinace a soucinnost s generalnim dodavatelem (piipadné
subdodavateli), coz mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek. To mulize mit
nasledné negativni vliv na dodrzeni terminu pro dokonceni vystavby budovy a jejiho rozpoctu. Pochybeni
generalniho dodavatele (piipadné subdodavatelil) se vS§ak miize objevit i po vlastnim dokonceni budovy, tzn.
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v dob¢ jejiho provozovani, a to i po vyprSeni zaruéni doby pro konkrétni dodavku. Zejména se mohou
vyskytnout vady, které presahuji zajisténi poskytnuté generalnim dodavatelem (piipadné subdodavatelem)
nebo jeho pojisténim, kdy naklady vynalozené na jejich napravu a/nebo odstranéni by §ly na vrub vlastnika
nemovitosti (napf. tehdy, kdy tyto dodatecné néklady nejsou dostatecné kryté z pojistky subdodavatele aj.).

Tato rizika mohou mit negativni vliv na provozni c¢innost, financni vykonnost a finanéni vyhlidky
Sesterskych spolecnosti, a tudiz i Emitenta. Konecny vysledek vystavby budovy zéavisi téZ na vysi nakladu,
jako je napfriklad cena technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby)
nebo finan¢ni naklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase menit a prekrocit planovanou uroven. V pfipadé
$patného odhadu vyvoje trhu mohou Sesterské spolecnosti ztratit podstatnou ¢ast zisku, coz v kone¢ném
dtsledku mtize mit neptiznivy dopad na hospodéiskou situaci Sesterskych spolecnosti a Emitenta.

Riziko souvisejici s umisténim Projektu

Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité¢ ve vztahu k typu nemovitosti. Vystavba
budov vradmci Projektu ma probéhnout na ulici Park Street nachézejici se v t€sné blizkosti Ctvrti City
v uz$§im centru Londyna. Tato oblast patii dlouhodob¢ mezi atraktivni a rychle se rozvijejici oblasti Londyna
(nachazejici se v tésné blizkosti feky Temze), proto se ocekava, ze hodnota vystavéné budovy, resp.
Projektu, bude mit spiSe rostouci tendenci. Nelze vSak zarulit, Ze se atraktivita lokality nezméni, ¢i Ze
Skupina Emitenta odhadla spravné vhodnost lokality vzhledem k investicnimu zaméru.

Pokud nebyla odhadnuta spravné vhodnost lokality vzhledem k investiénimu zaméru, mize byt pro ni
obtizné dokonCenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i vyhodné€ prodat. V pifipadé nizkého zajmu
potencionalnich n4jemct ¢i investorti tak mohou byt Sesterské spolecnosti nuceny ke snizeni pozadovaného
najjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. V piipadé mylného odhadu ¢i zmény vnimani lokality mize
v kone¢ném duisledku dojit k dlouhodobé neobsazenosti nemovitosti, nedosazeni planované vyse najemného
¢i prodejni ceny predmétné nemovitosti, coz mize dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného Projektu. To mize
negativné ovlivnit hospodaiskou situaci Sesterskych spole¢nosti, a tim padem i schopnosti Emitenta dostat
svym zavazkiim z Dluhopis.

Riziko souvisejici s prondjmem a prodejem

Vzhledem ke skutecnosti, ze vynosy Projektu budou plynout z pronajmu a prodeje nemovitosti tvoricich
Projekt, jsou hospodaiské vysledky Sesterskych spole¢nosti (a tedy i Emitenta) mimo jiné zavislé na
existenci najemci, ktefi budou schopni fadné a vcas platit sjednané najemné pronajatych prostor v budové po
dokonceni Projektu, ¢i na existenci ptislusnych zajemci o koupi.

Pokud by se Sesterskym spole¢nostem nepodafilo dokonceny Projekt pronajmout ndjemctim (nebo prodat
nekteré jeho Casti) vcas a/nebo alespon za podminek, které predpokladal pii zahajeni Projektu (zejména vyse
najemného), ¢i pokud by v budoucnu doslo k vyznamné ztraté najemcti, mohla by tato skute¢nost negativné
ovlivnit uskuteénéni nasledujici faze Projektu a tim i hospodaiskou a finanéni situaci Sesterské spole¢nosti.

Vzhledem k této skutecnosti jsou Sesterské spolecnosti (a nepiimo i Emitent) vystaveny riziku nehrazeni
najemného, neprevzeti prislusnych ¢asti budovy ze strany najemcd, pred¢asného ukoncovani najemnich
smluv, poklesu najemného, nenalezeni nahrady v piipadé¢ odchodu ndjemct atd. Navic, prvni piijmy
z uzavienych najemnich smluv se piedpokladaji az po nckolika (22-24) mésicich po dokonceni Projektu,
které je planovano na rok 2021. Do tohoto roku budou Sesterské spole¢nosti vracet splatky Uvéri z jinych
vlastnich zdroji. Nelze pfedem vyloucit, ze tyto prostfedky budou mit v pfislusné datum k dispozici pro
realizaci dané splatky. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu v byvalych prostorach kancelafi patticich ke
zminénému projektu Zadni najemci nejsou z divodu od kvétna 2019 jiz probihajici vystavby (resp.
prestavby).
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Po dokonceni Projektu planuji Sesterské spolecnosti ¢ast prostor vymezenych v budove, vedle pronajmu,
odprodat eventualnim zajemctim. Vzhledem k této skutecnosti jsou vystaveny (a tudiz i Emitent je nepfimo
vystaven) riziku fadného ¢i v€asného neplaceni kupnich cen, neptevzeti pfislusnych casti budovy ze stran
kupujicich, odstupovéani od kupnich smluv, ¢i uplatnovani odpoveédnostnich rezimt sjednanych ve smlouvé
(typicky odpovédnost za vady).

Pfipadna vyznamna ztrata najemct a neobsazeni volnych prostor by mohly negativné ovlivnit hospodateni
Sesterskych spolec¢nosti a mit téz nepiimo vliv na schopnost Emitenta plnit své vlastni zavazky z Dluhopisi.

Riziko piedcasného ukonceni ndjemni smlouvy ze strany budoucich najemci

Néjemni smlouvy, které budou v budoucnu uzavieny mezi Sesterskymi spolecnostmi jako pronajimatelem a
jednotlivymi najemci pronajimanych nemovitosti, mohou obsahovat fadu ustanoveni pro pfipad poruseni
smlouvy a nekteré najemni smlouvy uzavirané mezi pronajimatelem a jednotlivymi najemci mohou mj.
obsahovat ustanoveni o jejich predCasném ukonceni. V pfipad€, Zze by u vyznamnych ndjemcii nebyly
splnény podminky ndjemnich smluv a doslo k pouziti téchto ustanoveni vedoucich k jejich pred¢asnému
ukonéeni, mohlo by to mit podstatny dopad na hospodaiské vysledky Sesterskych spole¢nosti.

Zavislost na miie zadluzovani cilové skupiny ndajemci

Sesterské spolecnosti budou do jisté miry zavislé na platebni schopnosti cilové skupiny najemcii, avSak neni
v jejich moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Celkové zvySovani zadluzeni najemct mize v konecné
podob¢ vést k neplaceni sjednaného najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow Sesterskych
spole¢nosti a zaroven zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Takova situace by mohla v
podstatné mife negativné ovlivnit finan¢ni situaci Sesteskych spole¢nosti, coz by v kone¢ném disledku
mohlo mit nepfiznivy dopad na hospodaiské vysledky Emitenta.

Také je nutné zdiraznit, Ze rizika na strané¢ najemcti souvisejici s jejich podnikdnim a financovani jejich
¢innosti se poté budou bezprostiedné dotykat Sesterskych spolecnosti. Rizikové faktory ohrozujici ndjemce
tak mohou nepfimo ovlivnit hospodatskou situaci Emitenta.

Riziko zmény preference ndajemcii

Budouci pfipadné zmény preferenci najemctl, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji obsluznosti a
vybavenosti ¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektii, v nichZ jsou prostory pronajimany, mohou vést
ke ztrat€ najemcti, coz se miZze neptiznive projevit v hospodareni Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projektii

Projekt, kterym se Sesterské spolecnosti zabyvaji, jsou v dobé pfipravy tohoto Prospektu teprve ve fazi
developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které jsou ovliviiovany fadou internich a externich faktord. Emitent
tedy nemize zarucit, ze Projekt bude dokoncen piesné dle planovaného harmonogramu ¢i s planovanou
mirou ziskovosti.

Rizika spojend s pojisténim majetku Sesterskych spoleCnosti

Sesterské spolecnosti v navaznosti na postupné dokoncovani staveb nékterych objekt bude uzavirat
majetkové pojisténi k nemovitostem tvoricim Projekt. Nelze vSak zarucit, ze naklady spojené s piipadnymi
zivelnymi ¢i jinymi nepfedvidatelnymi udalostmi (jako naptiklad pozar, povoden, zaplava, vichfice,
krupobiti apod.) budou plné kryta timto pojisténim a v ptipadé pojistné udalosti nebudou mit negativni dopad
na jejich majetek, hospodatskou a financni situaci.

Riziko konkurence

JTRE FIN.3 0,00/24 RIZIKOVE FAKTORY PROSPEKT
28



V Londyné je v provozu né¢kolik dalSich obdobnych rezortd, které mohou v budoucnosti predstavovat pro
Sesterské spolecnosti zasadni konkurenci, a to at’ jiz z divodu cenové preference klientli nebo v disledku
zvySeni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji. V budoucnosti miize dojit k tomu, Ze Sesterské
spolecnosti nebudou schopny reagovat odpovidajicim zptsobem na konkuren¢ni prostfedi, coz by mohlo
vést ke zhorSeni hospodaiské situace Sesterskych spolecnostia v konecném dusledku k negativnimu
ovlivnéni majetku a vynost Sesterskych spolecnosti. Z tohoto divodu musi pruzné reagovat na meénici se
situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky spotfebitelt (tj. najemcti a kupujicich).

Riziko iraciondlniho vyvoje trhu

Hodnota aktiv Sesterskych spole¢nosti miize byt ovlivnéna i naladami, vyjadienimi a spekulacemi na trhu
nemovitosti, coz mize ovlivnit hospodaiskou a financni situaci Sesterskych spolecnosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je
mize negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Jakékoli priitahy v prodejnim procesu, ptipadné
snizeni prodejni ceny nemovitosti v disledku napt. $patného nacasovani prodeje ¢i nevydaiené vystavby,
mohou mit neptiznivy dopad na financni vysledky Sesterskych spolecnosti a nepfimo i Emitenta.

Existuje i riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkii k thradé splatnych dluhiit Emitenta. Riziku
likvidity maze byt nepfimo Emitent dale vystaven, pokud se nepodaii v¢as nebo v dostatecné mite Sesterské
spole¢nosti vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory uréené k pronajmu/prodeji nebo
najemci nebudou hradit ndjemné fadné a vcas, coz by mohlo ohrozit schopnost Sesterskych spole¢nosti
hradit své dluhy vic¢i Emitentovi, a tudiz i schopnost Emitenta hradit své vlastni splatné dluhy vuci
Vlastnikiim dluhopisti. K 31. 12. 2018 ¢inila vySe kratkodobych pohledavek Sesterskych spolecnosti 21,7
mil GBP (31. prosinec 2017: Sesterské spolecnosti v tomto okamziku neexistovaly), vySe kratkodobych
zavazkl dosahla 1,1 mil GBP (31. prosinec 2017: Sesterské spolecnosti v tomto okamziku neexistovaly).

Riziko nepiiznivého stavu realitniho trhu

Sesterské spolecnosti (a tedy nepfimo i Emitent) jsou vystaveny specifickym rizikiim realitniho trhu, jakymi
jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostfedi, dynamika poptavky najemcid v
jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyby cen najemného a aktivita konkurencnich pronajimateli.
Sesterské spolecnosti budou generovat vynosy na splaceni svych zavazkli vaci Emitentovi pfedev§im z
pfijmu z ndjemného ¢i sjednanych kupnich cen, pficemz externi faktory zptsobujici nepifiznivy vyvoj cen
najemného nebo cen nemovitosti mohou mit vyznamny negativni vliv na provozni Cinnost, finan¢ni
vykonnost, finan¢ni vyhlidky Sesterskych spole¢nosti a hodnotu Projektu.

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese muze dojit ke snizeni poptavky v oblasti realitniho trhu, ktery muze
zpusobit pokles poptavky samotné. Toto snizeni poptavky miize mit nepfiznivy vliv na ceny najemného a
kupnich cen, a tim se negativné projevit na hospodaiskych vysledcich Sesterskych spole¢nosti, a tudiz
nepiimo i na hospodatskych vysledcich Emitenta.

Riziko spojené s Zivotnim prostiedim

Posuzovani vlivu na zivotni prostfedi je tématem, které stale ve vyznamnéj§i mife rezonuje u subjektt
podilejicich se na vystavbé nemovitostnich projektl. Trend neustale pfisnéjSich zakonl a nafizeni tykajicich
se vlivu na Zivotni prostiedi je ve vyznamné mife posilnén rostoucimi pozadavky najemnikt ¢i kupujicich na
ekologicky piijatelné feSeni s nizkymi provoznimi naklady. V neposledni fad¢ 1ze zaznamenat stale pfisnéjsi
kritéria najemct pii pronajimani jednotlivych komercnich nemovitosti, ¢i kupujicich pfi jejich nakupu.
Negativni dopady rizik spojenych s fizenim nemovitosti a Zivotnim prostiedim mohou mit neptiznivy vliv na
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provozni ¢innost, finanéni vykonnost, finan¢ni vyhlidky Sesterskych spolecnosti, a tudiz nepfimo i na
Emitenta.

Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostdt svym zavazkiim z financnich nebo
obchodnich vztaht.. Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména z finan¢nich aktivit
véetn¢ vkladid u bank a financnich instituci. V budoucnosti budou dale vystaveny kreditnimu riziku z
pronajmu nemovitosti tvoficich Projekt (primarné obchodni pohledavky), piipadné prodeje téchto
nemovitosti. P¥ipadna neschopnost Sesterskych spole¢nosti splacet Uvéry by mohla mit za nasledek, Ze
Emitent nebude schopen uhradit zavazky z Dluhopist.

Riziko likvidity

Rizeni likvidity ma za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby zajistily uhradu
penéznich zavazkl, jakmile se stanou splatnymi. Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je
riziko likvidity minimalizovano s ohledem na skute¢nost, Ze projekt(y) jsou typicky financovany ze
schvalenych ramct bankovnich uvérd ¢i jinych nebankovnich zdrojii financovani, pficemz k jejich
postupnému splaceni (vCetné souvisejicich urokt) obvykle dochazi az po dokonceni vystavby, tzn. poté co
projekty za¢nou generovat vynosy z najmi, ptip. prodeje nemovitosti. V budoucnu, po dokonceni projektd,
se predpoklada, ze koncentrace rizika likvidity bude limitovana diky rozdilné splatnosti zavazkl a
rozdilnému portfoliu zdrojii financovani, kterymi budou zejména vynosy z najmu prostor, ptip. vynosy z
prodeje nemovitosti.

Riziku likvidity mohou byt Sesterské spole¢nosti dale vystaveny, pokud se nepodaii vcas a/nebo v
dostate¢né mife obsadit prostory uréené k pronajmu nebo najemci nebudou hradit najemné fadné a vcas.

Sesterské spolecnosti mohou byt vystaveny podminénému riziku likvidity, které vyplyva z avérovych smluv,
podle kterych pii poruseni stanovenych smluvnich ujednani maze véfitel vyzadovat zesplatnéni ivérd, coz
miize vést k dodatecné pottebé financnich prostredkil diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti.

Podobné mtize byt Emitent vystaven riziku likvidity v situaci, kdy na zékladé rozhodnuti schiize vlastniki
bude povinen pied¢asné splatit Dluhopisy.

Ménoveé riziko

Meénové riziko je riziko vyplyvajici z otevienych pozic cizich mén, Groceného majetku a dluhti a zmén
meénovych kurzl, trokovych sazeb. Sesterské spolecnosti po obsazeni budovy najemci, resp. po prodeji
ptislusnych prostor, budou celit trznimu riziku zejména ze skutecnosti, Ze najemné (kupni ceny) a splatky
Uvérti budou inkasovany v britskych librach (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny v &eskych korunach
(K¢). Emitent je tedy vystaven riziku, Ze v piipad¢ oslabeni britské libry (GBP), popft. posileni ¢eské mény
nemusi ptuvodné kalkulovany objem GBP potfenych pro splaceni prislusné ¢astky odpovidat, coz mize mit
negativni vliv na schopnost Emitenta splatit Dluhopisy fadn¢ a v¢as. Emitent neuzavira zadné operace za
ucelem eliminace tohoto rizika. Emitent tak mitze celit riziku nedostatku prostifedkii denominovanych
v Ceskych korunach pro splaceni DIuhopist.

Cenové riziko

Sesterské spolecnosti budout podnikat v oblasti realizace a nasledného pronajmu Projektu, resp. prodeje
nemovitosti a jejich budouci hospodarské vysledky jsou tak zavislé na vysi nagjemného. Proto jsou vystaveny
riziku zmény hodnoty nemovitosti véetné rizika jejich prondjmu, piipadné prodeje. Pokud by bylo nutné
snizovat najemné nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hladiny najmti, mohla by mit tato skute¢nost
negativni vliv na hospodatské vysledky Sesterskych spolecnosti
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Cenovému riziku jsou Sesterské spolecnosti vystaveny také ve fazi vystavby a realizace Projektu, kdy muze
dojit ke zmeénam cen stavebnich dodavek a dodavanych sluzeb, které ovliviyji vysi investi¢nich nakladt
Projektu a jeho planovanou profitabilitu.

Riziko uirokové sazby

Riziko urokové sazby predstavuje riziko, Ze budouci cash flow bude kolisat z divodu zmén trznich
urokovych sazeb.

Jelikoz Uvéry poskytnuté Sesterskym spolecnostem budou zaloZeny pfevazné na pohyblivé urokové sazbé
(vazané na plovouci trokové sazby, napt. LIBOR), bude Emitent vystaven riziku snizené tirokové sazby, a
tim snizeného vynosu z Uvérd.

Riziko spojené s piipadnym konkurznim (insolvencénim) Fizenim

Nebudou-li Sesterské spolec¢nosti schopny platit své splatné dluhy, mohou se stat predmétem konkursniho
(insolvenc¢niho) fizeni.

V souladu s nafizenim Rady (ES) ¢. 1346/2000 ze dne 29. kvétna 2000 o upadkovém fizeni, ve znéni
pozdégjsich predpist, plati, ze soud piislusny k zahajeni upadkového fizeni ve vztahu ke spole¢nosti, je soud z
Clenského statu Evropského hospodatského prostoru (kromé Danska), (dale pro ucely tohoto odstavce jen
»clensky stat”), na jehoz izemi ma predmétnd spolecnost soustfedény hlavni zajmy (jak je tento termin
pouzivan v ¢lanku 3 (1) natizeni EU o tpadkovém fizeni). Urceni, kde ma spolecnost soustfedény své hlavni
zajmy je skutkovou otazkou, na kterou mohou mit soudy riznych Clenskych stati odlisné a dokonce i
protichtidné nazory. Pokud je Emitentovi znamo, k datu vyhotoveni Prospektu nebyla v zadném fizeni
zahajeném pied Evropskym soudnim dvorem pfijata kone¢na rozhodnuti ve vztahu ke Sesterskym
spole¢nostem, pokud jde o otazky vykladu nebo G¢inkt nafizeni EU o upadkovém fizeni v celé Evropské
unii.

Pokud budou Sesterské spolecnosti €elit financnim problémiim, neni mozné s jistotou stanovit, podle kterého
pravniho fadu nebo pravnich fadt bude zahajeno insolvencni nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a daiiovym prostiedim

Na vysledky podnikani a finan¢ni situaci Sesterskych spolecnosti a Emitenta mohou mit neptiznivy vliv fak-
tory tykajici se Velké Britanie, Ceské republiky a Slovenské republiky, které nelze objektivné predvidat a
které je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomické, pravni a socidlni. Zejména zmény v mife pravni
regulace ¢i ve vykladu pravni Gpravy ve vztahu ke Sesterskym spolecnostem a Emitentovi mohou mit ne-
priznivy vliv na jeji podnikani. Sesterské spole¢nosti ani Emitent nemohou vySe zminéné faktory jakkoliv
ovlivnit, zejména pak nemize zajistit, Ze politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj ve Velké Britanii (pfedevsim
pak vzhledem k probihajicimu tzv. Brexitu), Ceské &i Slovenské republice bude ptiznivy ve vztahu k jejimu
podnikani.

Rizika spojend s vykonnosti britské, Ceské a slovenské ekonomiky

Vzhledem k sidlu Emitenta, ktery je ¢eskou spolecnosti, a jeho zaméteni, resp. zaméefeni celé Skupiny Emi-
tenta, na britsky, ¢esky a slovensky realitni trh, je rist zisku Sesterskych spolecnosti (resp. Skupiny Emiten-
ta) do zna¢né miry spojen s vykonnosti ekonomik v§ech uvedenych zemi. Jakakoli zména hospodaiské, regu-
latorni, spravni nebo jiné politiky britské, ¢eské nebo slovenské vlady, jakoz i politicky nebo hospodaisky
vyvoj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské republice, nad kterym Skupina Emitenta nemé kontrolu, by mohl
mit vyznamny dopad na stav ekonomik obou uvedenych zemi a tim i na podnikéani, hospodaiskou a finan¢ni
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situaci Sesterskych spolecnosti (pfipadné celé Skupiny) nebo na jeji schopnost dosahnout svych obchodnich
cilu.

Riziko vystoupeni Velké Britanie a Severniho Irska 7 Evropské unie (t7v. Brexitu)

V roku 2016 bylo pfijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severného Irska o vystoupeni
z Evropské unie. Toto rozhodnuti pfineslo na globalni trhy zna¢nou miru nejistoty, jelikoz jde o
bezprecedentni akt a disledky jsou tak obtizn¢ predikovatelné. Vzhledem na velikost a globalni vyznam této
ekonomiky mize negativni prib&éh vyjednavani zptisobit dalsi nejistotu na trzich, véetné trhi realitniho na
kterém jsou budou po realizaci Projetku ¢inny Sesterské spolecnosti.

Toto riziko bylo zvlast umocnéno po odmitnuti Dohody o vystoupeni Spojeného kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska z Evropské unie dolnou komorou parlamentu této krajiny (leden 2019), a dalsi osud vztahd
¢lenskych krajin Evropské unie a Spojenym kralovstvim Velké Britanie a Severniho Irska ziistava nejasnym.
Paklize by po Brexitu vypukla ekonomicka krize, je pravdépodobné znizeni poptavky pro investice do
novych aktiv (napf. nemovitosti), coz muze negativné olivnit hospodafeni Sesterskych spolecnosti, a
nepfimo i Emitenta.

Riziko uniku informaci

Sesterské spoleCnosti pii realizaci Projektu spolupracuji s mnoha obchodnimi partnery (devoleperem,
generalnim dodavatelem dila, subdodavateli). V pfipadé uniku citlivych informaci ze strany téchto osob o
Emitentovi, Sesterskych spolecnostech (nebo celé Skupiné Emitenta) a jejich ¢innostech muze dojit k
ohrozeni jejich fungovani nebo ztraty jejiho dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém dusledku
pfinést zhorSeni finan¢nich vysledki Emitenta a/nebo Sesterskych spolecnosti.

Riziko ukonceni vyznamnych smluvnich vztahi

Sesterské spolecnosti pii ptipraveé, developmentu a realizaci Projektu spolupracuji s externimi dodavateli
téchto sluzeb. 1 pfes to, Ze si celd Skupina Emitenta zakladd na pratelskych a korektnich vztazich
s obchodnimi partnery, nemtize Emitent zaruCit, ze vlivem nepfedvidatelnych udalosti nedojde
k pred¢asnému ukonceni téchto smluvnich vztahti ¢i zméné jejich parametrd, coz by mohlo mit negativni
dopad na prib¢h a veéasné dokonceni Projektu a jeho konec¢nou profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani

Sesterské spole¢nosti mohout byt na trhu neuspésna s zadosti o poskytnuti financovani za ji pfijatelnych
podminek. Nemoznost ziskat takové financovani mize vést k nutnosti financovat vystavbu za méné
vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k vysi Grokové sazby), pfipadné k nedostate¢nosti financovani
vystavby. Tim muaze dojit k vynaloZeni vysSich naklad spojenych s investici nebo k nerealizovani ¢asti
puvodné planovaného Projektu. V disledku toho miZze byt sniZzena ziskovost Projektu, a tim padem i
nepiiznivé ovlivnéna schopnost Sesterskych spolegnosti splacet Uvéry Emitentovi.

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim
Nize Emitent uvadi podstatné rizikové faktory za ucelem posouzeni rizik spojenych s Dluhopisy:
Vieobecna rizika spojend s DIuhopisy

Potencialni investor do DIuhopist musi saim podle svych poméra posoudit vhodnost investice do Dluhopisti.
Kazdy investor by m¢l predevsim:
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(i)  mit dostateCné znalosti a zkuSenosti k u¢elnému ocenéni Dluhopisti, posouzeni vyhod a rizik investice
do Dluhopisti a vyhodnoceni informaci obsazenych v tomto Prospektu a jeho ptipadnych dodatcich (at
uz jsou tyto informace zminény ve vySe uvedenych dokumentech ptimo nebo odkazem);

(i) mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich pro ocenéni investic do Dluhopisti a mit k nim
pfistup a byt schopen posoudit vliv investic do Dluhopisti na svou finan¢ni situaci a/nebo na svoje
celkové investi¢ni portfolio, a to vzdy v kontextu své konkrétni finanéni situace;

(iii) mit dostatecné finan¢ni prostfedky a likviditu na to, aby byl pfipraven nést vSechna rizika spojena s
investicemi do Dluhopisi, véetné mozného kolisani hodnoty Dluhopisi;

(iv) naprosto rozumét podminkdam Dluhopist a tomuto Prospektu, a byt obeznamen s chovanim nebo
vyvojem jakéhokoliv ptislusného ukazatele nebo finan¢niho trhu;

(v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci finan¢niho poradce) mozné scénate dalSiho vyvoje
ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktorti, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho
schopnost nést mozna rizika.

Nevhodnost investice potencialniho investora do DIluhopisi mize mit negativni vliv na investorem
o¢ekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

Riziko souvisejici s diskontovanym vynosem

Vynos z Dluhopisti je pfedstavovan rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pii ptedCasné splatnosti
diskontovanou hodnotou ¢i jeji splatnou casti) a jeho nizSim emisnim kurzem, zadné periodické platby
urokovych vynosi proto neprobihaji. Nedojde-li k pfed¢asné splatnosti Dluhopist za podminek vymezenych
v Emisnich podminkach, nabyde Vlastnik dluhopisti zhodnoceny Dluhopis az v okamzik konecné splatnosti
Dluhopist, tedy po cca 6 letech od vydani prvniho Dluhopisu prvnimu nabyvateli, coz mize nepfiméfené
zasahnout do o¢ekavani neinformovanych investort investujicich do diskontovanych dluhopist.

Dluhopisy jako komplexni finanéni ndstroj

Dluhopisy piedstavuji komplexni finan¢ni nastroj. Institucionalni investofi obvykle nekupuji komplexni
finan¢ni nastroje jako své jediné investice. Institucionalni investofi nakupuji komplexni finan¢ni nastroje s
pfemétenym rizikem, jehoz vySe jsou si védomi, s cilem snizit riziko nebo zvysit vynos svych celkovych
portfolii. Potencidlni investor by neme¢l investovat do Dluhopist, které jsou komplexnim finanénim
nastrojem, bez odborného posouzeni (které¢ ucini sam ¢i spolu s finanénim poradcem) vyvoje vynosu
Dluhopisu za ménicich se podminek determinujicich hodnotu Dluhopisi a dopadu, ktery bude takova
investice mit na investi¢ni portfolio potencialniho investora. Nevhodnost investice potencialniho investora
do Dluhopistt miize mit negativni vliv na investorem o¢ekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisd.

Riziko prijeti dal§iho dluhového financovani Emitentem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodiizeného dluhového financovani Emitenta (vyjma piipadnych omezeni vyplyvajicich z Emisnich
podminek). Piijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani mize v kone¢ném disledku znamenat, ze v
pfipad¢ insolvenc¢niho fizeni budou pohledavky Vlastniki dluhopisti z DIuhopisii uspokojeny v mensi mire,
nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. S riistem dluhového financovani Emitenta také
roste riziko, Ze se Emitent miize dostat do prodleni s plnénim svych dluhti z Dluhopist.

Riziko likvidity
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Emitent pozadal o piijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemtze existovat ujisténi, Ze se vytvoii dostatecné likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, ze
Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité
takovych Dluhopisi oproti Dluhopisim nepiijatym k obchodovani na regulovaném trhu. V pfipadé
Dluhopisti nepfijatych k obchodovani na regulovaném trhu mize byt naopak obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miize mit negativni dopad na jejich likviditu. Na piipadném nelikvidnim trhu nemusi byt
investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni
vliv na hodnotu investice do Dluhopisti.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisii mtize byt ovlivnéna urovni poplatkd tétovanych obchodnikem s
cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé/prodeje Dluhopisi a/nebo uctovanych relevantnim
zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mize uctovat poplatky za
ziizeni a vedeni investi¢niho Uctu, pfevody cennych papiri, sluzby spojené s tischovou cennych papirt apod.
Emitent proto doporucuje budoucim investoriim do Dluhopisti, aby se seznamili s podklady, na jejichz
zaklad¢é budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skute¢nost mize mit negativni vliv na
predpokladany vynos z Dluhopisil z pohledu investora.

Riziko nesplacent

Dluhopisy stejn¢ jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za uréitych okolnosti muze
dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplatit jmenovitou hodnotu (¢i diskontovanou hodnotu nebo jeji
cast) z Dluhopist a hodnota pro Vlastniky dluhopisti k okamziku splaceni mtize byt nizsi nez vySe jejich
puvodni investice, piicemz za ur¢itych okolnosti mtize byt hodnota i nulova.

Ménové riziko

Je-1i Dluhopis emitovan v jiné ménég, nez je domaci ména Vlastnika dluhopisu, investice mlize v piipadé
nepiiznivého pohybu sménného kurzu mény ztratit svou hodnotu pro daného Vlastnika dluhopisu.

Riziko piedcasného splaceni

Emitent je opravnén rozhodnout o piedcasné splatnosti DIluhopisi a Dluhopisy zcela nebo c¢aste¢né
predcasné splatit, v nékterych v Emisnich podminkach vymezenych piipadech je k tomu dokonce povinen.

Vlastnici dluhopisit mohou pozadovat predcasné splaceni Dluhopisti v ptipad¢, Ze dojde k poruSeni urcitych
povinnosti Emitenta ¢i Zméné kontroly (jak je tento pojem definovan v kapitole ,,Znéni emisnich
podminek™). Vlastnici dluhopist mohou dale pozadovat pfedcasné splaceni Dluhopist, pokud nehlasovali
pro urcita rozhodnuti schiize Vlastnikid dluhopist.

Bude-li Dluhopis ptedcasné splacen (Castecné nebo zcela) nabyde Vlastnik dluhopisti diskontovanou
hodnotu (celou nebo jeji splatnou ¢ast). Ptichazi vSak o dalsi vynos v podob¢ diskontu pro obdobi ode dne
predcasné splanosti diskontované hodnoty (nebo jeji splatné casti) do dne konecné splatnosti Dluhopist.

Navic, v pripadé pred¢asné splatnosti Dluhopisii z podnétu Vlastniki dluhopisti uplatnénim put opce
v navaznost na Zménu kontroly (jak je tento pojem definovan v kapitole ,,Znéni emisnich podminek*) vznika
Vlastnikiim dluhopisti pravo na kompenzaci ve formé mimofadného 1% vynosu. VySe tohoto mimofadného
vynosu vsak nebude v plném rozsahu kompenzovat usly fadny (diskontovany) vynos, tj. diskontovany
vynos, ktery by mél Vlastnikiim dluhopisii za obdobi do dne kone¢né splatnosti Dluhopisti nalezet, nedoslo-
li by k uplatnéni put opce (¢i k predcasné splatnosti Dluhopist z jiného divodu).
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Riziko souvisejici se zdanénim

Potencialni investofi by si mé¢li byt védomi, Ze mohou byt povinni zaplatit dan¢ nebo jiné naroky nebo
poplatky v souladu se zdkony a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k prfevodu Dluhopisti nebo jiného, v
dané situaci relevantniho statu. V nékterych stdtech nemusi byt k dispozici zadna oficialni stanoviska
danovych radii nebo soudni rozhodnuti k finan¢nim nastrojim jako jsou Dluhopisy. Investofi by neméli pii
nabyti, prodeji nebo splaceni Dluhopisti spoléhat na stru¢né a vSeobecné shrnuti danovych otazek
obsazenych v tomto Prospektu, ale méli by se ohledné jejich individudlniho zdanéni poradit s dafiovymi
poradci. Piipadné zmény dafiovych piedpist mohou zpisobit, Ze finalni vynos z Dluhopisti bude nizsi, nez
investofi puvodné ptredpokladali, nebo Ze investorovi mize byt pfi prodeji nebo splatnosti Dluhopist
vyplacena niz$i ¢astka, nez piivodné predpokladal.

Vynosy z DIluhopisi mohou podléhat srazkové dani. Vlastnik dluhopist musi splnit vSechny danové
povinnosti, které mohou vyplyvat z jakékoliv platby v souvislosti s Dluhopisy bez ohledu na jurisdikei,
vladni nebo regulacni organ, statni tUtvar, mistni danové pozadavky nebo poplatky. Emitent
nebudeVlastnikiim dluhopisti kompenzovat zadné zaplacené dan€, poplatky ani jiné naklady nebo srazky.

Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiiflacni
dolozku. Na pfipadné vynosy z investice do Dluhopist tak mtize mit vliv inflace. Inflace snizuje hodnotu
meény a tim negativné ovliviiuje realny vynos z investice. Pokud hodnota inflace piekro¢i vysi diskontni
sazby Dluhopisti, hodnota realnych vynost z Dluhopisii bude zaporna.

Riziko zakonnosti nabyti Dluhopisii

Potencialni investofi do DIluhopisi (piedev§im zahrani¢ni subjekty) by si méli byt védomi toho, ze nakup
Dluhopistt mize byt pfedmétem pravnich omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent ani ManaZzer
nema a ani nepfebird odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisii potencidlnim kupujicim, at’ jiz podle
jurisdikce jeho zaloZeni nebo jurisdikce, kde je ¢inny (pokud se lisi). Kupujici nemiize v souvislosti se svym
rozhodovanim ohledné zakonnosti nabyti Dluhopisti spoléhat ani na Emitenta, ani na Manazera.

Rizika vyplyvajici ze zmény prdava

Dluhopisy jsou vydavany podle pravnich piedpisti Ceské republiky, platnych a uinnych ke dni vyhotoveni
tohoto Prospektu. Zmény pravnich piedpist (¢i jejich interpretace) a zmény soudni nebo Gfedni praxe po dni
vyhotoveni tohoto Prospektu, mohou mit nepfiznivy vliv na prava a povinnosti Vlastnikid dluhopisii jakoZ i
na finan¢ni situaci Emitenta, a tedy na jeho schopnost splnit svoje dluhy z Dluhopist fadné a véas.

Potencialni investofi do Dluhopist by si m¢li byt védomi toho, Ze nakup DIluhopistt mize byt pfedmétem
zakonnych omezeni ovlivityjicich platnost jejich nabyti. Emitent ani ManaZer nemda ani nepiebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisti potencidlnim kupujicim Dluhopisi, at’ jiz podle jurisdikce jeho
zaloZeni nebo jurisdikce, kde je ¢inny (pokud se 1isi). Potencialni kupujici nemtize v souvislosti se svym
rozhodovanim ohledn¢ zakonnosti nabyti Dluhopist spoléhat na Emitenta ani na ManaZera.

Riziko zkrdceni objedndvky DIuhopisii

Potencialni kupujici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Manazer bude opravnén objednavky Dluhopisi dle
vlastniho uvazeni kratit, pficemz piipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez prodleni vracen na ucet
investora. V pfipadé zkraceni objednavky nebude potencialni investor moci uskute¢nit investici do
Dluhopisi v pivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tudiz mize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopisti.

Riziko nepredvidatelné uddlosti, tzv. ., force majeure
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Nepredvidatelna udalost (napf. pfirodni katastrofa, teroristicky utok), kterd je schopna zpisobit poruchy na
finan¢nich trzich a rychly pohyb ménovych kurzd, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv
takovychto udalosti by mohl zptisobit snizeni navratnosti penéznich prosttedkli investovanych Emitentem a
ohrozit tak schopnost Emitenta splatit vSechny dluhy z Dluhopisti. Dale mohou byt hodnota Dluhopist a
jakékoliv pfijmy z nich ovlivnény globalni udalosti (politického, ekonomického nebo jiného charakteru), ke
které maze dojit i v jiné zemi nez v té, kde jsou Dluhopisy vydany a obchodovany.
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ODPOVEDNE OSORY
Osoby odpovédné za adaje uvedend v Prospekiu
(¥sobou odpovidnou za spravnost a Gphnost ddajd uvedenyeh v tomto Prospektu je Emitent — spolefnost
JTRE Financing 3, s.r.0., 5¢ sidiem Pobfeini 207/14, Karlin, 186 00 Prahe 8, 1C0: 076 35 362, zapsani v

obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou zaatkou O 304478, za kterou jedna
jednatel [ng. Peler Remendr nebo jednatel Ing. Prvel Pelikin,

Prohlideni osoby adpovidng za ddaje uvedend v Prospekiu

Emitent prohladuje, 2e pfi vynaloZeni vedkeré pliméfend péte jsou podle jeho nejlepiiho védomi ddaje
uvedend v tomio Prospekiu v souladu se skutenosti a #e v ném nebyly zamlZeny Hdné skutetnosti, knerd by
mohly zménit jeho vyznam.

Y Praze, v den vyhotoveni Prospekiu

Z£a JTRE Financing 3, s.r.o,

§

” \
,m\fezmﬂ PEtoupl

jednatel
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ZAKLADNI INFORMACE
Osoby zucastnéné na emisi Dluhopist

Emitent povétil manazera, tj. spoleCnost J&T BANKA, a.s., se sidlem Pobtezni 297/14, 186 00 Praha 8,
ICO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1731
(,,Manazer®), ¢innosti spojenou se zabezpeCenim umisténi Dluhopisit a c¢innosti kota¢niho agenta
v souvislosti s pfijetim Dluhopisti na regulovany trh BCPP. Manazer ani zadné jind osoba vSak v souvislosti
s emisi Dluhopisti nepievzala vi¢i Emitentovi Zadny zavazek Dluhopisy upsat.

Emitent poveril Manazera téZ Cinnostmi (i) administratora (platebniho zastupce) v souvislosti s provadénim
plateb souvisejicich s Dluhopisy, a (ii) agenta pro vypocty v souvislosti s provadénim vypocti spojenych
s Dluhopisy.

Emitent povéfil aranzéra, tj. spoleCnost J&T IB and Capital Markets, a.s., se sidlem Pobiezni 297/14, 186
00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 16661 (,,AranZér®), ¢innosti spojenou s piipravou dokumentace nezbytné pro vydani Dluhopist a dal$imi
¢innostmi spojenymi s emisi Dluhopist.

Zijem fyzickych a pravnickych osob zicastnénych na emisi Dluhopisi
Emitent si neni védom zadnych z4jmd, které by byly pro Emisi vyznamné, v€etné zajmi konfliktnich.

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych na emisi Dluhopist,
kromé¢ Manazera, ktery Dluhopisy umistuje na zakladé dohody typu ,nejlepsi snaha“ (best efforts), a
s vyjimkou AranZéra, ktery zabezpecCuje ¢innosti souvisejici s emisi Dluhopisii, na nabidce Dluhopist zajem,
ktery by byl pro takovouto emisi Dluhopisii podstatny.

Odhad celkovych nakladii emise Dluhopisii, odhad ¢istého vytéZku emise Dluhopisii a jeho pouZiti

Cisty vytézek emise Dluhopisi bude po zaplaceni viech odmén, nékladti a vydajii vzniklych v souvislosti
s emisi Dluhopisii poskytnut formou Uvéri Sesterskym spolecnostem pro financovani realizace Projektu.

Podle odhadu Emitenta budou celkové naklady emise DIuhopist pfiblizné 63,7 mil. K¢ a Cisty vytézek
priblizné 2,16 mld. K&. V piipadé navyseni emise Dluhopisii v maximalni mozné vysi, tj. o 50 % Emitent
odhaduje celkové naklady emise Dluhopist ve vysi piiblizné¢ 91,5 mil. K¢ a Cisty vytézek ptiblizné na 3,24
mld. K¢.

Ptijeti k obchodovani a naklady na prijeti k obchodovani

Emitent pozada o piijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu BCPP a piedpoklada, ze s Dluhopisy
bude zahajeno obchodovani dne 10. 6. 2019 nebo okolo tohoto data, nejpozdéji vsak 30. 6. 2019.

Naklady Emitenta spojené s pfijetim DIuhopisi k obchodovani na regulovaném trhu BCPP budou Cinit
v souladu se sazebnikem burzovnich poplatkii 50.000 K¢ a 10.000 K¢ ro¢ni poplatek z obchodovani. Pokud
se investor rozhodne nabyt Dluhopisy na regulovaném trhu BCPP, budou mu ucétovany poplatky dle
sazebniku pfislusného ¢lena burzy a v zavislosti na velikosti pokynu.

Manazer je opravnén provadét stabilizaci Dluhopisti a mlize podle své uvahy vynalozit usili k uskutecnéni
kroku, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrZeni takové trzni ceny Dluhopisi,
kterd by jinak nemusela prevladat. Manazer mtze tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.
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Podminky nabidky

Predpokladana celkova jmenovita hodnota nabizenych Dluhopisi je 2.220.000.000 K¢, pricemz Emitent
mize rozhodnout o navyseni celkové jmenovité hodnoty Dluhopisti az o 50 %, a to za podminek upravenych
v ¢lanku 2.2 (Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisti a Lhiita pro upisovdni) Emisnich
podminek.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k Datu emise €ini 70,496 % (sedm desat procent a Ctyfi sta
devadesat Sest tisicin procenta) jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz jakychkoli Dluhopistt vydanych po
Datu emise bude vzdy urCen ManaZerem tak, aby jeho vySe odpovidala diskontované hodnoté DIuhopisu
k datu jeho vydani. K prvnimu dni vefejné nabidky Dluhopisi, tj. ke dni 7. 6. 2019, ¢ini emisni kurz
k tomuto dni vydanych DIluhopist 72,463 % jejich jmenovité hodnoty.

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech Dluhopisti, kdy Dluhopisy byly
nabidnuty omezenému okruhu investord za podminek, které nezalozily povinnost uvefejnit prospekt
vsouladu s § 35 odst. 2 pism. b) ZPKT. Na zaklad¢ vefejné nabidky podle tohoto Prospektu tak bude
nabizeno cca 38,3 % vSech Dluhopist z predpokladané celkové jmenovité hodnoté dluhopisi, tedy
Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 850.000 000 K¢&. Vychazejic z predpokladu, ze dojde k navyseni
celkové predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopistt v maximalnim rozsahu 50 %, pfed vyhotovenim tohoto
Prospektu bylo jiz upséno cca 41,1 % vSech Dluhopist, pfic¢emz na zékladé vefejné nabidky bude nabizeno
cca 58,9 % vsech Dluhopist, tedy Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 1.960.000.000 K¢.

Dluhopisy budou dale nabizeny k Gpisu a koupi prostfednictvim Manazera béhem zbyvajici ¢asti Lhity pro
upisovani dluhopisi, tak, jak je tento termin definovan v clanku 2.2 (Pfedpokladana celkova jmenovita
hodnota emise DIuhopist a Lhiita pro upisovani) Emisnich podminek, tj. v obdobi od 7. 6. 2019 do 20. 12.
2019.

Dluhopisy budou po schvaleni tohoto Prospektu nabizeny viem kategoriim investorii v Ceské republice a
Slovenské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a pfipadné€ jinym investoriim i za podminek,
které neukladaji predkladateli nabidky povinnost vyhotovit a zvefejnit prospekt) v zahranié¢i, vzdy v souladu
s platnymi zakony pfislusné jurisdikce, v niz budou Dluhopisy nabizeny.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostiedkid komunikace na dalku. Podminkou nabyti Dluhopist
prostfednictvim Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a
ManaZzerem (nebo jeho pobockou ve Slovenské republice) a vydani pokynu k obstarani ndkupu Dluhopist
podle této smlouvy. ManaZer je opravnén objem Dluhopisii uvedeny v pokynech investori dle svého
vyhradniho uvazeni kratit. V pripad¢ kraceni objemu pokynu vrati ManaZer dot¢enym investorim piipadny
preplatek zpét bez zbytecného prodleni za podminek smluvné sjednanych ve smlouvé o investicnich
sluzbach. Kone¢nd jmenovita hodnota Dluhopisti pfidélend jednotlivému investorovi bude uvedena
v potvrzeni o vyporadani daného obchodu, které ManaZer doruci investorovi emailem bez zbytecného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed doruenim tohoto potvrzeni nemtiZze investor s upisovanymi Dluhopisy
obchodovat.

Celkova ¢astka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako sou¢et emisnich kurzti v§ech Dluhopist
upsanych danym upisovatelem. Upisovatelé jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni ucet
Manazera nebo Emitenta ve lhitach dle pokynu ManaZera, nejpozdéji do data provedeni pokynu.

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy prostiednictvim ManaZzera, resp. jeho ustiedi v Praze, hradi poplatky
spojené s nabytim Dluhopisi dle standardniho aktualniho sazebniku Manazera k datu obchodu. K
datu vyhotoveni prospektu Dluhopisii tyto néklady ¢ini 0,15 % z objemu transakce, minimalné 2.000 K¢&.
Standardni aktudlni sazebnik ManaZera je uvefejnén na internetovych strankach https://www.jtbank.cz,
v Casti oznacené jako ,,Dulezité informace®, pod pododkazem ,,Sazebnik poplatkti.
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Investor, ktery upiSe ¢i koupi Dluhopisy prostiednictvim slovenské pobocky Manazera, hradi poplatky
spojené s nabytim Dluhopisti dle standardniho aktualniho sazebniku slovenské poboc¢ky Manazera k datu
obchodu. K datu vyhotoveni prospektu Dluhopist tyto naklady ¢ini 0,60 % z objemu transkace. Pokud je
obchod vypotddan na jiny majetkovy ucet nez je zakazniky ucet (ve slovensting: ,,drzitel'sky ucet®) tento
poplatek ¢ini 1,00 % z objemu transakce, minimadln¢ 480 EUR. Standardni aktudlni sazebnik slovenské
pobocky Manazera je uvefejnén na internetové strance https://www.jtbanka.sk, v Casti oznacené jako
,UZito¢né informacie®, pod pododkazem ,,Sadzobnik*.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy cet v centralni evidenci
zaknihovanych cennych papirti vedené spolecnosti Centralni depozitaf cennych papird, a.s., se sidlem Praha
1, Rybna 14, ICO: 250 81 489, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 4308 (,,Centralni depozitai“), nebo majetkovy tucet v evidenci navazujici na centralni
evidenci, pfipadné€ jiny ucet, ktery jim umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim pfislusného ucastnika v
Centralnim depozitafi.

Vypotadani upisu Dluhopisii bude probihat metodou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim
Centralniho depozitare, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym
zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitate. Upis Dluhopisii lze vypofadat
v Centralnim depozitaii pouze prostfednictvim Gcastnika Centralniho depozitare.

Za ucelem uspésného vyporadani Dluhopisti musi upisovatel¢ Dluhopist postupovat v souladu s pokyny
Manazera nebo jeho zastupci. Pokud neni upisovatel DIuhopisi saim tc¢astnikem Centralniho depozitaie,
musi si stanovit jako svého zastupce ucastnika Centralniho depozitafe, a musi mu dat pokyny k realizaci
vSech opatfeni nezbytnych pro primarni vypotradani Dluhopisi. Nelze zaruéit, ze Dluhopisy budou
nabyvateli fadn€¢ dodany, pokud nabyvatel ¢i dany ucastnik Centralniho depozitate, ktery ho zastupuje,
nevyhovi v§em postupiim a nesplni vSechny pfislusné pokyny za ucelem vypotadani Dluhopist.

Konecné vysledky nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopisi
tvoricich emisi DIluhopist budou zvetfejnény na internetovych strankach Emitenta ,,www.jtre.sk”, v sekci
oznacené jako ,,Dlhopisy* a webovych strankach Manazera ,,www.jtbank.cz“, v sekci oznacené jako ,,Emise
cennych papirti“, a to bezprostiedné po jejim ukonceni.

Souhlas Emitenta s pouzZitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozd¢€jsi dal$i prodej nebo konecné umisténi Dluhopist
vybranymi financnimi zprostfedkovateli, a to vyhradné v Ceské republice a Slovenské republice v prabchu
nabidkového obdobi.

Podminkou vyse uvedeného souhlasu vztahujici se na vybrané financni zprostiedkovatele s vyjimkou
Manazera (kterému Emitent udélil bezpodminéény souhlas) je komulativni splnéni nasledujicich bodu: (i)
uzavieni dohody mezi Emitentem a pfislusnym finanénim zprosttedkovatelem (nikoliv nevyhnutné dohody
pisemné) o dal$im prodeji nebo umisténi Dluhopisii a soucasné (ii) uvefejnéni informace o tomto vybraném
finan¢nim zprostfedkovateli (se kterymi Emitent uzaviel dohodu dle bodu (i)) na internetovych strankach
www.jtre.sk.

Souhlas s pouzitim Prospektu byl udé€len pro celou dobu trvani nabidkového obdobi, které je vymezeno
nasledujici lhutou: od 7. 6. 2019 do 20. 12. 2019.

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjSimu dalSimu prodeji nebo
kone¢nému umistnéni cennych papirt jakymkoli financnim zprostfedkovatelem, jemuz byl poskytnut
souhlas s pouzitim Prospektu.
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Udaje o podminkich nabidky jakéhokoliv finanéniho zprostiedkovatele budou pokytnuty v dobé
predloZeni nabidky finan¢nim zprostiedkovatelem.

VSichni finan¢ni zprostiedkovatelé pouZivajici Prospekt musi na svych internetovych strankach uvést,
Ze Prospekt pouZzivaji v souladu se souhlasem Emitenta a podminkami k nému pfipojenymi.
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OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A PRODEJE DLUHOPISU

Tento Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou podle pravnich predpisi Ceské republiky, a to za
igelem veiejné nabidky Dluhopisti v Ceské republice a jejich piijeti k obchodovani na regulovaném trhu
BCPP, a notifikovin Narodni bance Slovenska za ucelem vefejné nabidky Dluhopisi ve Slovenské
republice. RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Emitent nepozadal o uznani ¢i schvéleni tohoto Prospektu v jiném stité a Dluhopisy
nejsou prijaty k obchodovani, registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem
jakékoli jurisdikce a obdobn¢ nebude bez dalsiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou nabidky na uzemi
Ceské republiky a Slovenské republiky a déle s vyjimkou piipadt, kdy takova nabidka spliiuje viechny
podminky stanovené pro takovou nabidku a/nebo osobu takovou nabidku provadéjici prisluSnymi pravnimi
predpisy statu, ve kterém je takova nabidka ¢inéna.

Emitent zejména upozoriiuje potencialni investory do Dluhopisi, ze Dluhopisy nejsou a nebudou
registrovany podle zakona o cennych papirech Spojenych statd americkych z roku 1933 (,,Securities Act of
1933%) v platném znéni (,,Zakon o cennych papirech USA”) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym
regula¢nim organem jakéhokoli statu Spojenych statti americkych, a v disledku toho nesméji byt nabizeny,
prodavany nebo prediavany na tGzemi Spojenych statd americkych nebo osobam, které jsou residenty
Spojenych stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S (,,Regulation S - Rules
Governing Offers and Sales Made Outside the United States Without Registration Under the Securities Act of
1933*) vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA, jinak nez na zakladé vyjimky z registra¢ni
povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registra¢ni
povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Osoby, kterym se dostane tento Prospekt do drzeni, jsou povinny se seznamit se vSemi omezenimi, jeZ se na
né mohou vztahovat, a takova omezeni dodrzovat. Tento Prospekt sam o sob¢ nepfedstavuje nabidku k
prodeji ani vyzvu k podavani nabidek ke koupi Dluhopisti v ramci jakéhokoliv pravniho fadu.

Emitent a Manazer nabadaji investory (nabyvatele Dluhopisti), aby dodrzovali ustanoveni vSech pfislusnych
pravnich predpist v kazdém staté (véetnd Ceské republiky a Slovenské republiky), kde budou nakupovat,
nabizet, prodavat nebo predavat Dluhopisy nebo kde budou distribuovat, zpfistupiiovat ¢i jinak davat do
ob¢hu Prospekt nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni materidl ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve
vSech pfipadech na vlastni ndklady a bez ohledu na to, zda Prospekt nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni
material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny ve vytisténé podobé nebo v elektronické ¢i
jiné nehmotné podobg¢.

U kazdé osoby, ktera nabyva Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba je
srozuména se vSemi piislusSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje DIuhopist, ktera se na ni a
ptislusny zptisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrZena vSechna pfislusna omezeni, kterd se na takovou osobu a piislusny zpisob
nabidky a prodeje vztahuji a Ze (iii) pfedtim, nez by DIluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato
osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej DIuhopisii mohou podléhat
v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.
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ZNENIi EMISNICH PODMINEK

Tato kapitola obsahuje popis Dluhopisi vydavanych Emitentem v rozsahu znéni Emisnich podminek a jejich
zmeén ve smyslu Zakona o dluhopisech. Tyto Emisni podminky, véetné vydani samotnych Dluhopisii, byly
schvaleny rozhodnutim jednatele Emitenta dne 07. 12. 2018. Emitent dale rozhodl o zménach Emisnich
podminek v rezimu § 10 odst. 2 Zakona o dluhopisech dne 29. 5. 2019. Jina usneseni, povoleni a schvaleni,
na jejichz zakladeé Dluhopisy by byly vytvoreny nebo emitovany, se nevyzaduji.

EMISNI PODMINKY

Tyto emisni podminky (,,Emisni podminky*) upravuji ve smyslu § 8 zdkona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
ve znéni u¢inném do 4. 1. 2019 (viz CI. I odst. 3 zakona &. 307/2018 Sb.) (,,Zakon o dluhopisech®) prava a
povinnosti spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o., ICO: 076 35 362, se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186
00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méestskym soudem v Praze pod spisovou znackou C
304478 (,,Emitent), ve vztahu k zaknihovanym dluhopisim vydanym Emitentem podle ¢eského prava ve
formé na dorucitele, v predpokladaném celkovém poctu 222.000 kust, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000
K¢, které nejsou trocené a jejich vynos je dany rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pii
predcasné splatnosti Diskontovanou hodnotou (jak je definovano v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek) ¢i
Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty (jak je definovano v ¢l. 4.4 t€chto Emisnich podminek)) a jeho niz§im
Emisnim kurzem (jak je definovano v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek), jak je upraveno dale v Emisnich
podminkéch (,,Dluhopisy*), a vlastnikii Dluhopist (,,Vlastnik Dluhopisu‘).

Emitent pfedpoklada, Ze po Datu emise (jak je definovano v ¢lanku 2.1 téchto Emisnich podminek) pozada o
pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha, as., ICO: 471 15
629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou B 1773 (,,Regulovany trh“), pficemz tomuto pfijeti bude predchazet zadost o
schvaleni prospektu, jehoz soucasti budou tyto Emisni podminky, za Gi€elem vefejné nabidky Dluhopist a
jejich pfijeti na Regulovany trh ze strany Ceské narodni banky. Do doby tohoto schvaleni budou Dluhopisy
nabizeny vyhradné s omezenim minimalni vySe ¢astky, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat
Dluhopisy.

Zavazuje-li se v téchto Emisnich podminkach zajistit, aby mu tfeti osoba splnila néjakou povinnost, zavazuje
se tim ve smyslu § 1769, véta druha Obcanského zédkoniku, tedy Ze tieti osoba splni, co bylo ujednano.

1. OBECNA CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1 Emitent a Skupina
Emitentem je spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.o.

Jedinym spolecnikem Emitenta je spole¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a
fidici se kyperskym pravem, se sidlem Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12,
Nikozia 1061, Kyperska republika, zapsana v registru vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu,
primyslu a turistického ruchu, Oddéleni zapist spolecnosti a oficidlniho zapisovatele a spravce Nikosie,
registracni ¢islo spolecnosti: HE 217553 (,,Spole¢nik®).

Spole¢nik zaroven:

(a) bude prostfednictvim své dcefiné spolec¢nosti 100% nepiimym spole¢nikem noveé zakladané
spole¢nosti (UK Office), fidici se pravem Velké Britanie (,,Sesterska spole¢nost Office), a
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(b) je jedinym spolecnikem spole¢nosti Park Side London Ltd., zaloZzenou a fidici se pravem Britskych
panenskych ostrovi, se sidlem Road Town, Tortola, British Virgin Islands, reg. ¢. 1983456,
zapsanou v obchodnim rejsttiku Britskych panenskych ostrovi (,,Sesterska spole¢nost Parkside®)

(Sesterska spole¢nost Office a Sesterska spolecnost Parkside dale spole¢né ,,Sesterské spole¢nosti nebo
kazda z nich ,,Sesterska spole¢nost*).

»Skupinou‘ pro ucely téchto Emisnich podminek se rozumi Emitent a Sesterské spolecnosti.
1.2 Forma, podoba, jmenovita hodnota, ISIN, druh

Dluhopisy jsou vydany Emitentem jako zaknihované dluhopisy ve form¢ na dorucitele, v predpokladaném
celkovém poctu 222.000 kust, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000 K¢&. Dluhopisy nejsou urocené a jejich
vynos je dany rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pfi piedCasné splatnosti Diskontovanou
hodnotou (jak je definovano v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek) nebo Splatnou casti Diskontované hodnoty
(jak je definovano v ¢l. 4.4 téchto Emisnich podminek)) a jeho niz§im Emisnim kurzem (jak je definovano
v ¢lanku 2.1 téchto Emisnich podminek), jak je upraveno v ¢lanku 2 téchto Emisnich podminek. S Dluhopisy
nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. Nazev emise je: JTRE FIN.3 0,00/24, ISIN
CZ0003520793.

1.3 Evidence a Vlastnik Dluhopisi

Dluhopisy jsou vedeny v centralni evidenci zaknihovanych cennych papirt (,,Centralni evidence*) vedené
spole¢nosti Centralni depozita¥ cennych papira, a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC
110 05, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 4308 (,,Centralni depozitai).

Vlastnikem Dluhopisu je, neni-li prokazan opak, osoba, pro kterou je v ramci evidence zaknihovanych
cennych papiri veden Centrdlnim depozitafem nebo osobou opravnénou vést evidenci navazujici na
centralni evidenci zaknihovanych cennych papiri, ucet vlastnika (,,Uet vlastnika®), na které je Dluhopis
evidovan.

Jestlize Emisni podminky, pravni piedpisy nebo pravomocné rozhodnuti soudu dorucené Emitentovi
nestanovi jinak, bude Emitent pokladat kazdého, na jehoz Uétu vlastnika je ptislusny Dluhopis evidovan, za
Vlastnika DIuhopisu. Osoba, ktera bude Vlastnikem Dluhopisu a kterd nebude mit z jakéhokoli divodu
zapsan tento Dluhopis na Uétu vlastnika, je povinna o této skute¢nosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisu
neprodlen¢ informovat Emitenta.

14 Prevody Dluhopisi

K pievodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto pievodu na Uétu vlastnika v souladu s platnymi pravnimi
predpisy a predpisy Centralniho depozitafe. V ptipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitafi na
uctu zakaznika dochazi k pfevodu takovych Dluhopist zapisem pievodu na Uétu zakaznika v souladu s
platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitare s tim, Ze majitel uctu zdkaznika je povinen
neprodlené zapsat takovy pievod na Udet vlastnika, a to k okamziku zapisu na Gi¢et zakaznika.

1.5 Prevoditelnost Dluhopisi

Prevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena, avSak pokud to nebude odporovat platnym pravnim
piedpistim, mohou byt v souladu s ¢lankem 7.3 téchto Emisnich podminek pfevody Dluhopisti pozastaveny
poc¢inaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty nebo
Rozhodném dni pro splaceni Diskontované hodnoty (jak jsou tyto pojmy definovany v
odkazovaném clanku).
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1.6 Oddéleni prava na vynos, predkupni a vyménna prava

Oddg¢leni prava na vynos Dluhopisti od Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni
ani vyménna prava.

1.7 Povinnost splatit jmenovitou (Diskontovanou) hodnotu

Emitent se zavazuje, ze splati jmenovitou hodnotu Dluhopisu, ptipadné Diskontovanou hodnotu (jak je tento
pojem definovén v ¢lanku 2.1 téchto Emisnich podminek) v souladu s t€émito Emisnimi podminkami.

1.8 Ohodnoceni finané¢ni zpusobilosti (rating)

Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti (rating) Emitenta nebylo provedeno. Samostatné finanéni hodnoceni emise
Dluhopist nebylo provedeno. Emitent ani emise DIuhopist nemaji samostatny rating.

1.9 Schvéleni a povoleni

Tyto Emisni podminky, jakoz i vydani Dluhopisti, bylo schvaleno rozhodnutim Emitenta dne 7. 12. 2018.
Emitent prohlaSuje, ze pro vydani Dluhopist se nevyzaduji zddna dalsi usneseni, povoleni nebo schvaleni.

Tyto Emisni podminky ani vydani Dluhopisii nejsou schvaleny ze strany tohoto ani zadného jiného organu
dozoru ¢i dohledu, at' jiz v Ceské republice ¢i v zahrani¢i. Az Emitent rozhodne o jejich pfijeti na
Regulovany trh a jejich vefejné nabidce, nejpozdéji vSak do 30. 6. 2019, budou tyto Emisni podminky
soucasti prospektu, ktery bude pfedlozen ke schvaleni Ceské narodni bance.

1.10  Rovné postaveni

Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se v§emi Vlastniky DIuhopist stejné.

1.11  Status dluht Emitenta

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nezajisténé, nepodiizené a nepodminéné penézité dluhy Emitenta, které
jsou a vzdy budou vzajemné rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vic¢i vSem dalSim
soucasnym i budoucim nezajisténym a nepodiizenym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhGi Emitenta, u
nichz tak stanovi kogentni ustanoveni pravnich ptedpisu.

2. DATUM EMISE, EMISNI KURZ, OBJEM EMISE

2.1 Datum emise, Emisni kurz, Diskontni sazba, Diskontovana hodnota

Datum emise DIuhopisi je stanoveno na 20. 12. 2018 (,,Datum emise).

Emisni kurz Dluhopist (,,Emisni kurz) k Datu emise ¢ini 70,496 % jmenovité hodnoty.

Emisni kurz jakéhokoliv Dluhopisu vydaného po Datu emise bude vzdy ur¢en Emitentem tak, aby jeho vyse
odpovidala Diskontované hodnoté¢ Dluhopisu k datu jeho vydani. Aktudlni Emisni kurz bude uvetejniovan
zpusobem podle clanku 11.1 téchto Emisnich podminek, budou-li to vyzadovat kogentni ustanoveni
relevantnich pravnich predpist (zejména po piijeti Dluhopisti na Regulovany trh a jejich vetejném nabizeni).

V téchto Emisnich podminkach:

,.Diskontni sazba“ znamena diskontni sazbu ve vysi 6 % (Sest procent) p.a.; a
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»Diskontovana hodnota‘“ znamena jmenovitou hodnotu Dluhopisu (pfipadné sniZzenou v souladu s ¢lankem
4.4 téchto Emisnich podminek) diskontovanou Diskontni sazbou ode Dne kone¢né splatnosti Dluhopist ke
dni, ke kterému se Diskontovana hodnota poc¢ita, zaokrouhlenou dolti na celé halére,

pfiCemz v ptipadech, kdy jde o vypocet pouze nebo také za obdobi kratsi jednoho roku, se tento vypocet
provadi na zékladé piislusné urokové konvence uvedené v ¢lanku 3.2 (Konvence pro vypocet uroku) téchto
Emisnich podminek.

2.2 Piedpokliadana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisii a Lhiita pro upisovani

Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopist ¢ini 2.220.000.000 K¢. Dluhopisy lze upisovat
od 12. 12. 2018 a az 12 mésicti od Data emise (,,LLhiita pro upisovani‘).

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy az do vySe piredpokladané celkové jmenovité hodnoty emise (zvySené
v souladu s timto ¢lankem), a to i po uplynuti Lhity pro upisovani. V takovém ptipadé urci dodatecnou lhitu
pro upisovani, kterd skon¢i nejpozdé€ji (i) prvnim Rozhodnym dnem pro splaceni Diskontované hodnoty
nebo (ii) poslednim dnem platnosti prospektu tykajicici Dluhopisii, az bude vyhotoven a schvalen Ceskou
narodni bankou, podle toho, co nastane diive, a zpfistupni ji stejnym zptisobem jako Emisni podminky
(,,Dodate¢na lhiita pro upisovani®). Emitent je opravnén stanovit DodateCnou lhiitu pro upisovani i
opakovang.

Emitent ma pravo k Datu emise ¢i v priabéhu Lhuty pro upisovani, pfipadné téz Dodatecné lhiity pro
upisovani vydat Dluhopisy ve vétSim objemu, nez byla predpokladana celkova jmenovitd hodnota emise
Dluhopist. Rozhodne-li Emitent o vydani Dluhopisti ve vétsim objemu, nez byla pfedpokladana celkova
jmenovita hodnota emise Dluhopist, objem tohoto zvySeni nepiekro¢i vysi 3.330.000.000, coz predstavuje
50 % predpokladané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisti.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy v menSim objemu, nez byla pfedpokladana celkova jmenovitd hodnota
emise Dluhopisti, ptipadné kdykoliv béhem Lhity pro upisovani nebo Dodatecné lhity pro upisovani
zastavit a znovu obnovit upisovani Dluhopisi. Toto rozhodnuti zpfistupni stejnym zplsobem, jakym
zptistupnil Emisni podminky.

Emitent je opravnén vydavat emisi Dluhopisti postupné (v transich) béhem Lhuty pro upisovani, piipadné téz
Dodatecné lhiita pro upisovani.

Bez zbyte¢n¢ho odkladu po uplynuti Lhity pro upisovani, pfipadné téz Dodatecné lhiity pro upisovani
oznami Emitent osob& opravnéné k vedeni evidence Dluhopisti skutecnost, Ze vydal Dluhopisy v mensim
nebo ve vEtSim objemu emise, nez byla pfedpoklddand celkova hodnota emise DIluhopist. Skutecnost
uvedenou v ptedchozi vété Emitent téZ zpiistupni stejnym zpusobem, jakym zpfistupnil Emisni podminky.

2.3 Zpusob a misto upisu Dluhopist

Cinnosti spojené s vydanim a umisténim Dluhopisti bude jako manaZer emise (,ManaZer) zajiitovat
spolecnost J & T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Praha 8, Pobiezni 297/14, PSC 18600, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 1731 (,,J&T Banka“), a

to na zéklad¢ smlouvy o zajiSténi umisténi Dluhopisii ze dne 10. 12. 2018 (,,Smlouva o umisténi‘). ManaZer
ani zadna jind osoba vSak v souvislosti s Emisi nepfevzala vic¢i Emitentovi zadny zavazek Dluhopisy upsat.

Dluhopisy budou nabizeny vSem kategoriim investorti k upisu a koupi prostfednictvim Manazera po dobu
Lhity pro upisovani dluhopist, ptipadné téz Dodate¢né lhity pro upisovani.

Investoti budou osloveni zejména za pouziti prostfedkd komunikace na dalku. Podminkou nabyti Dluhopisi
prostfednictvim Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a
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Manazerem a vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisti podle této smlouvy. Manazer je opravnén objem
Dluhopist uvedeny v pokynech investorti dle svého vyhradniho uvazeni kratit. V piipad¢ kraceni objemu
pokynu vrati Manazer dotCenym investorim piipadny pieplatek zpét bez zbyte¢ného prodleni za podminek
smluvng sjednanych ve smlouve o investi¢nich sluzbach. Kone¢nd jmenovitad hodnota Dluhopist pridélena
jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o vypotradani daného obchodu, které Manazer doruci
investorovi emailem bez zbyte¢ného odkladu po provedeni pokynu. Pfed dorucenim tohoto potvrzeni
nemuiZe investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Minimalni castka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, bude stanovena na
3.000.000 K¢. Toto omezeni zanikne v piipad¢€, ze ze strany Ceské narodni banky bude schvalen prospekt
vyhotoveny Emitentem za ucelem vetejné nabidky DIluhopist.

Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym investorem v objednavce je
omezen predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou emise.

Celkova castka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako sou¢et Emisnich kurzi. Upisovatelé
jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni i¢et Manazera nebo Emitenta ve lhatach dle
pokynu Manazera, nejpozdéji do data provedeni pokynu. Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy, hradi
poplatky spojené s nabytim Dluhopist dle aktudlniho sazebniku Manazera k datu obchodu. Aktualni
sazebnik Manazera je uvetejnén na , v ¢asti Dillezité informace, pododkaz Sazebnik poplatkd. Investor muze
byt povinen platit dalsi poplatky uctované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou
vedouci evidenci Dluhopist, osobou provadéjici vypotradani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj.
napi. poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho G¢tu, za obstarani pifevodu Dluhopisi, sluZzby spojené s
uschovou Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy ucet v centralni evidenci
zaknihovanych cennych papiri vedené Centralnim depozitafem, nebo majetkovy tcet v evidenci navazujici
na centralni evidenci, pfipadné jiny ucet, ktery jim umozni drzet Dluhopisy prostiednictvim piislusného
ucastnika v Centralnim depozitafi.

Vypotadani tpisu Dluhopisti bude probihat metodou delivery-versus-payment prostifednictvim Centralniho
depozitare, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zplisobem v
souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitafe. Cenné papiry lze vypotadat v Centralnim
depozitafi pouze prostfednictvim ucastnika Centralniho depozitare.

3. VYNOS DLUHOPISU
3.1 Povaha Dluhopisu

Dluhopisy nebudou troceny. Vynos Dluhopisu bude spocivat v rozdilu mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopisu (pfipadné Diskontovanou hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty, jak je definovana
v ¢lanku 4.4 téchto Emisnich podminek) a jeho Emisnim kurzem.

3.2 Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu troku nebo tiroku z prodleni pfislusejiciho k Dluhopisim a Diskontované hodnoty za
obdobi kratsi 1 (jednoho) roku se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dni rozd€lenych
do 12 (dvanacti) mésict po 30 (tficeti) kalendainich dnech, pficemz v ptfipadé neuplného mésice se bude
vychazet z poctu skute¢né uplynulych dni (BCK Standard 30E/360).

33 Uroéeni v ptipadé prodleni Emitenta

Jestlize bude Emitent v prodleni se splacenim jmenovité hodnoty Dluhopist, Splatné ¢asti Diskontované
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hodnoty (jak je definovana v clanku 4.4 téchto Emisnich podminek) nebo Diskontované hodnoty, bude
takovy dluh Emitenta iro¢en urokovou sazbou ve vysi 6 % p. a. Pro vylou¢eni pochybnosti se stavovi, ze
jmenovita hodnota nebude po Dni konecné splatnosti Dluhopisti dale GroCena zadnym jinym urokem neZ
timto trokem z prodleni.

4, SPLACENI DLUHOPISU A NABYTI VLASTNICH DLUHOPISU
4.1 Konecné splaceni

Pokud nedojde k predcasnému splaceni Dluhopisii nebo k jejich nabyti Emitentem a zaniku zptisobem
stanovenym nize, bude cela jmenovita hodnota Dluhopist (piipadné snizena v souladu s ¢lankem 4.4 téchto
Emisnich podminek) splacena jednorazové dne 20. 12. 2024 (,,Den konecné splatnosti®), a to v souladu s
¢lankem 7 téchto Emisnich podminek.

4.2 Pi-ed¢asné splaceni Dluhopisi z diivodu splaceni Uvéru

Pokazdé, kdyz Emitent obdrzi plnéni, at’ jiz najednou nebo ve vice postupnych splatkach, od jakékoliv
Sesterské spolenosti z diivodu predéasného splaceni jakéhokoliv Uvéru (jak je definovan a popsan v ¢lanku
6.1 t&chto Emisnich podminek) ve vysi vyssi nez 379.400.000 K& (,,PFed&asna splatka Uvéru®), je Emitent
povinen bez zbyte¢ného prodleni rozhodnout o pfedcasné celkové nebo Castecné splatnosti Dluhopist, a to
ve vysi 100 % Pred¢asné splatky Uvéru po odeéteni provoznich nikladi Emitenta (bez zohlednéni
jednorazovych nakladti v podobé odmény Manazera a Aranzéra), které mohou €init maximalné 2.000.000 K¢
ro¢né (,,Cisty vytéZek z Pred¢asné splitky Uvéru®).

Pokud se Cisty vytézek z Pfedasné splatky Uvéru bude alespoii rovnat Diskontované hodnoté viech
Dluhopisi, je Emitent povinen splatit Diskontovanou hodnotu v§ech DIuhopisi postupem podle ¢lanku 4.3.
téchto Emisnich podminek.

Pokud bude Cisty vytézek z Predéasné splatky Uvéru nizsi nez Diskontovand hodnota viech Dluhopist, je
Emitent povinen splatit ¢ast Diskontované hodnoty vSech Dluhopisti postupem podle ¢lanku 4.4 téchto
Emisnich podminek.

4.3 Predc¢asné splaceni celé Diskontované hodnoty

Stanovi-li tyto Emisni podminky povinnost Emitenta piedCasné splatit Diskontovanou hodnotu vsech
Dluhopist, uc¢ini tak Eminent na zakladé rozhodnuti fadné ozndmeného Vlastnikiim Dluhopisti v souladu s
11.1 téchto Emisnich podminek, a to vzdy k nejblizsimu 20. (dvacatému) dni kalendainiho mésice, ktery
nastane po uplynuti alespon 30 (tficeti) dnil od tohoto ozndmeni.

Oznameni Emitenta o pfedCasné splatnosti vSech Dluhopisti je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k
pred¢asnému splaceni vS§ech Dluhopist v souladu s témito Emisnimi podminkami.

V takovém piipadé Emitent splati prostfednictvim Administratora postupem podle ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek v den piedCasné splatnosti Dluhopist urCené podle tohoto ¢lanku (takovy den dale jen ,,Den
predcasné splatnosti*) Diskontované hodnoty vSech vydanych a dosud nesplacenych DIuhopist.

4.4 Predcasné splaceni ¢asti Diskontované hodnoty

Stanovi-li tyto Emisni podminky povinnost Emitenta pfedcasné splatit ¢ast Diskontované hodnoty v§ech
Dluhopist, ucini tak Eminent na zaklad¢é rozhodnuti fadné oznameného Vlastnikim Dluhopist v souladu s
11.1 téchto Emisnich podminek, a to vzdy a to vzdy k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni kalendainiho mésice,
ktery nastane po uplynuti alespoii 40 (tficeti) dnil od tohoto ozndmeni.
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Oznameni Emitenta o ptedCasné splatnosti ¢asti Dluhopisti je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k vyplaceni
casti Diskontované hodnoty kazdého Dluhopist, a to ve vysi odpovidajici poméru celkové castky, ve vztahu
ke kterému vznikla Emitentovi povinnosti pred¢asné splatit ¢ast Dluhopist, (j. Cistého vytézku z Predéasné
splatky Uvéru) a celkovému poétu viech vydanych a dosud nesplacenych Dluhopisii k okamziku vzniku této
povinnosti (,,Splatna ¢ast Diskontované hodnoty*), v souladu s témito Emisnimi podminkami.

V takovém piipadé Emitent splati prostiednictvim Administratora postupem podle ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek v den piedCasné splatnosti Dluhopisti urcené podle tohoto ¢lanku (takovy den dale jen ,,Den
castené predcasné splatnosti) Splatnou cast Diskontované hodnoty vSech vydanych a dosud
nesplacenych Dluhopist.

Jmenovitd hodnota kazdého DIluhopisu se v disledku oznameni o této predCasné splatnosti snizi v poméru
Splatné casti Diskontované hodnoty a Diskontované hodnoty, a to k Datu ex-Diskont (jak je definovan
v ¢lanku 7.3(b) téchto Emisnich podminek), pfi¢emz se zaokrouli dolil na tad cely sto korun.

Snizena jmenovita hodnota kazdého DIuhopisu se tedy vzdy vypocita jako:
Jmenovita hodnota*(1 — (Splatna ¢ast Diskontované hodnoty/Diskontovana hodnota))
pricemz vysledna castka se zaokrouhli dold na tad celych sto korun.

Emitent je povinen zajistit v Centralni evidenci vyznaceni nové (snizen¢) jmenovité hodnoty Dluhopist
k Datu ex-Diskont, tedy bezodkladné po ucinéni ozndmeni podle tohoto ¢lanku podat pfislusnou zadost
Centralnimu depozitari.

4.5 Pred¢asné splaceni Dluhopisii z rozhodnuti Vlastnika Dluhopist

Vlastnici Dluhopisii jsou opravnéni jednotlivé zadat pred¢asnou splatnost Dluhopisi pfede Dnem kone¢né
splatnosti vyluéné (i) v souladu s ¢lankem 4.6 téchto Emisnich podminek, nebo (ii) v souladu s ¢lankem
12.4(a) téchto Emisnich podminek. Vedle toho miize Schiize (jak je definovana v ¢lanku 12.1 téchto
Emisnich podminek) v souladu s ¢lankem 8 téchto Emisnich podminek rozhodnout o ptedcasné splatnosti
vSech Dluhopisii. V zadnych jinych ptfipadech nejsou Vlastnici Dluhopisti pfedcasné splaceni Dluhopist
pozadovat.

4.6 Put opce Vlastniki dluhopist

Kterykoliv Vlastnik Dluhopisii na zakladé svého uvazeni mize do 30 (tficeti) dni ode dne, co Emitent
oznamil Zménu kontroly podle ¢lanku 5.4 téchto Emisnich podminek pozadat v souladu s ¢lankem 11.2
téchto Emisnich podminek o pfedc¢asné splaceni ve vztahu k Dluhopistim, jejichZ je vlastnikem, a které od
toho okamziku nezcizi, ke Dni pfedCasné splatnosti (jak je definovano niZze) a Emitent je povinen
Diskontovanou hodnotu (zvySenou o jednordzovy mimoifadny vynos uréeny nize) splatit (,,Oznameni o
uplnéni put opce®).

Oznameni o uplatnéni put opce musi odpovidat pozadavkiim uvedenym v ¢lanku 12.4(b) téchto Emisnich
podminek. Oznameni o uplatnéni put opce mtze byt jednotlivym Vlastnikem DIuhopisti pisemné vzato zpét,
avSak jen ve vztahu k jeho Dluhopistiim a jen pokud takové odvolani je v souladu s ¢lankem 11.2 téchto
Emisnich podminek doruceno nejpozde€ji 3 (tfi) pracovni dny piedchazejici dni, kdy se pfislusné dluhy
Emitenta z Dluhopisi stavaji splatnymi.

Diskontovana hodnota ve vztahu k Dluhopisim, ohledné nichZz Vlastnik Dluhopisi pozadal o pred¢asné
splaceni, se stanou splatnou k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni kalendainiho mésice, ktery nastane po
uplynuti alespoii 30 (tficeti) dnil ode dne, ve kterém Vlastnik Dluhopisi doruc¢il Oznameni o uplnéni put
opce (,,Den predcasné splatnosti®); to neplati, pokud se Dluhopisy stanou v celé vysi nebo ¢asteéné splatné
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diive na zéaklad¢ téchto Emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich predpist (v takovém
pripadé¢ se postupuje podle prislusnych ustanoveni téchto Emisnich podminek nebo kogentnich ustanoveni
pravnich predpisi).

Diskontovand hodnota se vyhradné pro ucely piedCasného splaceni Dluhopist na zdkladé¢ Oznameni o
uplatnéni put opce ur¢i na zakladé Diskontni sazby snizené o 1 procentni bod (tedy ve vysi 5 %).
Jednorazovy mimotadny vynos bude predstavovat rozdil mezi Diskontovanou hodnotou ke Dni piedcasné
splatnosti uréenou na zaklad¢ standardni Diskontni sazby a Diskontovanou hodnotou ke Dni pred¢asné
splatnosti ur¢enou na zaklad¢ Diskontni sazby snizené o 1 procentni bod.

4.7 Nabyti vlastnich Dluhopist

Emitent je opravnén kdykoliv nabyvat do vlastnictvi Dluhopisy, a to jakymkoli zpiisobem a v ptipadé
uplatného nabyti za jakoukoli cenu.

4.8 Zanik vlastnich Dluhopist

Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem pifede Dnem kone¢né splatnosti nezanikaji, ledaze Emitent rozhodne
jinak. Emitent je na zakladé svého volného uvazeni opravnén rozhodnout, zda vlastni Dluhopisy bude drzet
ve svém majetku, zda je znovu proda, ¢i zda rozhodne o jejich zaniku. Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem
zanikaji Dnem konec¢né splatnosti, Dnem piedCasné splatnosti (pokud nastavd ve vztahu ke vSem
Dluhopistim) nebo dnem uréenym Emitentem, pokud Dni kone¢né splatnosti ptedchazi.

4.9 Vykon prav spojenych s vlastnimi Dluhopisy

Pro ucely ustanoveni téchto Emisnich podminek upravujicich schiizi Vlastniki Dluhopist se k Dluhopisiim
ve vlastnictvi Emitenta neptfihlizi. Je-li k Rozhodnému dni pro splaceni Diskontované hodnoty nebo
k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty Vlastnikem Dluhopistt Emitent, nevznikne Emitentovi
pravo na vyplatu Diskontované hodnoty, Splatné ¢asti Diskontované hodnoty nebo jmenovité hodnoty
takového Dluhopisu.

5. INFORMACNI POVINNOSTI
51  Ucetni zavérky
(a) Emitent ptedlozi Vlastnikiim DIuhopist zpiisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek:

(1) ihned jakmile bude k dispozici, avSak v kazdém ptipadé nejpozdéji do 30. 4. nasledujiciho
kalendarniho roku, svoji auditovanou ucetni zavérku vyhotovenou k poslednimu dni dané¢ho
ucetniho obdobi;

(i1) ihned, jakmile budou k dispozici, avsak v kazdém ptipadé nejpozdéji do 30. 9. daného
kalendaifniho roku svoji pololetni neauditovanou zpravu za prvni kalendaini pololeti.

(b) Povinnost Emitenta podle tohoto ¢lanku zahrnuje v kazdém ptipadé povinnost predlozit Gcetni
vykazy obsahujici rozvahy a vykazy ziskd a ztrat v plném rozsahu za prislusné obdobi, jejichz
spravnost, uplnost, pfesnost a pravdivost vcetné souladu téchto vykazl s relevantnimi ucetnimi
standardy, bude pisemné potvrzeno statutarnim organem Emitenta.
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5.2 Potvrzeni o pInéni

(a) Emitent ptedlozi Vlastnikiim Dluhopisii zpisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek
spolu s kazdou tcetni zavérkou ¢i pololetni zpravou Emitenta doru¢enym podle ¢lanku 5.1 téchto
Emisnich podminek potvrzeni o plnéni, které budou obsahovat:

(1) aktudlni informaci o stavu Projektu (jak je definovan v ¢lanku 6.3 téchto Emisnich
podminek);
(i1) aktualni informace o viech poskytnutych Uvérech (jak jsou definovany v ¢lanku 6.2 téchto

Emisnich podminek), zejména ohledné jejich nesplacené vyse, plnéni povinnosti ze strany
Sesterskych spole¢nosti, aktualni vysi Syndikovaného tvéru (jak je definovan v ¢lanku 6.3
téchto Emisnich podminek), aktudlni vy$i Seniorniho tvéru Parkside (jak je definovan v
clanku 6.3 téchto Emisnich podminek) a aktalni vySi Seniorniho uvéru Office (jak je
definovan v ¢lanku 6.4 téchto Emisnich podminek);

(i)  potvrzeni, ze nedoslo k poruSeni zadného ustanoveni téchto Emisnich podminek (vcetné
Piipadu neplnéni povinnosti ¢i zvlastnich povinnosti Emitenta podle ¢lanku 6 téchto

Emisnich podminek);

(iv) potvrzeni, zZe nenastala zadna skutecnost, na zaklad¢ které by byl Emitent povinen svolat

Schtzi.
(b) Kazdé Potvrzeni o plnéni bude podepsano statutarnim orgdnem Emitenta.
5.3 Informace o splaceni Syndikovaného avéru a Seniornich avéra Office a Parkside

Emitent je povinen Vlastniky Dluhopisu zptisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek do 15 dnu
informovat o Uplném splaceni Syndikovaného uvéru (jak je definovan v ¢lanku 6.3 téchto Emisnich
podminek) a o uplném splaceni Seniorniho uvéru Office a Seniorniho tvéru Parkside (jak je definovano
v ¢lanku 6.3 a 6.4 téchto Emisnich podminek), a tedy nasledné o aktivaci cash sweepu (povinném splaceni
vSech volnych finan¢nich prostfedki) podle Smlouvy o uvéru Parkside (jak je definovan v ¢lanku 6.3 téchto
Emisnich podminek) nebo Smlouvy o uvéru Office (jak je definovan v clanku 6.4 téchto Emisnich
podminek).

5.4 Informace o zméné kontroly

Emitent je povinen Vlastniky Dluhopisu zptisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek do 30 dnti
informovat, ze stavajici skutecni majitelé (kone¢né ovladajici osoby) Emitenta (tedy Peter Korbacka, Peter
Remenar, Pavel Pelikan, Juraj Kalman, Miroslav Fiilop, Michal Borgul'a) prestali ovladat vice nez 81 %
hlasovacich prav Emitenta (,,Zména kontroly*).

6. ZVLASTNI POVINNOSTI EMITENTA

6.1 Ugel financovani — Projekt

Emitent zamysli financovat uskute¢néni projektu London Parkside — tedy vystavbu reziden¢niho a
kancelatského projektu na pozemku €. 185 Park Street, London SE1 9DY, zapsaném v katastru nemovitosti

pod ¢islem TGL 101402 (,,Nemovitost) ze strany Sesterskych spolecnosti (,,Projekt™).

Emitent v souvislosti s realizaci Projektu:
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(a) prohlasuje, Ze Nemovitost je ve vyluném vlastnictvi Sesterské spoleCnosti Parkside a neni zatizena
zadnymi pravy tietich osob s vyjimkou prav ve prospéch Financujici banky (jak je definovana
v ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek);

(b) prohlasuje, Ze probiha proces ziskavani povoleni nezbytnych k realizaci Projektu;

(©) se zavazuje zajistit, Ze Projekt bude dokoncen (tj. bude dokoncena piestavba a bude vydéano
pravomocné povoleni k uzivani Nemovitosti za zamyslenym tcelem) nejpozdéji do 31. 12. 2022;

(d) v pfipade, ze celkové naklady Projektu presahnou castku 376.000.000 GBP (v¢etné urokovych
nakladll a dani) zajisti Emitent, ze ptipadny rozdil bude financovan z vlastnich zdroji Emitenta,
které Emitentovi poskytne Spole¢nik.

6.2  Pouiti vytéZku - poskytnuti Uvéra

Emitent se zavazuje poskytnout 100 % vytézku z emise Dluhopisii po uhrazeni nékladd emise formou tivéru
Sesterskym spole¢nostem, a to bud’ vyhradn& Sesterské spoleénosti Parkside (,,Uvér Parkside®) nebo také
Sesterské spolecnosti Office (,,ﬁvér Office”; Uvér Parkside a Uvér Office dale spole¢né ,,ﬁvéry“ nebo
kazdy z nich ,,Uvér®).

6.3 Smlouva o avéru Parkside

Emitent je povinen zajistit, ¢ Uvér Parkside bude poskytnut na zékladé smlouvy o Gvéru (,,Smlouva o
uvéru Parkside), kterd bude mit nasledujici parametry:

(a) Ugel: financovéni Projektu;
(b) Splatnost: 30 (tficet) dni piede Dnem koneéné splatnosti;

(©) Status: minimaln¢ pari passu s pohledavkami ze syndikovaného uvéru aranzovaného J&T Bankou
ze dne 25. 7. 2018, na zaklad& kterého J&T Banka a PoStova banka, a.s., ICO: 31 340 890, se
sidlem Dvotékovo nabrezie 4, Bratislava 811 02 (,,Financujici banky*), poskytly Sesterské
spolecnosti Parkside Givér ve vysi az 83.306.692 GBP splatny v roce 2024 (,,Syndikovany uvér®);

(d) Podfizenost: seniornimu zajisténému tvéru od londynské banky za tcelem financovani Projektu
(,,Seniorni uvér Parkside*);

(e) Zvlastni povinnosti: (i) cash sweep, tedy povinné splaceni vSech volnych finan¢nich prostiedki
s vyjimkou provoznich nakladd, a to vzdy ke konci kalendainiho mésice, pficemz tato povinnost
vznikne po uplném splaceni Seniorniho uvéru Parkside; (ii) bezodkladna informacni povinnost o
uplném splaceni Seniorniho Gvéru Parkside a Syndikovaného tvéru; (iii) zakaz zajisténi (s vyjimkou
Seniorniho uvéru Parkside a Syndikovaného uvéru);

() Omezeni distribuce: Sesterska spolecnost Parkside nerozhodne o vyplaté podilu na zisku nebo jinych
vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo jiné osoby;

(2) Pripady poruseni: (i) poruSeni zvlastni povinnosti (podle pism. e) vyse), (ii) dals§i poruSeni bézné pro
transakce tohoto typu.

Emitent neni opravnén Smlouvu o Gvéru Parkside ohledné zalezitosti uvedenych v tomto ¢lanku po jejim
uzavienim nikterak zmeénit.
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6.4 Smlouva o uvéru Office

Emitent je povinen zajistit, ze Uvér Sesterské spole¢nosti Office (,,Uvér Office®), pokud bude poskytnut,
bude poskytnut na zaklad¢ smlouvy o uvéru (,,Smlouva o uvéru Office”), kterd bude mit nasledujici
parametry:

(a) Ugel: financovani Projektu;
(b) Splatnost: 30 (tficet) dni pfede Dnem konecné splatnosti;

(©) Podtizenost: seniornimu zajisténému uvéru od londynské banky za i¢elem financovani Projektu
(,,Seniorni uvér Office®);

(d) Zvlastni povinnosti: (i) cash sweep, tedy povinné splaceni vSech volnych finan¢nich prostiedki
s vyjimkou provoznich nakladi, a to vzdy ke konci kalendainiho mésice, pficemz tato povinnost
vznikne po Gplném splaceni Seniorniho uveru Office; (ii) bezodkladna informacni povinnost o
uplném splaceni Seniorniho uvéru Office; (ii) zakaz zajisténi (s vyjimkou Seniorniho uvéru Office);

(e) Omezeni distribuce: Sesterska spole¢nost Office nerozhodne o vyplaté podilu na zisku nebo jinych
vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo jiné osoby;

) Ptipady poruseni: (i) poruseni zvlastni povinnosti (podle pism. d) vyse), (ii) dalsi poruseni bézné pro
transakce tohoto typu.

Emitent neni opravnén Smlouvu o uvéru Office ohledné zalezitosti uvedenych v tomto ¢lanku po jejim
uzavienim nikterak zménit.

6.5 Zakaz dispozic

Emitent se zavazuje zajistit, ze do splnéni vSech dluhli z Dluhopisti Sesterské spole¢nosti nezcizi zadnou
Nemovitost, ledaze Sesterské spole¢nosti Parkside bude povoleno podle podminek Seniorniho uvéru
Parkside nebo Sesterské spolecnosti Office bude povoleno podle podminek Seniorniho uvéru Office.

6.6 Zikaz zrizeni prav tietich osob

Emitent se zavazuje, ze do splnéni vSech svych dluhti z Dluhopist neziidi ani neumozni zfizeni Zadného
prava tieti osoby (vCetné zastavnich a zajistovacich prav) a zavazuje zajistit, Ze zadna Sesterska spole¢nost
neziidi ani neumozni ziizeni zadného prava tieti osoby (véetné zastavnich a zajistovacich prav) ke svému
majetku s vyjimku (a) zatizeni ve prospéch Financujici banky za ucelem zajisténi Syndikovaného uvéru, (b)
zatizeni ve prospéch Emitenta za u¢elem zajisténi Uvéru, (c) zatizeni majetku Sesterské spole¢nosti Parkside
za Uucelem zajisténi Seniorniho tvéru Parkside, (d) zatizeni majetku Sesterské spolecnosti Office za ucelem
zajisténi Seniorniho uvéru Office.

6.7 Zakaz dalSiho zadluZeni

Emitent se zavazuje zajistit, Ze s vyjimkou zadluzenosti vzniklé na zéklad¢ téchto Emisnich podminek,
Syndikovaného Gvéru nebo jeho refinancovani, Seniorniho uvéru Parkside, Seniorniho tvéru Office, Uvéru
Parkside a Uvéru Office do splnéni vSech dluhti z Dluhopisii:

(a) nevznikne zadna dal$i zadluzenost Emitenta, ledaze budou dané dluhy podfizeny vSem dluhim
z Dluhopist;

(b) nevznikne zadné dal$i zadluzenost Sesterské spolecnosti Parkside; ani
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(©) nevznikne zadna dalsi zadluZenost Sesterské spole¢nosti Office,

pricemz zadluzenosti se pro ti€ely Emisnich podminek rozumi veskeré dluhy ze smlouvy o Gvéru, smlouvy o
zapijcce, ze sménky nebo z dluhopisu a obdobnych troc¢enych dluht.

6.8 Zakaz distribuce

Emitent se zavazuje, Ze az do doby splnéni vSech svych dluhti z Dluhopisi nerozhodne o vyplaté podilu na
zisku nebo jinych vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo jiné osoby.

Emitent se zaroven zavazuje zajistit, ze (a) Sesterska spolecnost Parkside bude dodrZzovat omezeni distribuce
sjednané ve Smlouvé o uveéru Parkside a (b) Sesterska spolecnost Office bude dodrzovat omezeni distribuce
sjednané ve Smlouvé o uvéru Office.

6.9 Prijeti k obchodovani na regulovaném trhu

Emitent se zavazuje zajistit, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu nejpozdéji dne
30. 6.20109.

6.10  Dalsi povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, Ze do splnéni v§ech svych dluhti z Dluhopisi:

(a) veskeré transakce realizované se Sesterskymi spole¢nostmi budou sjednany za podminek béznych
v obchodnim styku; a

(b) neprovede a zajisti, ze z&dna Sesterskd spolecnost neprovede, jakoukoli pfeménu, ani se nebude
ucastnit jakékoli premény, €i jakékoli transakce obdobné povahy nebo ucinkii podle jakéhokoli
pravniho fadu, ani nenabude ucast v Zadné jiné spolecnosti ¢i pravnické osob¢, ani neproda, nevlozi
do zakladniho kapitalu jiné spolec¢nosti, jakymkoli zptisobem nepievede, nezastavi nebo neda do
najmu sviij obchodni zavod ani jeho cast.

7. PLATEBNi PODMINKY
7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii, Diskontovanou hodnotu a Splatnou Cast
Diskontované hodnoty v ¢eskych korunach. Tyto platby budou Emitentem vyplaceny Vlastnikiim Dluhopist
prostiednictvim Administratora (jak je definovan v ¢lanku 10.1 téchto Emisnich podminek) za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a jinymi pfislu§nymi pravnimi predpisy
Ceské republiky platnymi a u¢innymi v dobé& provedeni piisluiné platby a v souladu s nimi.

V piipadé, Ze dojde k nahrazeni ¢eské koruny ménou euro v souvislosti se vstupem Ceské republiky do
Evropské ménové unie, je Emitent bez ohledu na vyse uvedené opravnén ode dne vstupu Ceské republiky do
Evropské ménové unie vyplacet jakékoli penézité dluhy z jakychkoliv v té dobé nesplacenych Dluhopist v
méné euro. Castka piisluiné platby bude z ¢eskych korun na ménu euro piepoétena v souladu s obecné
zavaznymi nebo uznavanymi pravidly pro takovy prepocet.

Nahrazeni Ceské koruny ménou euro vyse uvedenym zplsobem a provadéni plateb v eurech nebude
povaZovano za poruseni povinnosti Emitenta podle téchto Emisnich podminek ani za zménu Emisnich
podminek vyzadujici souhlas Schize (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.1 téchto Emisnich
podminek).
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7.2 Den vyplaty

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti, Diskontované hodnoty nebo Splatné ¢asti Diskontované hodnoty
bude prostfednictvim Administratora provadéno k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy
takovy den podle smyslu dale také ,,Den konecné splatnosti, ,,Den ¢astecné predcasné splatnosti nebo
,,Den predcasné splatnosti‘ nebo kazdy z téchto dni také ,,Den vyplaty®). Pfipadne-li Den vyplaty na jiny
nez pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit predmétné ¢astky v nejblizsi nasledujici pracovni
den, aniz by byl povinen platit Girok nebo jakékoli jiné dodate¢né ¢astky za takovy ¢asovy odklad.

»pracovnim dnem* se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv kalendaini den (vyjma soboty
a nedéle), v némz jsou banky v Ceské republice b&Zné otevieny pro vefejnost a v némz se provadi
vypotadani mezibankovnich plateb v eskych korunach (piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera
by ¢eskou korunu nahradila).

7.3 Urdeni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
(a) Jmenovita hodnota

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisi (pfipadné snizenou v souladu
s ¢lankem 4.4 téchto Emisnich podminek), jsou osoby, které budou Vlastniky Dluhopisi ke konci
kalendafniho dne, ktery o 30 (tficet) dnil pfedchazi Dni konecné splatnosti (dale jen ,,Rozhodny den pro
splaceni jmenovité hodnoty“, kazd4 takova osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba“).

»Datem ex-jistina“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi den bezprostiedné nasledujici po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.

Pro ucely uréeni pfijemce jmenovité hodnoty DIluhopisti nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k
prevodim Dluhopist u¢inénym v kalendaini den, na ktery ptipada Datum ex-jistina, nebo kdykoli po tomto
dni. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptfedpistiim, mohou byt pfevody Dluhopisii pozastaveny
pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni jmenovit¢ hodnoty az do
ptislusn¢ho Dne vyplaty.

(b) Diskontovana hodnota a Splatna ¢ast Diskontované hodnoty

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati Diskontovanou hodnotu nebo Splatnou ¢ast Diskontované hodnoty,
jsou osoby, které¢ budou Vlastniky DIuhopist ke konci kalendafniho dne, ktery o 30 (tficet) dnd predchazi
Dni pfedcasné splatnosti nebo Dni ¢éastecné predCasné splatnosti (déle jen ,,Rozhodny den pro splaceni
Diskontované hodnoty“, kazda takova osoba déle také jen ,,Opravnéna osoba®).

»Datem ex-Diskont“ se pro tUcely téchto Emisnich podminek rozumi den bezprostfedné nasledujici po
Rozhodném dni pro splaceni Diskontované hodnoty.

Pro ucely urceni ptijemce Diskontované hodnoty nebo Splatné ¢asti Diskontované hodnoty nebudou Emitent
ani Administrator ptihlizet k pfevodim Dluhopisti u¢inénym v kalendaini den, na ktery pfipada Datum ex-
Diskont, nebo kdykoli po tomto dni. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisim, mohou byt
prevody Dluhopisti pozastaveny poc¢inaje dnem bezprostiedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni
Diskontované hodnoty az do pfislusného Dne vyplaty.

7.4 Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich Gcet vedeny u
banky v clenském staté Evropské Unie nebo jiném staté tvoficim Evropsky hospodatsky prostor podle
instrukce, kterou pfislusna Opravnéna osoba sdéli Administratorovi vérohodnym zptisobem nejpozdé&ji 5
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(pét) pracovnich dnti pfede Dnem vyplaty.

Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s ufedné ovérenym podpisem nebo podpisem
ovéfenym opravnénym pracovnikem Administratora), které bude obsahovat dostate¢nou informaci o
bankovnim uctu, na ktery ma byt platba provedena, umoziujici Administratorovi platbu provést; v piipadé
pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovefenou kopii ne starSi 6 (Sesti) mesict platného
vypisu z obchodniho rejstiiku a/nebo jiného obdobného registru, ve kterém je Oprdvnéna osoba registrovana,
pricemz soulad udajii v takovémto vypise s instrukei oveéti Administrator (takova instrukce spolu s vypisem z
obchodniho rejstitku (pokud relevantni) a ostatnimi pfipadné piislusSnymi ptilohami dale také jen
,Instrukce®).

Instrukce musi byt v obsahu a formé odpovidajici konkrétnim pozadavkim Administratora, pfiCemz
Administrator bude opravnén vyzadovat dostatecné uspokojivy ditkaz o tom, ze osoba, kterd Instrukci
podepsala, je opravnéna za Opravnénou osobu takovou Instrukci podepsat. Takovy ditkaz musi byt
Administratorovi dorucen taktéz nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnd pfede Dnem vyplaty. V tomto ohledu
bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) predlozeni plné moci v piipadé, ze za Opravnénou
osobu bude jednat zmocnénec, a (i1) dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.

Jakakoliv Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfisluSnou mezinarodni smlouvou o zamezeni
dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika vazana) uplatiiuje narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorugit
Administratorovi, spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucast aktualni doklad o svém danovém domicilu
jakoz i dalsi doklady, které si miize Administrator a ptislusné danové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své
opravnéni nebudou Emitent ani Administrator provéfovat spravnost a uplnost takovych Instrukci a neponese
zadnou odpoveédnost za Skodu ¢i jinou jmu zplsobenou prodlenim Opravnéné osoby s doru¢enim Instrukce,
jeji nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Paklize vySe uvedené doklady (zejména doklad o dannovém domicilu) nebudou Administratorovi doruceny ve
stanovené 1htté, bude Administrator postupovat, jako by mu doklady ptfedloZeny nebyly. Opravnéna osoba
mize tyto podklady dokladajici narok na uplatnéni nizsi srazkové dané dorucit nasledné a zadat Emitenta
prostfednictvim Administratora o refundaci srazkové dan¢. Emitent ma v takovém ptipadé pravo pozadovat
po Opravnéné osob¢ uhradu smluvni pokuty za nedodrZeni fadné lhity pro dodani dokladi dokladajicich
narok na uplatnéni nizsi srazkové dané.

V pfipad¢€ originala cizich vefejnych listin nebo Gfedniho ovéteni v ciziné si Administrator mize vyzadat
poskytnuti pfislusného vyssiho nebo dalsiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle
toho, co je relevantni). Administrator miize dale zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce
byly opatfeny tfednim ptekladem do ceského jazyka.

Pokud Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti podle tohoto ¢lanku, je Administratorovi doru¢ena v souladu s
timto ¢lankem a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkim tohoto ¢lanku, je povaZzovéana za fadnou.

Pokud neni v Instrukci vyslovné uvedeno jinak, plati Instrukce pouze pro nejblizsi Den vyplaty nasledujici
po jejim vystaveni. Aby Instrukce platila pro vSechny budouci platby tykajici se Dluhopisii, musi byt v ni
vyslovné uvedeno, Ze je uréena pro vSechny platby tykajici se Dluhopisi (tj. Diskontované hodnoty, Splatné
¢asti Diskontované hodnoty i jmenovité hodnoty). Opravnéna osoba muze pfipadné ud¢lit jinou Instrukci
(,,Zménova Instrukce*) nebo predchozi Instrukci odvolat.

Pfipadné odvolani Instrukce musi byt Administratorovi vérohodnym zpiisobem sdéleno pisemném oznameni
doru¢eném Administratorovi nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnti pfede Dnem vyplaty. Je-li soucasti Instrukce
plnd moc, na zéklad¢ niz mtze za Opravnénou osobu jednat zmocnénec, poklada se za platnou a G€innou az
do doruceni jejiho pisemného odvolani zmocnitelem Administratorovi (pfi¢emz pfredmétné odvolani bude
dostatecn¢ urcité specifikovat Instrukci, ke které se vztahuje).
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Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s DIuhopisy se povazuje za splnénou
fadné a vcas, pokud je prislusna castka poukazana Opravnéné osobé na zaklad¢ fadné Instrukce a pokud je
nejpozdéji v prislusny den splatnosti takové ¢astky (i) pfipsana na ucet banky takové Opravnéné osoby v
clearingovém centru Ceské narodni banky, jedna-li se o platbu v éeskych korunach, nebo (ii) odepsana z Giétu
Administratora, jedna-li se o platbu v jiné méné€ nez v eskych korunach.

Pokud kterdkoli Opravnénéd osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukei v souladu s timto ¢lankem,
pak se povinnost splatit Diskontovanou hodnotu, Splatnou ¢ast Diskontované hodnoty nebo jmenovitou
hodnotu Dluhopisu povazuje vici takové Opravnéné osobé za splnény fadné a vcas, pokud je pfislusna
castka poukazana Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku a pokud je nejpozdéji
do 10 (deseti) pracovnich dnii ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepsédna z uctu
Administratora, pficemz plati, ze takova Opravnéna osoba nemd narok na jakykoli trok ¢i doplatek za
casovy odklad.

Emitent ani Administrator nejsou odpovédni za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné ¢astky zpuisobené tim, ze
(i) Opravnéna osoba vcas nedodala fadnou Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo informace pozadované v
tomto ¢lanku, (ii) takova Instrukce, dokumenty nebo informace byly nelplné, nespravné nebo nepravdivé
nebo (iii) takové zpozdéni bylo zplsobeno okolnostmi, které nemohl Administrator ovlivnit, a Opravnéné
osobé v takovém piipadé nevznikd zaddny narok na jakykoli doplatek ¢i trok nebo jiny vynos za takto
zpusobeny casovy odklad ptislusné platby.

Emitent ani Administrator dale nejsou odpovédni za to, Ze platba je poslana na bankovni ucet uvedeny v
Instrukci, pokud Zménova Instrukce nebo odvolani Instrukce nebo odvolani plné moci v souvislosti s
Instrukei je doruc¢eno Administratorovi pozdéji nez 5 (pét) pracovnich dnd pied ptislusnym Dnem vyplaty.
7.5 Zména zpusobu a mista provadéni plateb

Emitent spole¢n¢ s Administratorem je opravnén rozhodnout o zméné zptisobu a mista provadéni vyplat za
predpokladu, Ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo z4jmt Vlastniki Dluhopisti. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikim Dluhopisti oznameno v souladu s ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek. Bude-li se takova
zména tykat postaveni nebo zajmi Vlastniki DIuhopist, bude o takové zméné rozhodovat Schtize.

8. PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADE NEPLNENI POVINNOSTI

8.1 Pravo Vlastnikii Dluhopisti v piipadé neplnéni povinnosti

Pokud nastane kterakoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda z takovych
skutecnosti déle jen ,,PFipad neplnéni povinnosti‘):

(a) Prodleni s platbami

Emitent je v prodleni s jakoukoliv platbou v souvislosti s Dluhopisy vice nez 10 (deset) pracovnich
dni; nebo

(b) Poruseni zvlastnich povinnosti Emitenta
Emitent porusi jakoukoliv povinnost uvedenou v ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek; nebo
(c) Poruseni ostatnich povinnosti Emitenta
Emitent porusi nebo nesplni jakoukoliv dalsi povinnost v souvislosti s Dluhopisy (véetné povinnosti

vyplyvajicich z téchto Emisnich podminek); nebo
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(d)

(e)

&)

(2

(h)

(1)

@)

(k)

Neplnéni ostatnich dluhd Skupiny (Cross-default)

Jakykoliv penézity dluh Emitenta nebo Sesterska spolecnost v celkové ¢astce prevysujici 10.000.000
K¢ (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné meén¢) nebude splacen v den své splatnosti a
zistane neuhrazen i po uplynuti pfipadné dodatecné stanovené doby k plnéni; nebo jakykoliv
takovyto dluh je prohlaSen splatnym pfed pilivodnim datem splatnosti jinak nez na zakladé
rozhodnuti dluznika nebo (za ptedpokladu, Zze nenastal piipad poruSeni povinnosti, jakkoliv
oznacCeny) na zaklad¢ rozhodnuti véfitele; nebo

Ukonceni podnikani Skupiny

Emitent nebo Sesterska spolecnost prestane podnikat nebo piestane-li byt opravnén k vykonavani
hlavniho pfedmétu své Cinnosti, tak je vykonavan ke dni vyhotoveni téchto Emisnich podminek;
nebo

Soudni a jina rozhodnuti vii¢i Skupiné

Emitent nebo Sesterska spole¢nost nesplni jakoukoliv soudem, rozhod¢im soudem nebo spravnim
organem pravomocn¢ uloZenou platebni povinnost, ktera jednotlivé nebo v souhrnu prevysuje ¢astku
10.000.000 K¢ (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné mén¢), a to ani ve lhité 30 (tficeti)
kalendainich dni od doruceni takovéhoto pravomocného rozhodnuti Emitentovi nebo Sesterské
spolecnosti, nebo v takové delsi lhite, kterd je uvedena v ptislusném rozhodnuti; nebo

Protipravnost

Povinnosti z Dluhopisti piestanou byt zcela nebo zcasti pravné vymahatelné nebo se dostanou do
rozporu s platnymi pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit kteroukoliv
svou vyznamnou povinnost z DIuhopist nebo jinou povinnost podle Emisnich podminek; nebo

Platebni neschopnost Skupiny

Emitent nebo Sesterskd spolecnost je v tipadku nebo poda navrh na vyhlaSeni konkurzu na sviij
majetek, povoleni restrukturalizace nebo poda podobny insolvencni navrh; ve vztahu k Emitentovi je
podan nikoliv zjevné bezdlivodny insolven¢ni navrh; nebo soud nebo jiny organ piislusné jurisdikce
vyhlasi na majetek Emitenta nebo Sesterskou spole¢nost konkurz, povoli restrukturalizaci nebo vyda
jiné podobné rozhodnuti; nebo takovyto insolvencni navrh nebo fizeni je soudem pozastaveno z toho
divodu, ze Emitentlv majetek nebo majetek nebo Sesterské spolecnosti nepostacuje na thradu
nakladu fizeni; nebo

ZruSeni a likvidace Skupiny

Bude vydano pravomocné rozhodnuti soudu nebo jiného ptislusného organu nebo piijato usneseni
valné hromady nebo jiného pfislusného organu Emitenta nebo Sesterské spolecnosti o zruSeni
s likvidaci nebo bez likvidace, véetné jakékoliv fuze, rozdéleni, zméné pravni formy nebo pievodu
jméni na spolecnika nebo k jakékoliv obdobné pfeméne; nebo

Ukony ze strany vétitelt

Emitent nebo Sesterskd spoleCnost nesplni tadné¢ a v€as povinnost ulozenou jakymkoliv
vykonatelnym rozhodnutim soudu, rozhod¢iho soudu, rozhodce, spravniho nebo jiného organu statni

moci; nebo

Vyftazeni z regulovaného trhu
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Poté, co byly Dluhopisy pfijaty k obchodovani Regulovaném trhu, dojde k podani zadosti o vyfazeni
Dluhopist z obchodovani na Regulovaném trhu nebo dojde k vyfazeni Dluhopisti z obchodovani na
Regulovaném trhu,

je Emitent povinen oznamit tuto skute¢nost Vlastnikim Dluhopisi postupem podle ¢lanku 11.1 téchto
Emisnich podminek, a to bez zbyte¢ného odkladu poté, co se o této skutecnosti dozveédel, a zdrovenn musi
radné svolat Schizi ve smyslu ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek za ucelem hlasovani o pfedcasném
splaceni Dluhopisii v Pfipad¢ neplnéni povinnosti.

Emitent je povinen svolat Schizi bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 15 (patnécti) dnli, od nastani
Ptipadu neplnéni povinnosti.

Pokud Schtize rozhodne o pfed¢asném splaceni DIuhopisti, vznika Emitentovi povinnost zaplatit kazdému
Vlastnikovi Dluhopisu Diskontovanou hodnotu ve vztahu k Dluhopistim, jejichz je vlastnikem, a které¢ od
toho okamziku nezcizi, a to ke Dni pfedCasné splatnosti (jak je definovano v clanku 8.2 téchto Emisnich
podminek) a Emitent je povinen Diskontovanou hodnotu v souladu s ¢lankem 8.2 téchto Emisnich podminek
splatit. Pokud Schiize nerozhodne o piedcasném splaceni Dluhopisti v Pfipadé neplnéni povinnosti, vznikaji
Vlastnikiim Dluhopist prava podle ¢lanku 12.4 téchto Emisnich podminek.

8.2 Splatnost pied¢asné splatnych Dluhopisi

Povinnost vyplatit Diskontovanou hodnotu ve vztahu k Dluhopisim v Pfipadé neplnéni povinnosti podle
¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek se stanou splatnou k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni kalendéainiho
mésice, ktery nastane po uplynuti alesponi 30 (tficeti) dnli ode dne, ve kterém Schiize rozhodla o pfedcasné
splatnosti Dluhopisti (,,Den pred¢asné splatnosti®); to neplati, pokud se Dluhopisy stanou splatné diive na
zaklad¢ téchto Emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich piedpistl (v takovém piipadé se
postupuje podle piislusnych ustanoveni téchto Emisnich podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich
predpist).

9. PROMLCEN{

Prava spojena s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt poprvé uplatnéna.
10.  OSOBY PODILEJICi SE NA VYDANI A SPLACENI DLUHOPISU

10.1  Zabezpeceni vyplat, vypocti a piijeti Dluhopist na regulovany trh

Emitent povétil J&T Banku, funkei platebniho zéastupce, tedy (i) vykonem sluzeb spojenych se splacenim
Dluhopist a dalSich souvisejicich sluzeb (,,Administrator®); a (ii) vykonem sluzeb tykajicich se vypocti
spojenych s Dluhopisy (,,Agent pro vypocty*); a (iii) vykonem sluzeb spocivajicich v uvedeni takovych
Dluhopisti na Regulovany trh, pokud Emitent k tomuto kroku rozhodne.

Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikim Dluhopist a
v souvislosti s nékterymi dal§imi administrativnimi tkony v souvislosti s Dluhopisy je upraven smlouvou
uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (,,Smlouva s Administratorem). Kopie Smlouvy s
Administratorem bude k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim Dluhopisti v bézné pracovni dob¢ od 9.00 do
16.00 hod. v Urcené provozovné. Vlastnikim Dluhopist se doporucuje, aby se seznamili se Smlouvou s
Administratorem, nebot’ je diilezitd mimo jiné i pro fakticky pribéh vyplat Vlastnikim Dluhopist.

Emitent a Administrator se mohou bez souhlasu Vlastnikti Dluhopisti dohodnout na (i) jakékoli zméné
kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s Administratorem, pokud jde vyluéné o zménu formalni, vedlejs$i nebo
technické povahy, je-1i provedena k opravé zfejmého omylu nebo je vyZzadovana platnou pravni upravou, a
(i1) jakékoli jiné zmeéné a vzdani se narokd z jakéhokoli poruseni Smlouvy s Administratorem, které podle

JTRE FIN.3 0,00/24 ZNENi EMISNiICH PODMINEK PROSPEKT
59



rozumného nazoru Emitenta a Administratora nezptisobi Vlastnikim Dluhopisti gjmu.
10.2  Urcena provozovna

Urcena provozovna a vyplatni misto Administratora (,,Ur€ena provozovna“) jsou na nasledujici adrese:
J & T BANKA, a.s., Pobrezni 297/14, 186 00 Praha 8.

10.3  Vztah Administratora k Vlastnikim Dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti Administratora jednd Administrator jako zastupce Emitenta a neni v
zadném pravnim vztahu s Vlastniky Dluhopisi.

10.4  Vztah Agenta pro vypoéty k Vlastnikim Dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypoCty jedna Agent pro vypocty jako zastupce Emitenta a
neni v zd&dném pravnim vztahu s Vlastniky DIuhopisa.

10.5 Zmény Administratora, Uréené provozovny a Agenta pro vypocty

Bez ohledu na jakékoliv jiné ujednani téchto Emisnich podminek si Emitent vyhrazuje pravo kdykoli
jmenovat jiného nebo dalsiho Administratora a/nebo Agenta pro vypoclty a/nebo urcit jinou nebo dalsi
Urcenou provozovnu za predpokladu, Ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo zajmi Vlastnikt
Dluhopisi. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmti Vlastniki Dluhopist, bude o takové zméné
rozhodovat Schiize.

Dojde-li ke zméné Administratora, Agenta pro vypocty nebo Uréené provozovny v souladu s vyse uvedenym
¢lankem, oznami Emitent Vlastnikim Dluhopisii jakoukoliv zménu Urcené provozovny, Administratora
a/nebo Agenta pro vypocty zpisobem uvedenym v ¢lanku 10.1 téchto Emisnich podminek a jakakoliv takova
zména nabude U¢innosti uplynutim lhity 15 (patnacti) kalendarnich dnti ode dne takového oznameni, pokud
v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum ucinnosti. V kazdém ptipadé vSak jakakoliv zména,
kterd by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendainich dnti pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv
castky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ti€innosti 30 (tficatym) dnem po takovém Dni vyplaty.

11.  OZNAMENI
11.1  Oznameni Vlastnikim Dluhopistu

Jakékoliv oznameni Vlastnikim Dluhopisti bude platné a uc¢inné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce na
internetové strance Emitenta www.jtre.sk, v sekci Dluhopisy. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich
pravnich predpisii €i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni nékterého z oznameni podle téchto Emisnich
podminek jiny zpasob, bude takové oznameni povazovano za platné uvefejnéné jeho uvetrejnénim
predepsanym pfisluSnym pravnim piedpisem. V piipadé, Ze bude nékteré oznameni uvefejiovano vice
zpusoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvefejnéni.

11.2  Oznameni Emitentovi

Jakékoli oznameni, které ma byt podle téchto Emisnich podminek doru¢eno doporu¢ené Emitentovi, bude
fadn¢ ucinéno, pokud bude doruc¢eno Emitentovi na adresu jeho sidla a zaroveit Administratorovi na adresu
Urc¢ené provozovny. Pro tucely tadného doruceni bude jakékoliv ozndmeni obsahovat oznaceni nazev
Dluhopistt JTRE FIN.3 0,00/24 a ISIN CZ0003520793.
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12.  SCHUZE VLASTNIKU DLUHOPISU

12.1  Pusobnost a svolani Schiize

(a) Piisobnost

Nestanovi-li pravni pfedpisy jinak, do pisobnosti schiize Vlastnikti Dluhopist (,,Schiize*) patii vyluéné:

(1) rozhodovani o zménach téchto Emisnich podminek (pokud se souhlas Schiize k takové zméné
vyzaduje s tim, Ze z&dnd zména Emisnich podminek neni mozna bez souhlasu Emitenta); a

(i1) rozhodovani o predcasné splatnosti podle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek.

Za ucelem vylouceni jakychkoliv pochybnosti zmény zasadni povahy uvedené v § 21 odst. 1 pism. b) az f)
Zakona o dluhopisech nejsou zménami zasadni povahy dle téchto Emisnich podminek a nepatii do
pusobnosti Schiize. Jedinou zménou zdsadni povahy dle téchto Emisnich podminek je navrh na zménu
Emisnich podminek.

(b) Svolani

Pravo Vlastnikti Dluhopist svolat Schiizi se v nejvyssim mozném rozsahu povoleném pravnimi predpisy
vylucuje, tj. Vlastnici Dluhopisti maji pravo svolat schiizi pouze, pokud tak stanovi kogentni ustanoveni
pravnich predpisi nebo tyto Emisni podminky.

Vlastnici Dluhopist vlastnici v souhrnu alesponn 10 % vSech vydanych Dluhopisti mohou svolat Schiizi
k rozhodnuti o ptedCasné splatnosti podle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek, pokud Emitent porusil svou
povinnost svolat Schiizi ve stanov¢ 1htte.

(c) Néklady na organizaci

Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud pfislusné pravni piedpisy nestanovi jinak.
Svolavatel, pokud jim je Vlastnik Dluhopist, je povinen nejpozdéji v den oznameni o svolani Schiize (viz
pism. (d) nize) (i) dorucit Emitentovi zadost o obstarani dokladu o poc¢tu vsech Dluhopist opraviiyjicich k
ucasti na jim svolavané Schtizi, tj. vypis z pfislusné evidence Dluhopist, a (ii) tam, kde to je relevantni,
uhradit zalohu na naklady Administratora souvisejici se Schiizi; fadné a v€asné doruceni (i) takové zadosti a
(i1) Ghrazeni zalohy na naklady, pokud bude vyzadovana, jsou pfedpokladem pro platné svolani Schiize.
Svolava-li Schiizi Vlastnik Dluhopisii nebo Vlastnici Dluhopisti, je Emitent povinen poskytnout k tomu
veskerou potfebnou sou¢innost. Naklady spojené s ucasti na Schiizi nese Vlastnik Dluhopisti.

(d) Oznameni o svolani Schiize a odvolani Schiize

Svolavatel oznami kondni Schiize zpisobem stanovenym v ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek, a to ve
lhaté nejméné 15 (patnact) kalendainich dnti pfede dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Vlastnik
Dluhopisti a nedohodne-li se svolavatel s Emitentem na oznameni o svolani Schiize zptisobem uvedenym
v ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek, je svolavatel povinen oznameni o svolani Schiize uvefejnit alespon
v jednom celostatné distribuovaném deniku, a to ve 1htité¢ nejméné 15 (patnact) kalendainich dnd prede dnem
konani Schtize; ve stejné 1hlt€ je svolavatel také povinen dorucit ozndmeni Emitentovi na adresu Urcené
provozovny.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon:

(1) udaje nutné k jednozna¢né identifikaci Emitenta,
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(i1) nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN,

(iiil)  misto, datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz mistem konani Schiize miize byt pouze misto v
Praze, datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem a hodina konani Schtize
nesmi byt diive nez v 11:00 hod.,

(iv) program jednani Schiize, véetné ptipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni
a véetn€ uplnych navrhil usneseni k jednotlivym bodim jednéani a

(v) den, ktery je Rozhodnym dnem pro ucast na schiizi.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, 1ze na této Schiizi rozhodnout jen
za Ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikd Dluhopist.

Odpadne-li divod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.
12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
(a) Rozhodny den pro ucast na schiizi

Schiize je opravnén se Gcastnit a hlasovat na ni osoba (takova osoba dale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti na
schiizi®), ktera bude Vlastnikem Dluhopist na konci 7. (sedmého) kalendainiho dne predchazejiciho konani
prislusné Schiize (,,Rozhodny den pro ucast na schiizi)

(b) Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schlizi ma pocet hlasti odpovidajici jejimu podilu na celkové jmenovité
hodnot¢ nesplacenych Dluhopist (podle stavu k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi). Rozhoduje-1i Schtize
o odvolani Spole¢ného zastupce (jak je definovan v ¢lanku 12.3(c) téchto Emisnich podminek), nemize
Spole¢ny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) vykonavat hlasovaci pravo spojené s
Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlast nutnych k tomu,
aby Schiize byla usnasenischopna.

(©) Ucast dalich osob na Schiizi

Emitent je vzdy povinen ucastnit se Schiize. Déle jsou opravnéni Gcastnit se Schlize i Spolecny zastupce (jak
je tento pojem definovan nize v ¢lanku 12.3(c) téchto Emisnich podminek), Administrator a hosté pfizvani
Emitentem.

12.3  Prubéh Schuize, rozhodovani Schuze
(a) Usnasenischopnost

Schtize je usnasenischopna, pokud se ji UcCastni Osoby opravnéné k ucCasti na schizi, které byly k
Rozhodnému dni pro cast na schiizi Vlastniky Dluhopist, jejichz souhrnnd jmenovita hodnota ptedstavuje
vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacenych Dluhopist.

Neni-li Schiize, ktera ma rozhodnout o zméné Emisnich podminek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li
to nadale potfebné, nahradni Schiizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnli ode dne, na ktery byla svolana
pivodni Schiize. Konani ndhradni Schlize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim
Dluhopist nejpozdéji do 15 (patnacti) dnil ode dne, na ktery byla svolana ptivodni Schiize. Nahradni Schiize
je schopna se usnaset bez ohledu na podminku uvedenou v piedchazejicim ¢lanku.
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Pied zahajenim Schtize je svolavatel povinen poskytnout za Gcelem kontroly iCasti na Schtizi informaci o
poctu vSech Dluhopisti opraviyjicich k ucasti na této Schiizi. Vlastni Dluhopisy ve vlastnictvi Emitenta k
Rozhodnému dni pro i¢ast na schiizi se pro ucely tohoto pism. (a) nezapocitavaji.

(b) Predseda Schiize

Schiizi svolané Emitentem predsedé pfedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem Dluhopist
nebo Vlastniky Dluhopist piedseda piedseda zvoleny prostou vétSinou hlasti ptitomnych Osob opravnénych
k ucasti na schizi, pficemz do zvoleni predsedy predseda Schiizi osoba urCena svolavatelem a volba
predsedy musi byt prvnim bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.
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(©) Spolecny zastupce

Schiize mize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zastupce a povetit jej
¢innostmi podle ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech (,,Spoleény zastupce®). Takového
Spolecného zédstupce mize Schiize odvolat stejnym zpiisobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym
Spolecnym zastupcem.

Spole¢ny zéastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikiim Dluhopist skutecnosti, které by
pro n€ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stet jejich zajmul se zajmem Spolecného zastupce, anebo
takovy stfet hrozi. Pred ustanovenim Spole¢ného zastupce do funkce Schiize v rozhodnuti rovnéz urci, jak se
postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu Spolecného zastupce se zajmy Vlastnikd Dluhopisi, anebo bude-li hrozit
takovy stiet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do funkce.

(d) Rozhodovani Schiize

Schiize o ptedloZzenych otazkach rozhoduje formou usneseni. Usneseni, jimz se (i) schvaluje zména
Emisnich podminek nebo (ii) ustavuje ¢i odvolava Spole¢ny zastupce, je zapotiebi souhlas alesponn 75 %
hlast pritomnych Osob opravnénych k u€asti na schiizi. K pfijeti ostatnich usneseni staci prosta vétsina hlast
pritomnych Osob opravnénych k ucasti na schiizi.

124  Néktera dalsi prava Vlastniki Dluhopist
(a) Ditsledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Jestlize (i) Schtize souhlasila se zménou Emisnich podminek, k jejiz zmén¢ se jeji souhlas vyzaduje, nebo (ii)
Schiize neschvalila pifedcasnou splatnost Dluhopisti podle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek, pak Osoba
opravnéna k ucasti na schuizi, ktera podle zapisu z této Schlize hlasovala na Schiizi proti navrhu usneseni
Schtize, pripadné hlasovala pro pred¢asnou splatnost Dluhopist, nebo se pfislusné Schiize nezucastnila
(.Zadatel), mize pozadovat splaceni Diskontované hodnoty ve vztahu k Dluhopistim, jichz byla
vlastnikem k Rozhodnému dni pro u€ast na schtizi a které od takového okamziku nezcizila.

Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dnii ode dne zpfistupnéni usneseni Schiize podle
¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek pisemnou Zadosti (,,Zadost™) uc¢inénou v souladu s ¢lankem 11.2
téchto Emisnich podminek, jinak zanika.

(b) Nalezitosti Zadosti o pied¢asné splaceni v diisledku rozhodnuti Schiize

Zadost o predGasné splaceni mize byt uéinéna v souladu s ¢lankem 11.2 t&chto Emisnich podminek. V
Zadosti je nutno uvést pocet kusti Dluhopisti, majetkové ¢islo uétu, o jejichZ splaceni je v souladu s timto
¢lankem 12.4 téchto Emisnich podminek Zadano. Zadost musi byt pisemna, podepsand osobami
opravnénymi jménem Zadatele jednat, pfi¢em? jejich podpisy musi byt Gfedné ovéfeny. Zadatel musi ve
stejné lhate dorucit Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro
provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek. Zadost miZe byt jednotlivym Vlastnikem
Dluhopist pisemné vzata zpé€t, avSak jen ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud takové odvolani je v
souladu s ¢lankem 11.2 téchto Emisnich podminek doruceno nejpozdéji v pracovni den bezprostfedné
predchazejici dni, kdy se ptislusné dluhy Emitenta z Dluhopist stavaji splatnymi.

(©) Pred¢asna splatnost Dluhopist v disledku rozhodnuti Schiize

Vzniklo-li podle ¢lanku 12.4(a) téchto Emisnich podminek Vlastnikovi Dluhopisu pravo pozadovat
predcasné splaceni Dluhopisu, pak je Emitent povinen splatit Diskontovanou hodnotu vSech Dluhopisi,
ohledné nichz Vlastnik Dluhopisti pozadal o pfedcasné splaceni, a to k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni
kalendainiho mésice, ktery nastane po uplynuti alesponn 30 (tficeti) dnli ode dne, ve kterém Vlastnik
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Dluhopisi pisemnou zadost v souladu s ¢lankem 12.4(a) (,,Den pred¢asné splatnosti).
12.5  Zapis z jednani

Svolavatel vypracuje zapis o Schiizi do 30 (tficeti) dnli ode dne jejiho konani. V zapise uvede zavéry Schiize,
zejména usneseni, ktera takova Schiize pfijala. Pokud je svolavatelem Schiize Vlastnik Dluhopisti nebo
Vlastnici Dluhopisti, pak musi byt zépis ze Schiize dorucen nejpozdé€ji ve lhaté 30 (tficeti) dnd ode dne
konani Schtize rovnéz Emitentovi. Emitent je povinen do 30 (tficeti) dnli ode dne konani Schtize zptistupnit
vsechna rozhodnuti Schiize, a to zptisobem, kterym zpfistupnil tyto Emisni podminky. Zapis ze Schize je
Emitent povinen uschovat do doby proml¢eni prav z Dluhopist. Zapis ze Schiize je k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikiim Dluhopist v bézné pracovni dob¢ v Urcené provozovng.

Pokud Schtize projednavala zménu Emisnich podminek, musi byt o ucasti na Schiizi a o rozhodnuti Schtize
pofizen notafsky zapis. Pokud Schiize se zménou Emisnich podminek souhlasila uvedou se v notarském
zapisu jména téch Vlastnikd Dluhopisi, ktefi hlasovali pro pfijeti ptislusSnych usneseni, popft. téch, ktefi
hlasovali pro pfed¢asnou splatnost, a pocty kustt Dluhopist, které kazdy z téchto Vlastnikti Dluhopisi mél ve
svém vlastnictvi k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi.

13. ZDANENI
13.1 Obecné

Nestanovi-li pravni predpis nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceska republika vazana, jinak, Emitent
neodpovidd za odvod jakychkoli dani ani mu neplyne povinnost zaplatit jakékoli dané v souvislosti
s Dluhopisy, zejména v disledku vlastnictvi, pievodu nebo vykonu prav z Dluhopisa.

Prijem z Dluhopistt vyplaceny fyzickym ¢i pravnickym osobam, ¢eskym ¢i zahraniénim danovym
residentiim anebo 1 nerezidentim, obecné podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi
splaceni Diskontované hodnoty nebo Splatné ¢asti Diskontované hodnoty). V pfipadé¢, Ze piijem podléha
srazkové dani, Emitent odpovida za srazku dané u zdroje. Bude-li vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav
vyplyvajicich z Dluhopisti podléhat jakékoli dani, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikovi Dluhopisu
zadné ¢astky jako nahradu v dusledku takovych dani.

13.2  Zdanéni v Ceské republice

Budoucim nabyvateliim Dluhopist se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daiovymi poradci o
datiovych a devizové pravnich disledcich koupé€, prodeje a drzeni Dluhopist a pfijimani plateb urokt z
Dluhopisti podle dafiovych a devizovych piedpisi platnych v Ceské republice a v zemich, jejichz jsou
rezidenty nebo danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopistit mohou
byt zdanény.

Nisledujici struéné shrnuti zdanovani Dluhopisti a devizové regulace v Ceské republice vychazi zejména ze
zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt, ve znéni pozdéjsich predpist, a souvisejicich pravnich piedpist
ucinnych k datu Emisnich podminek, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakond a dalSich pfedpist
uplatiiovaného Ceskymi spravnimi Gfady a jinymi statnimi organy a znamého Emitentovi k datu Emisnich
podminek.

V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny danové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopist pro
investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investi¢ni, podilové nebo
penzijni fondy).
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13.3  Urokovy p¥ijem

Urokovy piijem (tj. rozdil mezi Emitentem vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu, Diskontovanou
hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty a niz§i emisni cenou urenou na zakladé emisniho
kurzu pti vydani Dluhopisu) plynouci z Dluhopist fyzické osobé, kterd je Ceskym datiovym rezidentem
(nebo Ceské stalé provozovné fyzické osoby, kterd neni Ceskym dafiovym rezidentem), podléha srazkové
dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi vyplaté) ve vysi 15 % (pro rok 2018). Tento rezim zdanéni se
uplatni i na pfijem plynouci z piedCasného zpétného odkupu Dluhopisi Emitentem; misto Emitentem
vyplacené jmenovité hodnoty Dluhopisu se pouZije cena zpétného odkupu, tj. zdkladem dané bude rozdil
mezi cenou zpétného odkupu a emisnim kurzem pii vydani Dluhopisu. VySe uvedena srazka dan¢
predstavuje kone&né zdanéni iroku v Ceské republice.

Urokovy ptijem (tj. rozdil mezi Emitentem vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu, Diskontovanou
hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty a niz$i emisni cenou urenou na zakladé emisniho
kurzu pfi vydani Dluhopisu) plynouci z Dluhopisti pravnické osobé, ktera je ¢eskym danovym rezidentem
(nebo Ceské stalé provozovné pravnické osoby, kterd neni Ceskym danovym rezidentem), nepodléha
srazkové dani, nybrz tvoii soucast obecného zakladu dané pravnické osoby a podléha dani z piijmi
pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok 2018).

Urokovy piijem (tj. rozdil mezi Emitentem vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu, Diskontovanou
hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty a nizs$i emisni cenou urenou na zakladé emisniho
kurzu pii vydani Dluhopisu) vyplaceny fyzické nebo pravnické osobé, ktera neni Ceskym danovym
rezidentem a soucasné je daiovym rezidentem (i) jiného Clenského statu EU, (ii) dal$iho statu tvoficiho
Evropsky hospodaisky prostor, nebo (iii) tietiho statu, se kterym ma Ceské republika uzavienu platnou a
ucinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni, mezindrodni smlouvu nebo dohodu o vyméné
informaci v daflovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi, v€etné mnohostranné mezinarodni smlouvy
obsahujici ustanoveni o vyméné daniovych informaci v oblasti dani z pfijmu, podléha srazkové dani ve vysi
15 %, nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich ptipadech se
uplatni srazkova dai ve vysi 35 % (pro rok 2018). Tento rezim zdanéni se uplatni i na pfijem plynouci z
predc¢asného zpétného odkupu Dluhopisit Emitentem; misto Emitentem vyplacené jmenovité hodnoty
Dluhopisu se pouzije cena zpétného odkupu (tj. zékladem dané bude rozdil mezi cenou zpétného odkupu a
emisnim kurzem pfi vydani Dluhopisu).

Vyse uvedend srazka dan& predstavuje konené zdanéni troku v Ceské republice, ledaze se pifjemce
urokového priimu, ktery neni ceskym danovym rezidentem, rozhodne zahrnout ptijem do ¢eského datiového
priznani. V takovém piipad¢, se mu srazena dan zapocte na jeho celkovou danovou povinnost vztahujici se k
piijmim ze zdroji na uzemi Ceské republiky.

Shrnuti vySe ptedpoklada, ze ptijemce Groku je jeho skute¢nym vlastnikem a ze dany turok je podle danového
prava zemé, jejimz je piijemce uroku rezidentem, povazovan za jeho pfijem. Smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je pfijemce uroku rezidentem, miize zdanéni tiroku v Ceské
republice vyloucit nebo snizit sazbu dané. Narok na uplatnéni vyhodnéjsiho danového rezimu upraveného
prislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni je podminén doloZenim aktualniho potvrzeni o danovém
domicilu pfijemce uroku a pfipadné dalSich potfebnych dokumentd podle platné danové legislativy a
ustalené praxe. Platce urokd nebo platebni zprostfedkovatel mize po piijemci pozadovat poskytnuti udaji
potiebnych pro splnéni oznamovacich povinnosti podle zédkona ¢. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci
pfi spravé dani a o zméné dalsich souvisejicich zakond, ve znéni zakona ¢. 105/2016 Sb., jez shrnuje postupy
pfi automatické vyméné informaci pro danové ucely dle globalniho standardu CRS, postupy dle FATCA a
Smérnice Rady 2011/16/EU ve znéni smérnice Rady 2014/107/EU.
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Urcité kategorie poplatnikil (napf. nadace, Garan¢ni fond obchodnikti s cennymi papiry atd.) mohou mit pfi
splnénych stanovenych podminek narok na osvobozeni Grokovych pfijmi od dané z piijmt. Narok na toto
osvobozeni musi dolozit platci troku v dostatecném ptedstihu pied jeho vyplatou.

13.4 Prijem z prodeje

Ptijmy z prodeje DIluhopisii realizované fyzickou osobou, ktera je Ceskym dafiovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou daniového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice) se obecné zahrnuji do
bézného zakladu dan¢ z ptijmi fyzickych osob podléhajiciho sazb¢ dané ve vysi 15 % (pro rok 2018).

Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou zahrnuty do obchodniho majetku a doba mezi nabytim a prodejem
Dluhopist piesahla dobu 3 let, je pfijem z prodeje Dluhopisti osvobozen od dané z piijmi. Pokud uhrn
pfijmi z prodeje Dluhopisii, resp. veskerych cennych papirt, nepfesahne u fyzické osoby v jednom
kalendarnim roce ¢éastku 100.000 K¢, je tento pfijem osvobozen od dané i pifi nedodrzeni vyse uvedeného
ttiletého Casového testu.Pro daiiovy rezim ptedcasného zpétného odkupu Dluhopisti Emitentem viz ¢lanek0
téchto Emisnich podminek.

Pokud poplatnik dan¢ z prijmi fyzickych osob obdrzi piijem, ktery je od dané z piijmt fyzickych osob
osvobozen a je vyssi nez 5 000 000 K¢, je povinen oznamit spravci dané tuto skute¢nost do konce lhity pro
podani danového piizndni za zdanovaci obdobi, ve kterém piijem obdrzel. V oznameni poplatnik uvede
(i) vysi osvobozeného piijmu, (ii) popis okolnosti nabyti tohoto pfijmu, (iii) datum, kdy tento ptijem vznikl.
Pokud poplatnik nesplni svoji oznamovaci povinnost v zakonné lhiite, vystavuje se riziku pokuty az do vyse
15 % z ¢astky neoznameného ptijmu.

Piijmy z prodeje Dluhopisii realizované pravnickou osobou, ktera je Ceskym dafiovym rezidentem (nebo
stalou provozovnou dafiového nerezidenta — pravnické osoby umisténou v Ceské republice), se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho zdanéni pfisluSnou sazbou dané z pfijma pravnickych osob (19 % v
roce 2018). U zékladniho investi¢niho fondu je sazba 5 % v roce 2018; u fondu penzijni spolecnosti a
instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodatujici
fondy obdobné fondiim penzijniho pojisténi je sazba 0 % v roce 2018. Ztraty z prodeje jsou obecné danové
uznatelné.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované ¢eskym danovym nerezidentem (fyzickou i pravnickou osobou),
ktery je vSak rezidentem cClenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostou, které
plynou od ¢eského daniového rezidenta nebo od stalé provozovny ceského danového nerezidenta umisténé v
Ceské republice, predstavuji pifjem ze zdrojii na Gizemi Ceské republiky a jsou obecné predmétem zdanéni
obecnou sazbou dan¢ z ptijma (19 % u pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob v roce 2018), nestanovi-li
piislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento piijem
osvobozen od dané z prijmu fyzickych osob (viz vyse).

Pokud jsou Dluhopisy prodavany ¢eskym danovym nerezidentem, ktery soucasné neni danovym rezidentem
clenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodarského prostoru, nebo pokud piislusna smlouva o
zamezeni dvojiho zdan&ni uzaviena Ceskou republikou nestanovi jinak, je kupujici (Eesky dafiovy rezident)
obecné povinen srazit zajisténi dané ve vysi 1 % z pfijmu z prodeje Dluhopist. Toto zajisténi dané je
zapoditatelné na vyslednou dafiovou povinnost Geského danového nerezidenta v Ceské republice.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je prodavajici Vlastnik
dluhopisti rezidentem, mize zdanéni ziskdl z prodeje dluhopisti v Ceské republice véetn& zajisténi dan&
vyloucit. Néarok na uplatnéni dafiového rezimu upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mtize byt
podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, Ze ptislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na
prijemce platby skute¢né vztahuje.
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14. ROZHODNE PRAVO A ROZHODOVANI SPORU

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé pravnich predpisi Ceské republiky, zejména na zakladé zakona
&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni G¢inném do 4. 1. 2019 (viz Cl. II odst. 3 zikona &. 307/2018 Sb.), a
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich ptedpisii. Prava a povinnosti vyplyvajici z
Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

Jakékoli ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky Dluhopisii tykajicich se Dluhopisti, Emisnich
podminek nebo s nimi souvisejici budou rozhodovat obecné (statni) soudy Ceské Republiky, pfiCemz v
prvnim stupni bude mistné ptislusnym Méstsky soud v Praze.

Pro ptipadny piepocet na ¢eské koruny z jiné meény tam, kde je podle téchto Emisnich podminek relevantni
vyjadieni v ¢eskych korunach, se pouzije sménny kurz vyhladseny Ceskou nérodni bankou k danému dni.

15. JAZYKOVE VERZE

Tyto Emisni podminky mohou byt pfelozeny do anglictiny, pfipadné i do dalSich jazyki. V ptipadé rozporu
mezi riznymi jazykovymi verzemi, je rozhodujici verze Ceska.
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Ziakladni udaje o Emitentovi

Obchodni jméno:

Misto registrace, registra¢ni
cislo:

Vznik eminenta:

Doba trvani:

Zpiisob zaloZeni:
Pravni forma:

Pravni rad, podle kterého byl

Eminent zaloZen:

Sidlo:

Telefonni cislo:

Zakladni kapital:

Zakladatelska listina:

Predmét cinnosti:

Hlavni pravni predpisy, na
zakladé kterych Eminent
vykonava svou ¢innost

INFORMACE O EMITENTOVI

JTRE Financing 3, s.r.o.

Ceska republika, obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou C 304478, ICO: 076 35 362.

Emitent vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 13. 11. 2018.

Emitent byl zalozen na dobu neurcitou.

Emitent byl zalozen jako spolecnost s ru¢enim omezenym
zakladatelskou listinou ze dne 30. 10. 2018.

Spolecnost s ru¢enim omezenym.

Emitent byl zaloZen a existuje podle pravnich piedpisii Ceské
republiky.

Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8.

+420 221 710 111

Zakladni kapital ¢ini 10.000 K¢ a je splacen v plné vysi.

Emitent byl zaloZen zakladatelskou listinou dne 30. 10. 2018.

Emitent je jednotucelovou spole¢nosti (special purpose vehicle)
zalozenou za Gcelem ziskani financovani pro realizaci Projektu.

Emitent vykonava svou &innost v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky, zdkonem €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znénich
pozdé&jsich predpist, zédkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich

spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve
znénich pozdéjsich predpist, a zakonem €. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani, ve znénich pozdéjsich predpist.

Webova stranka www.jtre.sk

Opravnéni auditofi

Emitent vyhotovil auditovanou ucetni zavérku za obdobi k 31. 12. 2018. Auditorem Emitenta je spolecnost
FSG Finaudit, s.r.o0., se sidlem Ttida Svobody 645/2, 772 00 Olomouc, ICO: 61947407, zapsana v seznamu
vedeném Komorou auditort Ceské republiky s &islem auditorského opravnéni KACR 154 a zapsana
v obchodnim rejstiiku  vedenem Krajskym soudem v Ostravé, oddil C, vlozka 12983. Auditorem
odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Jakub Steinfeld, drzitel auditorského opravnéni Komory auditorti
Ceské republiky &islo 2014,

Rizikové faktory

Udaje o rizikovych faktorech ve vztahu k Emitentovi jsou uvedeny kapitole ,,Rizikové faktory* tohoto
Prospektu. V této kapitole jsou uvedeny i rizikové faktory vztahujici se k Sesterskym spolecnostem ci
Skupin¢ Emitenta, jez nepiimo ovliviiuji Emitenta.
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Historie Emitenta

Emitent je spoleCnosti noveé zalozenou (zalozeni v fijnu 2018 a vznik Emitenta v listopadu 2018) pro ucely
vydani Dluhopist. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nevykonava zadnou jinou podnikatelskou
¢innost, nez spravu své pohledavky z Uvéru Parkside (Syndikovaného tvéru).

Udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech Dluhopisti, kdy Dluhopisy byly
nabidnuty omezenému okruhu investorii za podminek, které nezalozily povinnost uvefejnit prospekt
v souladu s § 35 odst. 2 pism. b) ZPKT. Cisty celkovy vynos ve vysi 22 808 394 GBP byl jiz pouzit tim, Ze
Emitent poskytl Uvér Parkside (a to formou nabyti ¢asti prav a povinnosti (zejména prava na vraceni
poskytnutych penéznich prostredkil a zaplaceni troku) ze Syndikovaného uvéru od J&T Banky).

Emitent je jinak nové zaloZenou spoleCnosti, kterd se béhem své existence nikdy neocitla v platebni
neschopnosti, nevyvijela zadnou jinou ¢innost a neprevzala zadné dalsi dluhy. Emitent si proto neni védom
zadnych udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

Investice

Ke dni vyhotoveni Prospektu nebyly Emitentem uskutecnény, ani zadny organ Emitenta neschvalil (kromé
emise Dluhopisti), ani se Emitent nezavazal k Zddnym budoucim investicim (kromé poskytnuti dosavadniho
vytézku z emise Dluhopisti spolecnosti Parkside (nikoliv vSak spolecnosti Office) za tcelem financovani
Projektu, resp. nabyti prav a povinnosti vii¢i Sesterskym spole¢nostem ze Syndikovaného uvéru), které by
byly relevantni ve vztahu k posouzeni schopnosti Emitenta splatit svoje dluhy z Dluhopisi.

Piehled podnikani
Hlavni ¢innosti
Emitent

Emitent je ucelove zaloZena spole¢nost pro Gcely vydani Dluhopist. Hlavnim pfedmétem ¢innosti Emitenta
bude poskytovani penéznich prostiedkl ziskanych emisi Dluhopisti spolecnosti Parkside, pfipadné téz
spole¢nosti Office, formou Uvérd (tedy véetné nabyti prav a povinnosti viiéi Sesterskym spolenostem ze
Syndikovaného uvéru nebo jin¢ho financovani poskytnutého Sesterskym spole¢nostem tieti osobou).

Podle zapisu v obchodnim rejstiiku, Zivnostenského rejstiiku a zakladatelské listiny Emitenta tvofi predmét
jeho podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona. Ke dni
vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nevykonava zadnou podnikatelskou ¢innost.

Spolecnost Parkside

Spole¢nost Parkside byla zaloZzena za ucelem pofizeni pozemku ¢. 185, Park Street, London SE1 9DY,
zapsan¢ho v katastru nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402, nachéazejiciho se v blizkosti
sveétoznamé Galerie uméni Tate Modern a v tésné blizkosti feky Temze v Londyne s cilem vystavby
vicetuéelového komplexu budov, jez spole¢ne tvoii Projekt (pro vice informaci viz ¢ast ,,Projekt™ uvedenou
v podkapitole ,,Hlavni ¢innosti“ kapitoly ,,Pfedmét podnikani® tohoto Prospektu nize). Hlavni predmét
¢innosti spolecnosti Parkside vedle podilu na vlastni vystavbé tohoto komplexu, resp. vystavbé téch jeho
¢asti, kterych vystavbu nezabezpecuje spole¢nost Office — tj. prostort, které nemaji sluzit jako kancelarské
prostory, téZ predstavuje jejich nasledny (tj. po dokonceni) provoz a souvisejici sprava.
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Spolecnost Office

Spolecnost Office byla zalozend za ucelem vystavby kancelafské budovy komplexu tvoficiho predmeét
Projektu. Za timto ucelem spolecnost Office nabyla od spolecnosti Parkside ¢ast pozemku urcenou pro tuto
vystavbu. Hlavni pfedmét Cinnosti spole¢nosti Office je obdobny hlavnimu pfedmétu ¢innosti spole¢nosti
Parkside s tim rozdilem, Ze se spole¢nost Office ma podilet vyluéné na vystavbe, a po jejim dokonceni, na
provozu a sprave, té ¢asti komplexu, jez ma slouzit jako ¢ast administrativni (tj. jako kancelafské prostory).

Projekt

Spolecnosti Parkside a Office jsou vlastniky pozemki o celkové vymeie 4 961 m2, nachazejici se v mestské
casti South Bank v centralnim Londyné, jez je jednim z nejvice zivych, modernich a kulturnich méstskych
ctvrti v Londyné. Spole¢nosti Parkside a Office zamysly a pfipravuji na uvedenych pozemcich vystavbu tii
budov, které budou slouzit jako rezidencni, kancelaiské, obchodni a kulturni centrum, véetné gardzovych
stani, s celkovymi rozpoctovymi naklady pftiblizné¢ 393 mil. GBP, znichz k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu bylo jiz proinvestovano témer 118 mil. GBP. Celkové investicni naklady na tento Projekt jsou
rozpoctovany na ¢astku 304 mil. GBP.

Projekt je financovan z bankovnich uvért, které by meély byt castecné odkoupeny ¢i refinancovany
prostfednictvim Emitenta, zejména odkupem znich plynoucich prav a povinnosti (mimo jiné pradva na
splaceni jistiny a vyplaceni z nich plynoucich uroki Syndykovaného tuvér). Budouci naklady na vystavbu
budou financovany z bankovnich prosttedkti finan¢ni instituce sidlici v Londyné (seniorni financovani). Toto
bankovni financovani jiz bylo k datu vyhotoveni tohoto Prospektu piislusnou finan¢ni instutici schvaleno (v
rozsahu 240 mil. GBP) (nebylo vsak jesté poskytnuto).

Projekt bude obsahovat celkem 163 soukromych reziden¢nich apartmant o celkové rozloze 15117 m2,
administrativni (kancelafskou) ¢ast projektu o rozloze 6 029 m2, ktera bude tvofena modernimi kancelafemi
rozlozenymi do deviti nadzemnich podlazi, dale maloobchodni jednotky o rozloze 411 m2 a kulturnim
centrem o rozloze 1350 m2. Soucasti celého projektu bude i 46 podzemnich parkovacich mist se
zabezpecenou ostrahou. Cely projekt je navrzen ve specifickém stylu v modernim prostfedi, jez
koresponduje s kontextem této lokality coby kulturni ctvrti mésta Londyna.

K projektu bylo dne 12. 02. 2016 vydano stavebni povoleni, které nabylo pravni moce dne 5. 12. 2018.
V fijnu 2018 zacala demolice stavajich budov a nasledné¢ v kvétnu 2019 se zacalo s vlastni vystavbou
komplexu. Predpokladany termin dokonceni Projektu, resp. jejho kolaudace je planovana na 31. 12. 2022
Budovy k datu vyhotoveni tohoto Prospektu jesté¢ nejsou aktivné nabizeny zajemctim k prondjmu a/nebo
budoucimu prodeji. Tato faze realizace Projektu ma odstartovat v ¢ervnu 2019.

Emitent po datu schvaleni Prospektu neplanuje provadét koncepéni zmény ve vySe uvedeném zpusobu
realizace Projektu. Bude-li to v8ak vzhledem k probihajicim a budoucim jednanim s potencialnimi najemci,
resp. zajemci o koupi, nezbytné, mize ke zméné nékterych aspekt zptisobu realizace Projektu dojit. Muze
jit zejména o situace, kdy vyvstanou pozadavky na néjakou zménu usporadani ¢i vlastnictvi pozemku ¢i
jednotlivych objektd, ¢i nastanou k datu vyhotoveni Prospektu nepfedvidané okolnosti v procesu
vyjednavani podminek s konkrétnimi zajemci. V této souvislosti miize byt ovlivnén zejména uvedeny Casovy
harmonogram realizace Projektu.

Hlavni trhy
Emitent
Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Emitent jako takovy nesoutézi na zadném specifickém trhu.

Vzhledem k roli Emitenta nejsou jeho trzni podily relevantni, resp. Emitent zadné meéftitelné trzni podily
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nezaujima.
Sesterské spolecnosti (Parkside a Office)

Ob¢ Sesterské spolecnosti jsou noveé zalozené spolecnosti a tudiz jejich postaveni na trhu neni momentalné
relevantni, prozatim si zddné meftitelné postavené na trhu nevytvofily.

Ob¢ jsou soucasti skupiny, jez je ovladana Spolecnikem Emitenta. Skupina patii k lidriim na realitnim trhu,
kde vlastni a spravuje aktiva v hodnoté vice jako 1 mld. EUR.' Skupina zacala plisobit na realitnim trhu
v roce 1996 a v roce 2008 se stala samostatnou investi¢ni spole¢nosti plsobici pfedev§im na slovenském ale
i zahrani¢nim realitnim trhu (napf. Ceska republika, Mad’arsko, Vietnam, Velka Britanie a Rusko). Skupina
zastteSuje vSechny odvétvi developmentu, a to véetné pldnovéni, pfipravy, financovani, realizace a
spravovani diverzifikovaného portfolia aktiv. Projekty této skupiny zahrnuji kancelarské, rezidencni,
hotelové a i priimyslové projekty.

Organiza¢ni struktura
Pozice Emitenta ve Skupiné
Emitent nema zadnou kapitalovou Gcast v jakékoli jiné osobé.

Emitent ma jediného spolecnika, a to spole¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zaloZzena a
fidici se kyperskym pravem, se sidlem Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12,
Nikézia 1061, Kyperska republika, zapsand v registru vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu,
pramyslu a turistického ruchu, Oddéleni zapisi spolecnosti a oficidlniho zapisovatele a spravce Nikosie,
registracni ¢islo spolecnosti: HE 217553 (,,Spole¢nik®). Spole¢nik piimo vlastni 100% podil Emitenta.

Emitenta tedy pfimo ovlada a kontroluje Spole¢nik na ziklad¢ vlastnictvi 100% podilu na zakladnim
kapitalu Emitenta a 100% hlasovacich prav Emitenta.

Spolecnik je spole¢né ovladan témito osobami s nasledovnymi podily na jeho zadkladnim jméni a hlasovacich
pravech: Peter Korbacka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem Dvotakovo nabrezie 7571/8A, 811 02 Bratislava,
Slovenska republika), Peter Remenar (16,2%) (nar. 14. 1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03
Bratislava, Slovenska republika), Pavel Pelikan (16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatska 385/13, 900 25
Chorvatsky Grob, Slovenska republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem Karloveské rameno
3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenska republika), Miroslav Fiilop (16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivkova
572/6, 951 01 Nitrianske Hrn¢iarovce, Slovenska republika), Michal Borgul'a (16,2%) (nar. 3. 11. 1970)
(bytem Novozamocka 12/29, 949 05 Nitra, Slovenska republika).

Organizacni struktura skupiny
Do skupiny Emitenta patii k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nasledujici spole¢nosti: Spole¢nik, Emitent,
Sesterské spolecnosti a vS§echny ostatni spolecnosti ovladané pfimo ¢i neptimo Spole¢nikem (,,Skupina

Emitenta“).

Nize je uvedeny zjednoduseny organigram Skupiny Emitenta (procentni tidaje predstavuji vlastnicky podil i
podil na hlasovacich pravech):

! Zdroj: vlastni interni analyzy Emitenta.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

(CYP)
100%
0,1%
99,9%
J&T Real Estate Management, a. s. VEALIO LIMITED
100% 100%
JTRE fi ing 2
JTRE Financing, s.r.o. nancing 2,
J&T REAL ESTATE, a.s. 100% " S.r.o.
(FinCo SK) ]
(FinCo SK)
| J&T REAL ESTATE VOSTOK 99%
| o
JTRE Financing 3, 100%
" .r.o. (FinCo CZ,
| J&T Real Estate Private | 100% s:re. (Fino €Z)
Equity B.V.
100%
Ltd. i
« S:f"’ik': N 100%
[ 100% mite PARK SIDE LONDON LTD.
| CORPORATION
ili H 0, 0, 0,
| Danube Facility Services | 100% Kalos, s.r.o. 100% 100% | BELIXO
100% Esterian, a.s. |
| Park Side Offices Ltd | 100%
100% Klingerka office, s.r.o. |
50% WOALs.r.0.
100% River Park Base, s.r.o.
o
FUXTON, s. r. 0. 100% 100%
—°| Pribina house, s.r.o.
o o
KPRHT, s.r.o. 20 100% 100% Wayden, s.ro.
] 100%
KPRHT, s.r.0.21 | 100% GRAMEXO PLC
(cYp
o
KPRHT, s.r.0. 22 100%
o
KPRHT, s.r.0. 23 100%
100%
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o

100% Pribinova 19, s.r.o.
o

100% Landererova 12, s.r.o |
o

100% Zuckermandel byty, s. r. 0. |

| 99,98%

9

0.02% Bratislavské podhradie, s.r.o.

100%

100% |

KPRHT, s.r.0. 24

100% |

100%
—°| Prosek Energo s.r.o. |
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EUROVEA Hotel, s.r.o.

Interhouse Kosice, a.s.

100%
°—| Rustonka Development s.r.o

100%
°—| Rustonka Development Il s.r.o

Rustonka Court s.r.o
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Zavislost Emitenta na subjektech ze Skupiny

Emitent je =zavisly na své matefské spolecnosti — Spoleénikovi, coz vyplyvad z jejiho vlastnictvi
stoprocentniho podilu v Emitentovi.

Emitent byl zalozen vyhradn€ za G¢elem vydani Dluhopisti a nasledného poskytnuti ziskanych prostredkt
formou Uvéru, ptipadné Uvért Sesterskym spole¢nostem pro realizaci Projektu. Schopnost Emitenta splnit
dluhy tak bude vyznamné ovlivnéna schopnosti tivérovanych Sesterskych spolecnosti splnit své dluhy vici
Emitentovi, coz vytvari zavislost zdroji pi{jmi Emitenta na téchto uvérovanych Sesterskych spole¢nostech
a jejich ekonomickych vysledcich. Kromé vynost z poskytnutych Uvérti Sesterskym spoleénostem Emitent
nebude mit zadné jiné vynosy, které¢ by mohly slouzit k thradé dluhti z Dluhopist.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent kromé Uvéru Parkside neposkytl zadné dalsi uvéry, zaptjcky
ani nevydal zadné jiné investi¢ni nastroje, nez jsou Dluhopisy, které by zakladaly tivérovou angazovanost
Emitenta vici jakékoliv tieti osobé.

Ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly

Emitent si neni védom existence Zadnych mechanismti nebo ujednani, které by mohly vést ke zmeéné
kontroly nad Emitentem. Emitent nad ramec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepiijal
zadna zvlastni opatfeni, jejichz ti¢elem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Informace o trendech

Emitent prohlasuje, Ze od data jeho posledni ovéfené ucetni zavérky nedoslo k zadné podstatné negativni
zmeéng¢ jeho vyhlidek.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, naroky, dluhy nebo udalosti, které by s realnou
pravdépodobnosti mohly mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu.

Emitenta, prostfednictvim Sesterskych spole¢nosti, nepiimo ovliviiuji trendy tykajici se realitniho trhu
v Londyné. Obecné trendy realitniho trhu v Londyné jsou nésledujici:

Realitni trh v Londyné se dlouhodobé drzi na vysoké trovni. OvSem diky vysokym cendm bydleni,
pomalému ekonomickému rdstu a neustale projednavanému odchodu z Evropské unie, poptavka po
nemovitostech zaznamendvéa dlouhodobé klesajici tendenci v celé Velké Britdnii a tedy i v samotném
Londyné. I ptfes to patii Londyn dlouhodobé mezi nejdrazsi metropole na svété a laka stale nejvice
zahrani¢nich investic do nemovitosti. Nejsiln€jsi roli v pfilivu zahrani¢niho kapitalll tvoii asijsti investofi,
kteti se pfedevS§im zamétuji na kancelaisky segment, do kterého proudi zhruba 94 % kapitalu z asijsko-
tichomofskych zemi.?

I pfes snizeni cen nemovitosti (nejnizsi uroven za poslednich pét let) zplsobené predevSim politickym
chaosem, obavami z brexitu a v neposledni fad€ i zvySeni dan¢ z kupni ceny nemovitosti, se primérna cena
nemovitosti pohybuje velmi vysoko ve srovnani s ostatnimi staty v Evropé i ve svété.?

Prognozy a odhady zisku

Emitent nezvefejnil Zddnou prognédzu ani odhad zisku, a ani je v tomto Prospektu neuvadi.

2 Zdroj: Cushman&Wakefield: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2018/10/global-investment-in-real-estate
3 Zdroj: vlastni interni analyzy Emitenta.
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Spravni, Fidici a dozor¢i organy
Obecné

Emitent je spole¢nosti s ruéenim omezenym zaloZenou a existujici podle pravnich predpist Ceské republiky.
Statutdarnim organem FEmitenta jsou 2 (dva) jednatelé. Emitent nemé ziizenou dozor¢i radu, pficemz
povinnost ziidit dozor¢i radu ani jiny kontrolni organ Emitentovi ve smyslu platnych pravnich pfedpist
nevznika.

Clenové organii

Statutdrnim a fidicim organem Emitenta jsou 2 (dva) jednatelé. Kazdy z jednateld zastupuje spolecnost
samostatng. Jednatele jmenuje a odvolava valna hromada Emitenta.

Do ptisobnosti jednatelti patfi rozhodovani o vSech otdzkdch Emitenta, které nejsou podle zakladatelské
listiny Emitenta, pravnich pfedpisii nebo rozhodnuti valné hromady Emitenta vyhrazeny valné hromadé
Emitenta. Jednatelé zastupuji Emitenta jako jeho statutarni organ, vykonavaji usneseni valné hromady a plni
dalsi povinnosti podle zakona, zakladatelské listiny a usneseni valné hromady.

Jednateli Emitenta jsou Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikan. Prehled relevantnich udaji o jednatelich
Emitenta je uveden nize.

Ing. Peter Remenar

Funkce Jednatel

Den vzniku funkce 13. 11. 2018

Narozen 24.1. 1971

Bytem Heyrovského 4638/7, 041 03 Bratislava, Slovenské republika
Pracovni adresa Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceské republika

Peter Remenar absolvoval Narodohospodaiskou fakultu
Ekonomické univerzity v Bratislave.

Dosavadni zkuSenosti

V soucasné dob¢ pusobi ako finan¢ni feditel ve spole¢nosti J
& T REAL ESTATE, as., kde je zaroven mistopiredsedou
predstavenstva a také ¢lenem predstavenstva spoloc¢nosti J &
T Real Estate Management, a.s. . Plynule hovofi anglickym
jazykem.

Ing. Peter Remenar dale ptisobi ve statutarnich a dozorc¢ich organech téchto nasledujicich spolecnosti:

Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika), EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenska republika), Interhouse
Kosice, a.s. (Slovenska republika), J] & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE Financing,
s.r.0. (Slovenska republika), RECAR Slovensko a.s. (Slovenska republika).

Tyto ¢innosti povazuje Emitent ze svého pohledu za vyznamné; jiné Cinnosti pana Ing. Petera Remenara jiz
za vyznamne¢ nepovazuje.

Ing. Peter Remenar nevlastni zadné majetkové ucasti (v spolecnostech), které by Emitent povazoval pro
ucely tohoto Prospektu za vyznamné.
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Funkce Jednatel

Den vzniku funkce 13.11. 2018

Narozen 15.7. 1971

Bytem Karpatska 385/13, 900 25 Chorvatsky Grob, Slovenska
republika

Pracovni adresa Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

e AT Pavel Pelikan absolvoval Stavebni fakultu na Slovenské

technické univerzité v Bratislave.

V soucasné dobé pusobi jako vykonny feditel ve spolecnosti
J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven mistopiedsedou
predstavenstva a také je ¢lenem a predsedou predstavenstva
spolecnosti J & T Real Estate Management, a.s.

Ing. Pavel Pelikan dale pisobi ve statutarnich a dozorcich organech téchto nasledujicich spolecnosti:

Esterian, a.s. (Slovenska republika), J] & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE Financing,
s.r.0. (Slovenska republika), MARINELL s. r. o. (Slovenska republika).

Tyto ¢innosti povazuje Emitent ze svého pohledu za vyznamné; jiné Cinnosti pana Ing. Pavla Pelikana jiz za
vyznamné nepovazuje.

Ing. Pavel Pelikan nevlastni zadné majetkové ucasti (v spolecnostech), které by Emitent povazoval pro ucely
tohoto Prospektu za vyznamné.

Sti‘et zajmii na urovni spravnich, vidicich a dozorcich orgdnii

Emitent si neni védom zadného mozného stietu z4jml mezi povinnostmi jednateld ve vztahu k Emitentovi a
jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Postupy orgdnit a dodriovani principii spravy a fizeni spoleCnosti

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nema ziizeny zady kontrolni vybor, zejména neziidil vybor pro
audit.

Emitent dodrzuje veSkeré pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti, které stanovuji pravni predpisy Ceské
republiky. Emitent se pii svoji spravé a fizeni nefidi pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy
atizeni spoleCnosti. Spole¢nost nema povinnost zfizovat vybor pro audit ani takovy vybor dobrovolné
neziidila.

Finan¢ni udaje o aktivech, zavazcich, finanéni situaci, a zisku a ztratach
Historické financni udaje a pouZité finanéni standardy

Emitent byl zalozen dne 30. 10. 2018 a vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku Ceské republiky dne 13. 11.
2018. Emitent sestavil auditovanou fadnou ucetni zavérku ke dni 31. 12. 2018 v souladu s IFRS ve znéni
prijatém EU. Tato ucetni zavérka je k dispozici, spolu s pfislusnou zpravou auditora, na internetovych
strankach Emitenta. V souvislosti s ni, auditor ovétujici finanéni vykazy nevznesl zadné vyhrady ¢i varovani.
Emitent nesestavuje zddné konsolidované financni vykazy.
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Spolecnost Parkside byla zalozena dne 22. 6. 2018 a vznikla zapisem do rejstiiku obchodnich spole¢nosti
vedeném v Britskych panenskych ostrovech dne 22. 6. 2018. Spole¢nost Parkside sestavila neauditovanou
fadnou ucetni zaveérku ke dni 31. 12. 2018 v souladu s IFRS ve znéni pfijatém EU. Spolecnost Parkside
nesestavuje zadné konsolidované financ¢ni vykazy.

Spolecnost Office byla zalozena dne 19. 12. 2018 a vznikla zdpisem do rejstiiku obchodnich spolecnosti
Velké Britanie a Walesu dne 20. 12. 2018. Spole¢nost Parkside sestavila neauditovanou tc¢etni zavérku ke
dni 31. 12. 2018 v souladu s IFRS ve znéni ptijatém EU. Spolecnost Office nesestavuje zadné konsolidované
finan¢ni vykazy.

Vybrané financni udaje

Emitent

Vybrané finan¢ni tdaje uvadéné dale v textu jsou odvozeny z auditované fadné ucetni zavérky Emitenta
sestavené ke dni 31. 12. 2018 dle IFRS ve znéni pfijatém EU.

JTRE l;ﬁi:ﬁgé, SR k 31. }2. 2918 Emitent v roce 2017
(dle IFRS) (v tis. K¢) neexistoval
Dlouhodobd aktiva 53 056
z toho: financni ndstroje a jina financni aktiva 52921
z toho: odlozend danova pohledavka 135
Kréatkodoba aktiva 29 233
z toho: penize a penézni ekvivalenty 28317
z toho: pohledavky z obchodnich vztahii a jina aktiva 916
AKTIVA CELKEM 82 289
Vlastni kapital (565)

82 854

Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv

z toho: zavazky ovladana nebo oviadajici osoba

71302

z toho: financni ndstroje a financni zdvazky

11 164

z toho: zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

PASIVA CELKEM 82 289

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 13.11. 2018 -

JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018 Emitent v roce 2017

neexistoval

(dle IFRS) (v tis. K¢)

Vykonova spotteba — sluzby/material

Uprava hodnot pohledavek

Ostatni provozni vynosy

JTRE FIN.3 0,00/24 INFORMACE O EMITENTOVI PROSPEKT
71



z toho: Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

Ostatni provozni naklady

z toho: Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Urokové néklady

Kurzové zisky

Ostatni finan¢ni naklady

Zisk (ztrata) pred zdanénim

Dan z pfijmu - odlozena

Ostatni uplny vysledek za obdobi po zdanéni

PROVOZNI VYSLEDEK HOSPODARENI

FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI

VYSLEDEK HOSPODARENI ZA UCETNi OBDOBI

PREHLED O PENEZNYCH TOCICH 13.11. 2018 -
JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018
(dle IFRS) (v tis. K<)
Ucetni zisk nebo ztrata pred zdanénim (710)
Nezrealizované kurzoveé zisky ()
Precenéni derivati na realnou hodnotu =
Tvorba opravnych polozek 2z
Urokové naklady a tirokové vynosy =
Daii z pi{jmi za b&Znou ¢innost )
Provozni penézni toky pired zménami pracovniho kapitalu (1)
. ; - - ¢ 81 107
Piijmy z emise dluhopisu, bez transakénich poplatki
Poskytnutd zaloha na financni aktivum (2]
Vyplacené troky )
Piijaté uroky )
Zména stavu pohledavek z obchodnych vztahti a jinych aktiv (&)
Zmeéna stavu zavazkt z obchodnich vztaht a jinych zavazka LI
o p — 35T . 28 307
Penézni tok generovany z (pouzity v) provozni ¢innosti
28 307

Cisté zvySeni (snizeni) penéznich prosttedki a penéznich ekvivalentil
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STAV PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH 10
EKVIVALENTU NA POCATKU UCETNIHO OBDOBI
STAV PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH 28 317
EKVIVALENTU NA KONCI UCETNIHO OBDOBI

Emitent jiz vydal ¢ast Dluhopisti v souladu s emisnimi podminkami. Prostfedky z emise byly poskytnuty
jako zaloha za nabyti Casti prav a povinnosti ze Syndikovaného tvéru od J&T Banky ve vysi 22 808 394
GBP.

Emitent pro pfeklenuti ménového nesouladu mezi emitovanymi dluhopisy a financovanim Sesterskych
spoleCnosti (formou nabyti ¢asti prav a povinnosti ze Syndikovaného uvéru) uzaviel ménovy swap s J&T
Bankou. Emitent ocenil a k rozvahovému dni vykazala realnou hodnotu tohoto swapu jako zavazek. Emitent
nevykazuje derivat jako zajist'ovaci, veskeré pohyby realné hodnoty jsou zachyceny v uplném hospodarském
vysledku Emitenta, konkrétné v ¢asti vykazu zisku a ztraty.

Spolecnost Parkside

Vybrané financni udaje uvadéné dale v textu jsou odvozeny z neauditované fadné ucetni zavérky spolecnosti
Parkside sestavené ke dni 31. 12. 2018 dle IFRS ve znéni pfijatém EU.

Spolecnost Park Side
HOBYALEL k 31.12. 2018 London Ltd.

Park Side London Ltd.

tis GBP 2017
(dle IFRS) (v tis ) Vv roce

neexistovala

Dlouhodoby hmotny majetek 28 013
Obézné aktiva LS
Casové rozliseni aktiv L
AKTIVA CELKEM 138 449
Vlastni kapital =

. L . P 138 395
Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv

z toho: zavazky ovladana nebo oviadajici osoba v
PASIVA CELKEM BHIaS

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 22.6.2018 - P L G
Park Side London Ltd. 31.12.2018 v roce 2017‘
(dle IFRS) (v tis GBP) .
‘ neexistovala

Trzby za prodej vyrobku a sluzeb
Vykonova spotieba — sluzby/material ;
Odpisy dlouhodobého majetku a pohledavek v
Ostatni provozni vynosy =
z toho: Trzby z prodaného dlouhodobého majetku v
Ostatni provozni naklady (79)
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z toho: Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

PROVOZNI VYSLEDEK HOSPODAREN{ 89
FINANCNi VYSLEDEK HOSPODAREN{ 2)
Dan z pfijmu za béznou ¢innost (33)
VYSLEDEK HOSPODARENi ZA UCETNI OBDOBI 54
PREHLED O PENEZNYCH TOCIiCH 22.6.2018 - Spolecnost Parkside
Park Side London Ltd. 31.12.2018 v roce 2017
(dle IFRS) (v tis GBP) neexistovala

Stav penéZnych prosti‘edkii a penéZnych ekvivalenti na zacatku
tucetniho obdobi
Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim =
Upravy 0 nepenézni operace
Dan z prijmu =
Zmeéna stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu (83953)
Vyplacené uroky s vyjimkou uroku zahrnovanych do ocenéni
dlouhodobého majetku
Prijaté troky e

Zména stavu obchodnich pohledavek (@ 252
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti ()
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv s O
Prijmy z prodeje stalych aktiv
Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti @)
Dopady zmén dlouhodobych, popt. kratkodobych zavazkt (L7 S
Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky a pe
ekvivalenty
Cisty penéZni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti sy L)
Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedki 2U0
Stav penéZnych prostiedka a penéznych ekvivalenti na konci 210
obdobi

Spolecnost v roce 2018 podepsala Smlouvu o syndikovaném uvéru s J&T Bankou, a.s., Smlouvu o avéru
s J&T Private Investments II B.V. a také Smlouvu o uvéru s J&T Mezzanine, a.s. za u¢elem financovani
koupé pozemku v Londyne a vystavby rezidenéniho a kancelafského projektu. V fijnu 2018 doslo
k refinancovani uvéru od J&T Private Investments II B.V. uvérem ziskanym od J&T Mezzanine, a.s.
V poslednim kvartalu roku 2018 zacala spole¢nost s demolici budovy nachazejici se na pozemku a také s
pripravnymi pracemi na vystavbé projektu.
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Spolecnost Office

Vybrané financni udaje uvadéné dale v textu jsou odvozeny z neauditované fadné ucetni zavérky spolecnosti

Office sestavené ke dni 31. 12. 2018 dle IFRS ve znéni pfijatém EU.

ROZVAHA
Park Side Offices Ltd.

k 31.12. 2018

(dle IFRS) (vGBP)

Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost Office
v roce 2017
neexistovala

PASIVA CELKEM

Pohledavky 1
Casové rozliseni aktiv
AKTIVA CELKEM 1
Vlastni kapital 1
Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv
z toho: zavazky ovladana nebo ovladajici osoba
1

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 20.12.2018 -
Park Side Offices Ltd. 31.12.2018
(dle IFRS) (v GBP)

Trzby za prodej vyrobku a sluzeb

Spole¢nost Office
v roce 2017
neexistovala

Vykonova spotteba — sluzby/material

Odpisy dlouhodobého majetku a pohledavek

Ostatni provozni vynosy

z toho: Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

Ostatni provozni naklady

z toho: Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

PROVOZNI VYSLEDEK HOSPODARENI

FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI|

Dan z pfijmu za béznou ¢innost

VYSLEDEK HOSPODAREN] ZA UCETNI OBDOBI

PREHLED O PENEZNYCH TOCICH 20.12.2018 -
Park Side Offices Ltd. 31.12.2018

(dle TFRS) (v GBP)
Stav penéZnych prosti‘edkii a penéZnych ekvivalenti na zacatku

Spole¢nost Office
v roce 2017
neexistovala

ucetniho obdobi
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Ucetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim

Upravy o nepenézni operace

Zména stavu nepen¢znich slozek pracovniho kapitalu

Vyplacené turoky s vyjimkou urokti zahrnovanych do ocenéni
dlouhodobého majetku

Ptijaté uroky

Zaplacena dan z prijmu a za domérky dané za minuld obdobi

Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti

Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv

Piijmy z prodeje stalych aktiv

Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti

Dopady zmén dlouhodobych, popt. kratkodobych zavazkt

Dopady zmén vlastniho kapitdlu na penézni prosttedky a pe
ekvivalenty

Cisty penéZni tok vztahujici se k finan¢ni ¢innosti

Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostiedkt

Stav penéZnych prostiedka a penéznych ekvivalenti na konci obdd

Spolecnost Office byla zalozena aZz ke konci roku 2018, a tudiz Zadné Cinnosti (transakce) v tomto roce
nebyly vyznamné.

Soudni, spravni a arbitraZni iizeni

Emitent nikdy nebyl G¢astnikem zadného soudniho sporu, spravniho nebo rozhod¢iho fizeni, které by mohlo
mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta, a ani si neni védom toho, Ze by
takovéto fizeni hrozilo.

Vyznamna zména financéni nebo obchodni situace Emitenta

V obdobi od vzniku Emitenta do dne vyhotoveni tohoto Prospektu doslo upsani a vydani cca 61,7 % vSech
Dluhopisii, pfi¢emz &isty celkovy vynos ve vysi 22 808 394 GBP byl jiz pouzit na Uvér Parkside, a to
formou koupé odpovidajici ¢asti pohledavky za Syndikovaného tvéru od J&T Banky. Jinak v této dobé ani
v obdobi od data posledni ovéfené ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni Prospektu nedoslo k Zadné
zmén€ (negativni ani pozitivni) ve finan¢ni nebo obchodni situaci Emitenta, kterd by méla vyznamny
neptiznivy dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, pen€zni toky nebo celkové
vyhlidky Emitenta.

Vyznamné smlouvy

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nema Emitent uzavienou zZadnou vyznamnou smlouvu. Pfedpoklada se,
7e Emitent uzavie se spolecnosti Parkside, pfipadné téZ se spolecnosti Office, smlouvu o Uvéru, ve které se
zavaze poskytnout spole¢nosti Parkside, ptipadné téZ spole¢nosti Office, finan¢ni ¢astku ve vysi odpovidajici
zbyvajicimu Cistému vynosu z emise Dluhopisii formou turoCenych uvérti, nebo uzavie smlouvu
s poskytovateli Syndikovaného uvéru na zakladé které budou na Emitenta pfevedena nckterd prava a

JTRE FIN.3 0,00/24 INFORMACE O EMITENTOVI PROSPEKT
82



povinnosti z tohoto uvéru (zejména pravo na splaceni jistiny a troku). Neptedpoklada se, ze Emitent uzavie
jiné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku Emitenta, ktery by byl z hlediska schopnosti Emitenta
plnit dluhy vii¢i Vlastnikim dluhopist podstatny.

Informace treti strany a prohlaseni znalci

V tomto Prospektu nebyly pouzity prohldSeni ptipisované urcité osobé jako znalci, kromé prohlaseni osoby
vykonavajici audit finan¢nich vykazii Emitenta. Emitent si neni védom existence jakéhokoli podstatného
zajmu auditora tykajiciho se Emitenta; v souvislosti s timto prohlaSenim Emitent zvazil predev§im mozné
vlastnictvi cennych papir vydanych Emitentem ze strany auditora Emitenta, moZznou pifedchozi ucast
auditora Emitenta ve statutarnich organech Emitenta, mozny pracovni ¢i obdobny pomér auditora Emitenta u
Emitenta ¢i mozné propojeni auditorti Emitenta s jinymi osobami ziicastnénymi na emisi Dluhopist.

Veskeré informace od tfetich stran obsazené v tomto Prospektu byly piesné reprodukovany a podle
védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych touto tfeti stranou,
nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvuli kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo
zavadgjici.

Dokumenty k nahlédnuti
V pracovnich dnech v dobé od 9.00 do 16.00 hod., po dobu platnosti tohoto Prospektu, 1ze nahlédnout v sidle

Emitenta na adrese Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceské republika do nasledujicich dokument
(nebo jejich kopif):

(a) zakladatelska listina Emitenta;

(b) auditorem ovéfena tcetni zaveérka Emitenta za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2018;

() auditorem neovétena ucetni zaveérka spolecnosti Parkside za ti€etni obdobi koncici 31. 12. 2018;
(d) auditorem neovétena ucetni zaverka spolecnosti Office za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2018;
(e) smlouva o umisténi Dluhopisti (uzaviena s Manazerem);

® smlouva s administratorem (uzaviena s ManaZerem).

Po dobu své platnosti bude tento Prospekt dale uvefejnén na internetovych strankéch ,,www jtre.sk*, v sekci
oznacené jako ,,Dlhopisy“.

Upozornéni

Pfi uvadéni informaci pochazejicich z internich odhadti a analyz Emitent vynalozil veskerou pfimétenou
péci, avSak presnost takovychto informaci Emitent nemuize zaruéit. Jakékoliv predpoklady a vyhledy,
tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finan¢ni situace, okruhu jeho podnikatelské ¢innosti nebo
postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaSeni nebo zavazny slib Emitenta, tykajici se budoucich udalosti
nebo vysledkl vzhledem k tomu, Ze tyto budouci udalosti a vysledky zavisi na okolnostech a udélostech,
které Emitent nemtize uplné nebo zEasti ovlivnit. Investofi, kteti maji zajem o koupi Dluhopisti, by méli
provést vlastni analyzu jakychkoliv vyvojovych trendii nebo vyhledli uvedenych v tomto Prospektu a svoje
investi¢ni rozhodnuti zalozit na vysledcich takovychto samostatnych analyz.

JTRE FIN.3 0,00/24 INFORMACE O EMITENTOVI PROSPEKT
83



INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Informace Dokument Strana nebo ¢ast
JTRE http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 1-26
Financing 3, | 04/JTRE%20Financing%203%2C%?20s.r.
Radnd ovéfena udetni | s.r.o. ucetni | 0.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1
zaverka Emitenta | zaveérka za | %20uz%C3%A 1vierka%2031.12.2018 0
sestavena ke dni 31. 12. | obdobi od 13. | .pdf
2018 listopadu 2018
do 31. prosince
2018
JTRE http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 27-29
Financing 3, | 04/JTRE%20Financing%203%2C%?20s.r.
Vyrok auditora kucetni | s.r.o.  ucetni | 0.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A 1
zaveérce Emitenta za ucetni | zaverka za | %20uz%C3%A 1vierka%2031.12.2018 0
obdobi koncici 31. 12. | obdobi od 13. | .pdf
2018 listopadu 2018
do 31. prosince
2018
Park Side | http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 1-8
Radnd neovéfena ucetni | London a Park | 04/Park%20Side%20London%20a%20Pa
zaverka spolecnosti | Side  Offices | rk%20Side%200ffices%20Ltd%20%E2
Parkside sestavena ke dni | Ltd — ucetni | %80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%
31.12. 2018 zaverky C3%A9%202%C3%A 1vierky%20k%203
k 31.12.2018 1.12.2018.pdf
Park Side | http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 9-15
Radna neovéfena wdetni | London a Park | 04/Park%20Side%20London%20a%20Pa
zaveérka spolecnosti Office | Side  Offices | 1k%20Side%200ffices%20Ltd%20%E2
sestavena ke dni 31. 12. | Ltd — ucetni | %80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%
2018 zaveérky C3%A9%202%C3%A 1 vierky%20k%203
k 31.12.2018 1.12.2018.pdf

Dokumenty vztahujici se k Emitentovi, spolecnosti Parkside a spolecnosti Office uvedené ve vySe uvedené
tabulce lze nalézt na internetovych strankach ,,www.jtre.sk*, v ¢asti oznacené jako ,,Dlhopisy*, a jsou rovnéz
ptimo piistupné pod piislusnymi odkazy nachazejicimi se vyse.
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http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf

ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE

Budoucim nabyvatelim Dluhopisti se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daftiovymi poradci o
danovych a devizové pravnich dusledcich koupé, prodeje a drzeni Dluhopisti a piijimani plateb trokt
z Dluhopisti podle danovych a devizovych piedpisii platnych v Ceské republice, Slovenské republice a v
zemich, jejichz jsou rezidenty nebo daniovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje
Dluhopistt mohou byt zdanény.

Nasledujici struéné shrnuti zdaniovani Dluhopisti a devizové regulace vychéazi zejména ze zikona ¢.
586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozdgjsich piedpisi (v Ceské republice) a slovenského zakona &.
595/2003 Z. z. o dani z prijmov, ve znéni pozdé&jSich piedpist (ve Slovenské republice), a souvisejicich
pravnich ptedpisti uc¢innych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonti
a dalSich ptedpist uplatiiovaného ¢eskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi organy a znamého Emitentovi
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené nize se mohou menit v zavislosti na
zménach v pfislusnych pravnich ptedpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto
pravnich ptedpist, ktery mize byt po tomto datu uplatiiovan. Toto shrnuti netesi ptipadné specifické dopady
konkrétnich smluv o zamezeni dvojimu zdanéni, které mohou byt pfipadné aplikovatelné u nékterych
nabyvateltt Dluhopisti. Nize uvedené informace nepiedstavuji vycerpavajici popis moznych danovych a
devizovych dopadi souvisejicich s rozhodnutim koupit, drzet ¢i prodat Dluhopisy.

V piipadé zmény piislusnych pravnich predpisii nebo jejich vykladi v oblasti zdafiovani Dluhopisti oproti
rezimu uvedenému nize, bude Emitent postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na
zaklad€ zmény pravnich predpisti nebo jejich vykladl povinen provést srazky nebo odvody dané€ z ptijmt z
Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvoda wvuci
vlastnikim Dluhopist povinnost doplacet jakékoli dodatecné ¢astky jako nahradu za takto provedené srazky
¢i odvody. V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny daniové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem
Dluhopisti pro investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investicni,
podilové nebo penzijni fondy).

Zdanéni v Ceské republice
Urokovy piijem

Urok vyplaceny fyzické osobé, ktera je Geskym dafiovym rezidentem (nebo &eské stalé provozovné fyzické
osoby, ktera neni ceskym danovym rezidentem), podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi
vyplaté) ve vysi 15 % (pro rok 2019).

Urok vyplaceny fyzické osobé, kterd neni Geskym dafiovym rezidentem a souc¢asné je danovym rezidentem
(1) jiného clenského statu Evropské unie (,,EU*), (ii) dal§iho statu tvoficiho Evropsky hospodatsky prostor,
nebo (iii) tietiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni, mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v daiiovych zalezitostech
pro oblast dani z pfijmi, vcetné mnohostranné mezindrodni smlouvy obsahujici ustanoveni o vyméné
danovych informaci v oblasti dani z pfijmi, podléha srazkové dani ve vysSi 15 %, nestanovi-li pfislusna
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich pfipadech se uplatni srazkova dan ve vysi 35
% (pro rok 2019).

Urok vyplaceny pravnické osobé&, kterd je Ceskym datiovym rezidentem (nebo &eské stalé provozovné
pravnické osoby, ktera neni Ceskym daniovym rezidentem), nepodléhd srazkové dani, nybrz tvoii soucast
obecného zakladu dané pravnické osoby a podléha dani z pfijmd pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok
2019).

Urok vyplaceny pravnické osobé&, ktera neni Geskym danovym rezidentem a soudasné je dafiovym
rezidentem (i) jiného Clenského statu EU, (ii) dal$iho statu tvoficitho Evropsky hospodaisky prostor, nebo
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(iii) tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a uéinnou mezinirodni smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni, mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v daiiovych zalezitostech
pro oblast dani z piijmu, véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy obsahujici ustanoveni o vyméné
datlovych informaci v oblasti dani z pfijmu, podléha srdzkové dani ve vysi 15 %, nestanovi-li pfislu$na
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich ptipadech se uplatni srazkova daii ve vysi 35
% (pro rok 2019).

Vyse uvedena srazka dané piedstavuje kone&né zdanéni troku v Ceské republice, ledaZe se piijemce troku,
ktery neni ceskym danovym rezidentem, avSak je danovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo Evropského
hospodatského prostoru, rozhodne zahrnout urokovy piijem do danového pfiznani. V takovém ptipadé, se
mu srazena dafn zapocte na jeho celkovou dafiovou povinnost vztahujici se k pfijmim ze zdrojt na tzemi
Ceské republiky. Zaklad dané a srazena daii se u jednotlivého pifjemce nezaokrouhluji a celkova &astka dané
srazend platcem se zaokrouhluje na celé K¢ dolt. Zaklad srdzkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou ¢ast
zakladu dané.

Shrnuti vyse piedpoklada, ze ptijemce uroku je jeho skuteénym vlastnikem a Ze dany urok je podle danového
prava zemg¢, jejimz je piijemce Groku rezidentem, povazovan za jeho pfijem. Smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je pijemce uroku rezidentem, mize zdanéni tiroku v Ceské
republice vyloucit nebo snizit sazbu dané€. Narok na uplatnéni vyhodné&jsiho danového rezimu upraveného
pfislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni je podminén dolozenim aktualniho potvrzeni o dafiovém
domicilu pfijemce uroku a pfipadné dalSich potiebnych dokumentii podle platné danové legislativy a
ustalené praxe. Platce urokd nebo platebni zprostiedkovatel mize po piijemci pozadovat poskytnuti tidaju
potfebnych pro splnéni oznamovacich povinnosti podle zakona ¢. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci
pfi spraveé dani a o zméné dalSich souvisejicich zdkond, ve znéni zdkona €. 105/2016 Sb., jez shrnuje postupy
pfi automatické vyméné informaci pro danové ucely dle globalniho standardu CRS a postupy dle Smérnice
Rady 2011/16/EU ve znéni smérnice Rady 2014/107/EU.

Urcité kategorie poplatnikii (napt. nadace, Garan¢ni fond obchodnikli s cennymi papiry atd.) maji za
stanovenych podminek narok na osvobozeni Urokovych piijmi od dané z piijmid. Podminkou pro toto
osvobozeni je, ze dolozi platci iroku narok na toto osvobozeni v dostate¢ném predstihu pied jeho vyplatou.

Piijem 7 prodeje

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym dafiovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice) se obecné zahrnuji do
bézného zakladu dan¢ z prijmi fyzickych osob podléhajiciho sazbé dané ve vysi 15 % (pro rok 2019).

Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou zahrnuty do obchodniho majetku a doba mezi nabytim a prodejem
Dluhopist ptesahla dobu 3 let, je pfijem z prodeje Dluhopisi osvobozen od dané z pfijmd. Navic, pokud
uhrn pfijma z prodeje Dluhopisi, resp. vesSkerych cennych papirti, nepfesahne u fyzické osoby v jednom
kalendainim roce ¢astku 100.000 K¢, je tento piijem osvobozen od dané i pfi nedodrzeni vySe uvedeného
tfiletého casového testu.

Piijmy z prodeje Dluhopisi realizované pravnickou osobou, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo
stalou provozovnou dafiového nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice), se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho zdanéni ptislusnou sazbou dané z pfijmd pravnickych osob (19 % v
roce 2019). U zékladniho investi¢niho fondu je sazba dan€¢ 5 % v roce 2019; u fondu penzijni spolecnosti a
instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodatujici
fondy obdobné fondim penzijniho pojisténi je sazba 0 % v roce 2019. Ztraty z prodeje jsou obecné daiiove
uznatelné.

Ptijmy z prodeje Dluhopist realizované ¢eskym danovym nerezidentem (fyzickou i pravnickou osobou),
které plynou od ceského danového rezidenta nebo od stdlé provozovny Ceského dainiového nerezidenta
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umisténé v Ceské republice, jsou obecné piedmétem zdanéni obecnou sazbou dané z pifjmi (19 % u
pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob v roce 2019), nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento piijem osvobozen od dané z p¥ijmi fyzickych
osob (viz vyse).

Pokud jsou Dluhopisy prodédvany ¢eskym dafiovym nerezidentem, ktery soucasné neni danovym rezidentem
¢lenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodaiského prostoru, nebo pokud prislusna smlouva o
zamezeni dvojiho zdan&ni uzaviena Ceskou republikou nestanovi jinak, je kupujici (Eesky dafiovy rezident)
obecné povinen srazit zajisténi dané ve vysi 1 % z pfijmu z prodeje Dluhopist. Toto zajisténi dané je
zapoditatelné na vyslednou dafiovou povinnost Eeského dafiového nerezidenta v Ceské republice.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici Vlastnik
dluhopist rezidentem, miZe zdanéni ziskdi z prodeje dluhopisi v Ceské republice véetnd zajisténi dand
vyloucit. Narok na uplatnéni danového rezimu upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mtze byt
podminén prokazanim skute¢nosti dokladajicich, Ze prislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na
prijemce platby skutecné vztahuje.

Zdanéni ve Slovenské republice

Podle slovenského zakona o dani z ptijmu jsou obecné piijmy pravnickych osob (pro rok 2019) zdanovany
21% sazbou apiijmy fyzickych osob 19% sazbou s vyjimkou pfijmu pievysSujicim v daném roce
176,8nasobek zivotniho minima; v takovém ptipad¢ jsou zdanovany sazbou ve vysi 25 %.

U srazkové dané Cini sazba (pro rok 2019) 19 %; pokud jsou tyto piijmy vyplacené, poukdzané nebo
pfipsané danovému rezidentovi statu, se kterym nema Slovenska republika ptisluSnou mezinarodni smlouvu,
¢ini sazba 35 %. Seznam téchto statu je uvefejnény na internetové strance Ministerstva financi Slovenské
republiky.

Urokovy pFijem
Podle ptislusnych ustanoveni slovenského zikona o dani (U€innému ke dni 29. 4. 2019) z ptijmu:

(a) urokové vynosy z Dluhopisti plynouci danovému rezidentovi Slovenské republiky podléhaji dani
z ptijmu ve Slovenské republice;

(b) urokové vynosy z Dluhopisi plynouci danovému rezidentovi Slovenské republiky, ktery je fyzickou
osobou, se budou zahrnovat do dafiového pfiznani a budou podléhat sazbé ve vysi 19 % a 14 %
odvodem do zdravotni pojistovny;

urokové vynosy z Dluhopistt plynouci danovému rezidentovi Slovenské republiky, ktery je
pravnickou osobou, budou soucasti zakladu dané z piijmu a budou podlé¢hat sazbé ve vysi 21 %;

Budou se zméni zakonna uprava dané z ptijmu po dobu trvani zavazkid z Dluhopisti, vynos z Dluhopist bude
zdanovany ve smyslu pravnich piedpist ucinny v datu vyplaceni.

Emitent neposkytne Vlastnikim dluhopisti Zadnou kompenzaci nebo navyseni v souvislosti s jakoukoliv
dani.

Priijem 7 prodeje
Zisky z prodeje Dluhopisi realizované pravnickou osobou (v roce 2019), ktera je slovenskym danovym

rezidentem nebo stidlou provozovnou danového nerezidenta - pravnické osoby se sidlem mimo uzemi
Slovenské republiky, se zahrnuji do obecného zékladu dan¢ podléhajicimu zdanéni piisluSnou sazbou dané€ z
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pfijmi pravnickych osob. Ztraty z prodeje Dluhopisti kalkulovany kumulativné za vSechny Dluhopisy
prodané v jednotlivém zdanovacim obdobi nejsou obecné danoveé uznatelné s vyjimkou specifickych ptipadi
stanovenych zakonem.

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je slovensky dafiovym rezidentem nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - fyzické osoby s bydli§tém mimo uzemi Slovenské republiky, se obecné
zahrnuji do bézného zakladu dané z piijmi fyzickych osob. Pfipadné ztraty z prodeje Dluhopisti nelze
povazovat za danové uznatelné. V piipade, ze fyzicka osoba drzi dluhopisy déle nez jeden rok, pfijem z
prodeje je osvobozen od dané z piijmul.

Devizova regulace v Ceské a Slovenské republice

Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace. Stejné tak neni
predmétem devizové regulace ve Slovenské republice.

V ptipadé, kdy piislusnd mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviena mezi Ceskou
republikou a statem, jehoz rezidentem je ptijemce platby, nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou cizozemsti
vlastnici Dluhopisii podle ¢eskych pravnich predpist (nestanovi-li zvlastni zakon jinak) nakoupit penézni
prostiedky v cizi méné za ¢eskou ménu nebo naopak. Mohou tak bez devizovych omezeni a transferovat
vynos z Dluhopisii, Castky zaplacené Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava Vlastnikli dluhopist na
predéasné odkoupeni Dluhopisti Emitentem, pfipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist z Ceské
republiky v cizi ¢i ceské méné.

Na zéklad¢ zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné€ nekterych zakont (krizovy zadkon) vSak

muze vlada v dobé trvani nouzového stavu nafidit zakaz:

(a) nabyvani penéznich prostfedkil v cizi méné, cennych papirti a zaknihovanych cennych papird, jejichz
emitentem je osoba s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tzemi Ceské republiky, jakoZz i penézi
ocenitelnych prav a zavazkt od nich odvozenych, za ¢eskou ménu,

(b) provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahraniéi, véetné plateb mezi poskytovateli
platebnich sluzeb a jejich pobockami,

(© ukladéani penéznich prosttedkli na i€ty v zahranici,

(d) prodej cennych papirti a zaknihovanych cennych papird, jejichz emitentem je osoba s trvalym
pobytem nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tizemi Ceské
republiky,

(e) piijimani avért od osob s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské republiky,

® ziizovani uétl v Ceské republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské

republiky a ukladani penéznich prostfedki na jejich ucty.
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VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI

Tato kapitola ,,Vymahani soukromopravnich narokti vi¢i Emitentovi* je pouze shrnutim urcitych pravnich
souvislosti ¢eského prava tykajicich se vymahani soukromopravnich naroki spojenych s Dluhopisy viici
Emitentovi. Toto shrnuti nepopisuje jakékoli pravni souvislosti vymahani uvedenych naroka vyplyvajici z
pravnich piedpisi jakéhokoli jiného statu nez Ceské republiky. Toto shrnuti vychazi z pravnich piedpist
ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu a jejich ptevazujiciho vykladu a miize podléhat nésledné
zméng (i s piipadnymi retroaktivnimi ucinky). Informace, uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako
vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskany z vefejné ptistupnych dokumentt.
Emitent ani jeho poradci ne€ini z4dné prohlasSeni, tykajici se pfesnosti nebo uplnosti informaci zde
uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se nem¢li spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje
se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazkl vii¢i Emitentovi v
kazdém ptislusném staté.

Dluhopisy jsou vydany ¢eskym Emitentem podle ¢eského prava. Pro soudni fizeni v souvislosti s Dluhopisy
jsou pfislusné obecné soudy Ceské republiky. Emitent neudélil souhlas s pfislusnosti zahrani¢niho soudu v
souvislosti s Dluhopisy ani nejmenoval zadného zastupce pro soudni fizeni v jakémkoliv zahrani¢nim state.
V disledku vyse uvedeného muize byt pro nabyvatele Dluhopistt nemozné podat v zahrani¢i Zalobu nebo
zahajit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudd vydani soudnich rozhodnuti
proti Emitentovi nebo plnéni soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, které jsou zalozeny na
ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpist. Emitent upozoriiuje, Z¢ podle jeho védomosti soudy Ceské
republiky by meritorné nejednaly o Zalob& vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli poruseni
vefejnopravnich predpist kteréhokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména o jakékoli
zalob¢ pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zédkona o cennych papirech.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uritym statem (mimo ¢lenské staty EU) mezinarodni smlouvu
o uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, fidi se vykon soudnich rozhodnuti takového statu pfislusnymi
ustanovenimi dané mezinarodni smlouvy. Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich
soudti uznana a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych v zakonu & 91/2012 Sb., o
mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozd&jsich predpist (,,ZMPS*).

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudti ciziho statu a rozhodnuti afada ciziho statu o pravech a povinnostech, o
kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi
soudni smiry a cizi notaiské a jiné vetejné listiny v téchto vécech (spole¢né dale pro ucely tohoto odstavce
také jen ,,cizi rozhodnuti*) uznat ani vykonat, jestlize:

(a) véc nalezi do vyluéné pravomoci Ceskych soudti, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u
zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o ptislusnosti ceskych soudl pouzilo na posouzeni
pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci
ciziho organu dobrovolné podrobil; nebo

(b) o témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahajeno dfive, nez bylo
zahajeno fizeni v ciziné, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; nebo

(©) o témze pravnim pomeéru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské
republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tretiho statu; nebo

(d) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem ciziho organu
moznost fadn¢ se i€astnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo navrh na zah4jeni
fizeni; nebo

(e) uzndni by se zjevné pficilo vefejnému poradku; nebo

JTRE FIN.3 0,00/24 VYMAHANi SOUKROMOPRAVNICH PROSPEKT
NAROKU VUEI EMITENTOVI

89



® neni zarucena vzajemnost; vzajemnost se nevyzaduje, nesmétuje-li cizi rozhodnuti proti statnimu
obéanu Ceské republiky nebo &eské pravnické osobé. Ministerstvo spravedinosti poskytne soudu na
jeho zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho statu. Takové sdéleni neni pro soud zavazné, soud
vSak k nému piihlédne jako k jakémukoliv jinému dikazu.

V souvislosti s ¢lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice piimo aplikovatelné natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o pfislusnosti a uzndvani a
vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech. Na zakladé tohoto nafizeni jsou soudni
rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v obcanskych a obchodnich vécech vykonatelna
v Ceské republice.
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INTERPRETACE
Seznam pouZitych definic a zkratek
Pojmy uvozené velkym pocateénim pismenem maji v tomto Prospektu nasledujici vyznam:

AranZér znamena spolecnost spolec¢nost J&T IB and Capital Markets, se sidlem Pobtezni 297/14, 186 00
Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 16661, postaveni aranzéra emise Dluhopisi;

BCPP znamena burzu cennych papiri s obchodnim jménem Burza cennych papirti Praha, a.s., se sidlem
Rybna 14/682, Praha 1, Ceska republika, ICO: 471 15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Megstskym soudem v praze pod sp. zn. B 1773;

Centralni depozitai znamena spolecnost Centralni depozitai cennych papirt, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
Staré mésto, 110 00 Praha 1, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 4308;

CNB nebo Ceska narodna banka znamena pravnickou osobu ziizenou zdkonem &. 6/1993 Sb., o Ceské
narodni bance, ve znénich pozdéjsich predpist, resp. jakéhokoliv jejiho pravniho nastupce v souladu
s pravnimi predpisy Ceské republiky;

CR znamena Ceska republika;

Dluhopisy znamenaji dluhopisy vydavané podle Emisnich podminek;

Emisni podminky znamenaji emisni podmninky Dluhopisi, jejichz znéni je obsazeno v kapitole ,,Znéni
emisnich podmnek* tohoto Prospektu;

Emitent znamena spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.0., se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8,
ICO: 076 35 362, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou
C 304478;

EUR nebo euro znamena jednotnou ménu Evropské unie;
EU znamené Evropskou unii;
GBP znamena britskou libru, zédkonné platidlo Spojen¢ho kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska;

IFRS ve znéni prijatém EU znamenaji Mezinarodni standardy pro finan¢ni vykaznictvi sestavené v souladu
se standardy a interpelacemi schvalenymi Radou pro mezinarodni standardy (International Accounting
Standards Board), v minulosti byly nazyvany Mezindrodnimi G¢etnimi standardy (IAS);

Insolvenéni zakon znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., insolvenéni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist;

J&T Banka znamena spoleénost J&T BANKA, a.s., se sidlem Pobiezni 297/14, 18600 Praha 8, Ceské
republika, ICO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Mgéstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 1731;

J&T IB and Capital Markets znamena spolecnost J&T IB and Capital Markets, se sidlem Pobtezni 297/14,
186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 16661;
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K¢ znamena ¢eskou korunu, zdkonnou ménu Ceské republiky;

ManaZer znamena spoleénost J&T Banka, se sidlem Pobiezni 297/14, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1731, v postaveni
manazera emise DIuhopist;

Mimoiadny urokovy vynos ma vyznam uvedeny v ¢lanku 4.6 Emisnich podminek;

Nafrizeni o prospektu znamena Natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o informace obsazené v prospektu, jakoz i jejich format, uvadéni

vvvvv

Ob¢éansky zakonik znamend zikon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist;

Projekt znamena obchodni zamér realizovat vystavbu rezidencniho a kancelaiského objektu na pozemku ¢.
185, Park Street, London SE1 9DY, zapsaném v katastru nemovitosti pod ¢islem TGL 101402;

Prospekt znamena tento prospekt DIuhopisi;
Sesterské spole¢nosti znamena spolecné spolecnosti Parkside a Office;

Skupina Emitenta ma vyznam uvedeny v kapitole ,,/nformace o Emitentovi, podkapitola ,,Organizacni
struktura “, ¢asti ,, Organizacni struktura skupiny* tohoto Prospektu; Skupina Emitenta ma jiny vyznam nez
Skupina v Emisnich podminkach;

Spole¢nik znamena spolecnost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a fidici se kyperskym
pravem, se sidlem Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Nikézia 1061,
Kyperska republika, zapsana v registru vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni zapisi spolecnosti a oficialniho zapisovatele a spravce Nikosie, registraéni Cislo
spolecnosti: HE 217553;

Spoleénost Office nebo Office znamend spolecnost Park Side Offices Ltd, zaloZenou a fidici se prdvem
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem 22 Welbeck Street, London, W1G 8EF,
Velka Britanie, zapsana v obchodnim rejstiiku Velké Britanie a Serverniho Irska pod registracnim ¢islem
11736963;

Spole¢nost Parkside nebo Parkside znamnena spolecnost Park Side London Ltd., zaloZenou a fidici se
pravem Britskych panenskych ostrovech , se sidlem Hauteville Trust (BVI) Limited, Road Town, Tortola,
Britské panenské ostrovy, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném v Britskych panenskych ostrovech pod
registracnim ¢islem 1983456;

Syndikovany uvér znamena uvér poskytnuty spolecnosti Parkside ze strany J&T Banky a Postové banky,
a.s., [CO: 31 340 890, se sidlem Dvotakovo nabreZie 4, Bratislava 811 02;

Uvér Office znamena 1) avérovou smlouvu, jez ma byt piipadné uzaviena mezi Emitentem a Spole¢nosti
Office, ve které by se Emitent zavazal pokytnout ¢ast ¢istého vytéZzku z emise Dluhopist spole¢nosti Office,
nebo 2) prava a povinnosti vii¢i spolecnosti Office ze (syndikovaného) financovani poskytnutého spolecnosti
Office tfeti osobou, pokud budou nasledné (zcela nebo Caste¢n¢) nabyty Emitentem od ptivodniho vétitele;
oboji s parametry odpovidajicimi ¢lanku 6.4 Emisnich podminek;

Uvér Parkside znamena 1) Gvérovou smlouvu, jeZ mé byt piipadné uzaviena mezi Emitentem a Spole¢nosti
Parkside, ve které by se Emitent zavazal pokytnout ¢ast Cistého vytézku z emise Dluhopisti spolecnosti
Parkside, nebo 2) prava a povinnosti vii¢i spolecnosti Parkside ze Syndikovaného uvéru nebo jin¢ho
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financovani poskytnutého Spolecnosti Parkside tfeti osobou, pokud budou nésledn¢ (zcela nebo castecné)
nabyty Emitentem od ptivodniho véfitele; oboji s parametry odpovidajicimi ¢lanku 6.3 Emisnich podminek;

Uvéry znamenaji spolecné Uvér Office a Uvér Parkside;

Vlastnik dluhopisiit ma vyznam uvedeny v uvodnych ustanovenich kapitoly ,.Znéni emisnich podminek*
tohoto Prospektu;

Zakon o dani z pFrijmi znamena zakon ¢. 595/2003 Sb., o dani z pfijmi, ve znéni pozd¢&jsich predpisi;

Zakon o dluhopisech znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni uc¢inném do 4. 1. 2019 (viz
CL. 11 odst. 3 zékona &. 307/2018 Sb.);

Zakon o obchodnich korporacich znamena zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech
a druzstvech, ve znéni pozd¢jsich predpisi;

ZKPT nebo Zakon o podnikani na kapitilovém trhu znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Pojmy a zkratky uvedené v Emisnich podminkach

Znéni Emisnich podminek v kapitole ,,Emisni podminky* tohoto Prospektu obsahuje vlastni definice a
zkratky.
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JTRE Financing 3, s.r.o.
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Ceska republika
ARANZER ADMINISTRATOR
J&T IB and Capital Markets, a.s. J&T BANKA, a.s.
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Ceska republika Ceska republika

PRAVNI PORADCE ARANZERA

Kocian Solc Balastik, advokatni kancelaf, s.r.o.
Jungmannova 745/24
110 00 Praha 1 — Nové Mésto
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA
FSG Finaudit, s.r.o.
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779 00 Olomouc
Ceska republika
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	(v) byť schopný oceniť (buď sám, alebo s pomocou finančného poradcu) možné scenáre ďalšieho vývoja ekonomiky, úrokových sadzieb alebo iných faktorov, ktoré môžu mať vplyv na jeho investíciu a na jeho schopnosť niesť možné riziká.
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	6.1 Účel financovania – Projekt
	(a) vyhlasuje, že Nehnuteľnosť je vo výlučnom vlastníctve Sesterskej spoločnosti Parkside a nie je zaťažená žiadnymi právami tretích osôb s výnimkou práv v prospech Financujúcej banky (ako je definovaná v článku 6.3 týchto Emisných podmienok);
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	6.5 Zákaz disponovania
	6.6 Zákaz zriadenia práv tretích osôb
	6.7 Zákaz ďalšej zadlženosti
	(a) nevznikne žiadna ďalšia zadlženosť Emitenta s výnimkou prípadu, keď budú dané dlhy podriadené všetkým dlhom z Dlhopisov;
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	Informácie o trendoch
	Prognózy a odhady zisku
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	(c) audítorom neoverená účtovná závierka spoločnosti Parkside za účtovné obdobie končiace sa 31. 12. 2018;
	(d) audítorom neoverená účtovná závierka spoločnosti Office za účtovné obdobie končiace sa 31. 12. 2018;
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	(a) úrokové výnosy z Dlhopisov plynúce daňovému rezidentovi Slovenskej republiky podliehajú dani z príjmu v Slovenskej republike;
	(b) úrokové výnosy z Dlhopisov plynúce daňovému rezidentovi Slovenskej republiky, ktorý je fyzickou osobou, sa budú zahŕňať do daňového priznania a budú podliehať sadzbe vo výške 19 % a 14 % odvodom do zdravotnej poisťovne;
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	(d) účastníkovi konania, voči ktorému má byť uznané rozhodnutie, bola odňatá postupom cudzieho orgánu možnosť riadne sa zúčastniť na konaní, predovšetkým ak mu nebolo doručené predvolanie alebo návrh na začatie konania; alebo
	(e) uznanie by bolo v zjavnom rozpore s verejným poriadkom; alebo
	(f) nie je zaručená vzájomnosť; vzájomnosť sa nevyžaduje, ak cudzie rozhodnutie nesmeruje proti štátnemu občanovi Českej republiky alebo českej právnickej osobe. Ministerstvo spravodlivosti poskytne súdu na jeho žiadosť oznámenie o vzájomnosti zo stra...
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