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JTRE Financing 5, s. r. o.

Dlhopisy Ganz House 2028 bez urokového vynosu (zero coupon)
v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do 35 000 000 EUR
zabezpecené rucitel’skym vyhlasenim J&T REAL ESTATE HOLDING PLC a zaloZnym pravom
splatné v roku 2028
ISIN: SK4000025359

JTRE Financing 5, s. 1. 0., so sidlom Dvotakovo nébrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 55963 731,
zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka &islo: 175225/B, LEI: 097900CAKA0000172247 (dalej len
Emitent) bude vydavat dlhopisy v celkovej menovitej hodnote do 35 000 000 EUR podla slovenského prava v podobe zaknihovanych cennych
papierov vo forme na doruéitela zabezpecenych ruéitel'skym vyhlasenim a zaloznym pravom (d’alej len Dlhopisy). Vsetky Dlhopisy budt v kazdom
pripade vydavané v sulade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky, predovsetkym v zmysle zakona &. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o dlhopisoch) a zakona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investi¢nych sluzbach a o zmene a doplneni
niektorych zakonov (zakon o cennych papieroch) v zneni neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o cennych papieroch).

Zaviazky Emitenta z Dlhopisov s zabezpecené rucitel'skym vyhlasenim spolo¢nosti J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zalozenej a existujucej
podla prava Cyperskej republiky ako akciova spolo¢nost’ (public limited company), so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER 41-43, 1st floor,
Flat/Office 12, Nikdzia 1061, Cyperska republika, zapisanej v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu a priemyslu oddelenim
zapisov spolocnosti a dusevného vlastnictva Nikozia pod ¢islom HE217553, LEL: 315700YFMEZ15TUESY76 (d’alej len Ruditel’) v prospech vsetkych
Majitel'ov do celkovej vysky 42 000 000 EUR a vo vztahu ku kazdému jednotlivému Dlhopisu do vysky 1,2-nasobku menovitej hodnoty prislusného
Dlhopisu a zaloznym pravom na 100 % obchodného podielu Emitenta a pripadne urcitych pohladavok Emitenta v prospech spolo¢ného zastupcu
Majitelov, spolognosti J&T BANKA, as., so sidlom Sokolovska 700/113a Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 471 15 378, zapisanej
v Obchodnom registri vedenom Mestskym stiidom v Prahe, oddiel B, vlozka ¢. 1731, podnikajicej na uzemi Slovenskej republiky prostrednictvom
organizaénej zlozky J&T BANKA, a.s., pobotka zahrani¢nej banky, so sidlom Dvoiakovo nabreZie 8, 811 02 Bratislava, Slovenské republika, ICO: 35
964 693, zapisanej v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom Bratislava 111, oddiel: Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej len Agent pre zabezpecenie).

Tento dokument pripraveny Emitentom predstavuje prospekt pre Dlhopisy (d’alej len Prospekt) a bol pripraveny podla ¢lanku 6 Nariadenia
Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 zo 14. jina 2017 o prospekte, ktory sa méa uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich
prijati na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruSeni smernice 2003/71/ES (d’alej len Nariadenie o prospekte), podl'a Delegovaného nariadenia
Komisie (EU) 2019/979 zo 14. marca 2019, ktorym sa dopliia Nariadenie o prospekte, pokial’ ide o regulatné technické predpisy tykajtice sa kl'a¢ovych
finan¢nych informacii v suhrne prospektu, uverejnenia a klasifikacie prospektov, inzeratov na cenné papiere, dodatkov k prospektu a notifikacného
portalu, a ktorym sa zruduje delegované nariadenie Komisie (EU) &. 382/2014 a delegované nariadenie Komisie (EU) 2016/301 a podla priloh 6, 14, 21
a 22 Delegovaného nariadenia Komisie (EU) 2019/980 zo 14. marca 2019, ktorym sa dopiia Nariadenie o prospekte, pokial’ ide o format, obsah,
preskiimanie a schvalovanie prospektu, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich prijati na obchodovanie na regulovanom
trhu, a ktorym sa zruSuje nariadenie Komisie (ES) ¢. 809/2004 (d’alej len Delegované nariadenie o prospekte).

Tento Prospekt bol pravoplatne schvaleny Narodnou bankou Slovenska (d’alej len NBS) rozhodnutim diia 5. jina 2024, ako prislusnym
organom Slovenskej republiky podla § 120 ods. 1 Zakona o cennych papieroch na ucely Nariadenia o prospekte. Prospekt podlieha naslednému
zverejneniu v zmysle ¢lanku 21 Nariadenia o prospekte.

NBS schvilila tento Prospekt len ako dokument, ktory spilia normy tplnosti, zrozumitePnosti a konzistentnosti uvedené v Nariadeni o
prospekte. Schvalenie zo strany NBS by sa nemalo povaZovat’ za potvrdenie Emitenta, Rucitel’a alebo za potvrdenie kvality Dlhopisov, ktoré
st predmetom tohto Prospektu.

Prospekt je platny do S. juna 2025. Povinnost’ doplnit’ Prospekt v pripade novych vyznamnych faktorov, podstatnych chyb alebo podstatnych
nezrovnalosti sa neuplatiiuje, ked’ uz Prospekt nie je platny.

Investovanie do Dlhopisov zahfna rizikd. Potencidlni investori by mali samostatne uvaZit’ vhodnost’ investovania do Dlhopisov. Potencidlni
investori by mali zobrat’ do iivahy rizika opisané v ¢lanku 2 Prospektu ,,Rizikové faktory“.

Emitent poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu Burzy cennych papierov v Bratislave, a.s., so sidlom Vysoka 17,
811 06 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 604 054, zapisanej v Obchodnom registri Mestského sidu Bratislava III, oddiel: Sa, vlozka ¢islo:
117/B (d’alej len BCPB), ale nemozno zarudit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.

Prospekt zo diia 21. maja 2024.
Hlavny manazér

J&T BANKA, a.s.
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1. SUHRN

Nizsie uvedeny suhrn uvadza klucové informdcie, ktoré investori potrebuju na pochopenie povahy
a rizik Emitenta, Rucitela a Dlhopisov. Suhrn sa ma cCitat spolu s ostatnymi castami Prospektu. Pojmy
s pociatocnym velkym pismenom, ktoré su pouZite v suhrne, maju vyznam, ktory je im priradeny
v Podmienkach alebo v akejkolvek inej ¢asti Prospektu. Sithrn spliia poZiadavky élanku 7 Nariadenia
o prospekte a pozostava z povinne zverejniovanych informdcii clenenych do Styroch oddielov
a pododdielov, pricom obsahuje vsetky povinne zverejiované informacie, ktoré musia byt obsiahnuté
v suthrne pre tento typ cennych papierov a Emitenta.

1.1 Uvod a upozornenia

Upozornenia

Tento suhrn predstavuje a mal by sa ¢itat’ ako ivod k prospektu zo dna 21. maja 2024 (d’alej len Prospekt).

Akékol'vek rozhodnutie investovat’ do Dlhopisov by sa malo zakladat’ na tom, Ze investor postidi Prospekt
ako celok, a to vratane aj jeho pripadnych dodatkov.

Investor modze stratit’ vSetok investovany kapital alebo jeho Cast’ v pripade, ze Emitent nebude mat’ dostatok
prostriedkov na splatenie menovitej hodnoty Dlhopisov a/alebo vyplatenie vynosov z Dlhopisov
zodpovedajucich vyske Emisného kurzu Dlhopisov. V pripade, ak je na sud podana Zaloba tykajuca sa
informacii obsiahnutych v Prospekte, moze byt Zzalujuci investor povinny podla vnutrosStatneho prava
znaSat’ nédklady na preklad Prospektu pred zacatim sudneho konania. Obcianskopravnu zodpovednost’ maju
len osoby, ktoré predlozili stihrn vratane jeho prekladu, ale len v pripade, ked’ je tento stthrn zavadzajuci,
nepresny alebo v rozpore s ostatnymi Castami Prospektu, alebo ak neposkytuje v spojeni s ostatnymi
castami Prospektu klI'ai¢ové informacie, ktoré maji investorom pomoct’ pri rozhodovani o tom, ¢i investovat’
do tychto Dlhopisov.

Niazov Dlhopisu a
medzinarodné
identifikacné ¢islo
(ISIN)

Nazov Dlhopisu je Ganz House 2028.

Dlhopisom bol spolo¢nostou Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A,
814 80 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 338 976, zapisanou v Obchodnom registri vedenom
Mestskym sudom Bratislava III, oddiel Sa, vlozka ¢. 493/B (d’alej len Centralny depozitar alebo CDCP)
prideleny identifikacny kod ISIN SK4000025359.

Identifika¢né Emitentom Dlhopisov je spolo¢nost’ JTRE Financing 5, s. 1. 0., so sidlom Dvofékovo nébrezie 10, 811 02
a kontaktné udaje Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 55963 731, zapisana v Obchodnom
Emitenta registri Mestského sudu Bratislava I1I, oddiel: Sro, vlozka &islo: 175225/B, LEI: 097900CAKA0000172247
(d’alej len Emitent).
Emitenta je mozné kontaktovat’ na telefonnom cisle +421 2 5941 8200.
Identifika¢né Dlhopisy budu ponukané Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra, ktorym je J&T BANKA, a.s., so

a kontaktné tidaje
osoby poniikajicej
Dlhopisy a osoby,
ktora Ziada o prijatie
na obchodovanie na
regulovanom trhu

sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceskd republika, IC: 471 15 378, LEI
31570010000000043842, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe, oddiel B,
vlozka ¢. 1731, ktora pdsobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahraniénej banky, Dvorédkovo nabrezie 8 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964
693, LEI: 097900BHFR0000075034, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom Bratislava
111, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej len J&T BANKA av tejto kapacite aj ako Hlavny manaZér).
Hlavného manazéra je mozné kontaktovat’ na telefonnom cCisle +421 259 418 111 alebo prostrednictvom
emailovej adresy info@jtbanka.sk.

Emitent prostrednictvom kota¢ného agenta poziada o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB. Kotaénym agentom je J&T BANKA (v tejto kapacite d’alej len Kotaény agent), ktora
mdze byt kontaktovand spésobom uvedenym vyssie.

Identifikacné a
kontaktné udaje
organu, ktory
schvaluje Prospekt

Prospekt schvaluje Narodna banka Slovenska, ako prislusny organ pre Gcely Nariadenia o prospekte na
zaklade § 120 ods. 1 Zakona o cennych papieroch. Narodni banku Slovenska je mozné kontaktovat' na
telefénnom cisle +421 257 871 111 alebo prostrednictvom emailovej adresy info@nbs.sk.

Datum schvalenia
Prospektu

Prospekt bol schvaleny rozhodnutim Narodnej banky Slovenska ¢. z.: 100-000-714-658 k ¢. sp. NBS1-000-
098-611 zo dna 5. juna 2024, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dfia 5. juna 2024.

1.2 KPuacové informacie o emitentovi

Kto je emitentom cennych papierov?

Sidlo a pravna forma
Emitenta, LEI,
krajina registracie a
pravo podPa ktorého
Emitent vykonava

Emitent je spoloc¢nost’'ou s ru¢enim obmedzenym zalozenou podl'a pravneho poriadku Slovenskej republiky,
so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska cCast’ Staré Mesto, Slovenska republika,
zapisanou v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava I1I, oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 175225/B, 1CO:
55963 731, LEIL: 097900CAKA0000172247.
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< ¢
cnnos Emitent vykonava svoju Cinnost’ v stlade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky, ¢o zahffia najmi
zakon ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zdkonnik (d’alej len Obchodny zdkonnik), zdkon ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik (d’alej len Ob¢iansky zdkonnik) a zakon ¢. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani

(vzdy v platnom zneni).

Hlavné ¢innosti Emitent je ucelovo zalozena spolo¢nost na ucely vydania Dlhopisov. Hlavnym predmetom c¢innosti
Emitenta Emitenta je poskytovanie peniaznych prostriedkov ziskanych emisiou Dlhopisov spolo¢nosti Ganz house,
s.r.0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, Slovenska republika, 1ICO: 46 967 745, zapisani v Obchodnom
registri Mestského sidu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka cislo: 86709/B (Projektova spolocnost’)

Emitent predpoklada, ze takto poskytnuté prostriedky budu vyuzité najmd na financovanie a/alebo
refinancovanie nakladov spojenych s developmentom, vystavbou, a predajom bytov a predajom a/alebo
prenajmom nebytovych priestorov v Projekte Ganz House ato vo vyske celkového alebo Casti vynosu
z emisie Dlhopisov.

Hlavni akcionari Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zalozenu
Emitenta a existujucu podla prava Cyperskej republiky ako akciova spolo¢nost’ (public limited company), so sidlom
Klimentos, KLIMENTOS TOWER 41-43, 1st floor, Flat/Office 12, Niko6zia 1061, Cyperska republika,
zapisani v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu a priemyslu oddelenim
zapisov spolo¢nosti a dusevného vlastnictva Nikozia pod ¢islom HE217553 (Ruéitel’). Rucitel’ priamo
vlastni 100 % obchodny podiel a 100 % hlasovacich prav v Emitentovi.

Ruditel’ je ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na hlasovacich pravach: Peter Korbacka (19
%), Peter Remenar (16,2 %), Pavel Pelikan (16,2 %), Juraj Kalman (16,2 %), Peter Pi§ (16,2 %) a Michal
Borgula (16,2 %) (Kone¢ni vlastnici).

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Ruditel’ a nepriamo ho ovladaji Kone¢ni vlastnici.

KPucové riadiace KTucové riadiace osoby Emitenta st jeho konatelia, ktorymi st od 9. januara 2024 Ing. Peter Remenar a Ing.
osoby Emitenta Pavel Pelikan.

Identifika¢né idaje Auditorom Emitenta je spolo¢nost’ KPMG Slovensko spol. s r.o., so sidlom Dvofékovo nabreZie 10, 811 02
zakonného auditora Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana v Obchodnom registri Mestského stdu
Emitenta Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢&.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenskej komory auditorov pod €. 96.

Aké su kI'icové financné informacie tykajiice sa emitenta?

KTucoveé udaje z auditovanej individualnej uctovnej zavierky Emitenta zostavenej k 31. januara 2024 podla slovenskych uc¢tovnych
Standardov (SAS) v EUR:

Suvaha k 31.01.2024 Vykaz ziskov a strat zostaveny za obdobie do 31.01.2024
(auditované) (auditované)
Spolu majetok 5000 Vysledok hospodarenia z hospodarskej
Neobezny majetok 0 i;rrmloztl h déreni itovnd -2642
. ysledok hospodarenia za tictovné
Obezny 'maJeFok > 000 obdobie pred zdanenim -2642
Vlastné imanie 2358

Vysledok hospodarenia za uctovné

Spolu vlastné imanie a zavazky 5 000 obdobie po zdaneni -2642
Prehl’ad penazZnych tokov zostaveny za obdobie do 31.01.2024 (auditované)
Cisté peiazné toky z prevadzkovej ¢innosti 0
Cisté petiazné toky z finanénej innosti 0

Peniazné prostriedky a pefiazné ekvivalenty na konci roka 5000

Stcastou auditovanej individualnej uctovnej zavierky k 31. januara 2024 je aj sprava auditora, ktora bola bez vyhrad.

Emitent nevykonal od zostavenia auditovanej individualnej G¢tovnej zavierky k 31. januara 2024 ziadne transakcie, ktoré by mohli
mat’ za nasledok vyznamnt celkovii zmenu ovplyviiujucu jeho aktiva, pasiva a vynosy, vacsiu ako 25 % vzhladom na jeden alebo
viaceré ukazovatele rozsahu jeho obchodnej ¢innosti.

Emitent vyhlasuje, Ze od zostavenia auditovanej individudlnej uctovnej zavierky k 31. januara 2024 nedoslo k ziadnej podstatnej
nepriaznivej zmene jeho vyhliadok.

Aké su kPucové rizika Specifické pre emitenta?

Najvyznamnejsie Rizikové faktory vztahujiice sa k Emitentovi zahfiiaju najmé nasledujiice potencidlne skuto¢nosti:
rizika, ktoré su
Specifické pre
Emitenta

1. Riziko Emitenta ako ucelovej $truktiry bez podnikatel’skej histérie
Kreditné riziko Projektu Ganz House

2
3. Riziko plynice z budiceho nadradeného financovania Projektovej spolo¢nosti
4

Riziko rozdelenia Projektu Ganz House

Bratislava 2017123.19




PROSPEKT

5. Riziko plynice z nasledného poskytnutia prostriedkov
6. Riziko likvidity a koncentracie

7. Negativne dopady makroekonomickej situdcie vratane faktorov vysokej inflicie, vojnového
konfliktu na Ukrajine na Projekt Ganz House

Vyssie uvedené rizikd mozu mat podstatny negativny dopad na finanéntl, ekonomickt a podnikatel'ska
situdciu Emitenta. To moéze v dosledku podstatne zhorSit' schopnost Emitenta splatit’ svoje zavizky
z Dlhopisov.

1.3 KPuéové informacie o cennych papieroch

Aké su hlavné charakteristiky cennych papierov?

Opis druhu a triedy
cennych papierov,
ponukanych alebo
prijimanych na
obchodovanie,
vratane ISIN-u

Dlhopisy v zaknihovanej podobe vo forme na doruitel’a, v predpokladanej celkovej menovitej hodnote do
35000 000 EUR splatné v roku 2028, ISIN SK4000025359. Druhom cenného papiera je zabezpefeny
dlhopis. Dlhopis je zabezpeceny rucitel'skym vyhlasenim a zaloznym pravom.

Menovita hodnota jedného Dlhopisu je 1 000 EUR.

Mena Emisie
cennych papierov,
pocet vydanych
cennych papierov
a lehoty splatnosti

Dlhopisy budu vydané v mene euro. Maximalny pocet Dlhopisov, ktoré mozu byt vydané, je 35 000 kusov
v pripade, ze celkova menovitd hodnota Emisie dosiahne 35 000 000 EUR. Pokial’ ned6jde k pred¢asnému
splateniu Dlhopisov alebo k ich odkiipeniu Emitentom a zaniku v stilade s Podmienkami Dlhopisov, budu
Dlhopisy splatné jednorazovo dna 20. juna 2028.

Opis prav spojenych
s cennymi papiermi

Prava spojené s Dlhopismi a postup pri ich vykonavani upravuju pravne predpisy Slovenskej republiky,
najmé zakon ¢. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o dlhopisoch),
Zakon o cennych papieroch, Obchodny zakonnik a zakon ¢. 7/2005 Z. z., o konkurze a reStrukturalizacii,
v zneni neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o konkurze). Majitel' dlhopisu ma predovsetkym pravo
na splatenie menovitej hodnoty, pravo na ucast’ a na hlasovanie na Schédzi v sulade s Podmienkami a pravo
pozadovat’ odkupenie Dlhopisov pri zmene kontroly Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti.

Emitent sa modze rozhodnit' najskor k prvému vyrodiu Datumu emisie (teda k 20. jinu 2025)
a nasledne k poslednému diiu kazdého mesiaca az do Dna konecnej splatnosti predcasne splatit’ Dlhopisy,
tak ze pisomnym oznamenim Majitelom uréi, Ze vSetky Dlhopisy alebo ich uréena Cast’ (definovana ako
percento Menovitej hodnoty rovnaké pre vSetkych Majitel'ov dlhopisov) sa stavaju predcasne splatné. Denl
predcasného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ Ciasto¢ne, d’alej len Deii
Ciastocnej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a dei pred¢asné¢ho splatenia Dlhopisov z
rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ uplne, d’alej len Defi pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta. Oznamenie musi byt urobené najneskdr 40 dni pred prislusnym Diiom Ciastoénej predéasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo pred prislusSnym Driom predcasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta.

Emitent je povinny v Deil Ciastoénej predCasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo Deni predéasne;j
splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit’ Majitel'ovi Menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu (alebo jej Cast’
uvedent v oznameni Emitenta) spolu s mimoriadnym priplatkom k Diskontovanej hodnote (ako je tento
pojem definovany v Podmienkach) stanovenym v Podmienkach. Po pred¢asnom ciasto¢nom splateni pojem
Menovita hodnota v Podmienkach bude znamenat' nezaplateni menovitd hodnotu kazdého Dlhopisu po
takom c¢iastoénom splateni. Na t¢ely obchodovania s Dlhopismi na regulovanom trhu bude nova Menovita
hodnota platit od prvého dna nasledujuceho po prisluSnom Rozhodnom dni pre splatenie Menovitej
hodnoty.

Prava spojené s Dlhopismi nebudi obmedzené s vynimkou vSeobecnych obmedzeni vyplyvajucich
z pravnych predpisov, ktoré sa tykaji prav veritelov vSeobecne (najmé podla Zakona o konkurze). Prava
z Dlhopisov sa preml¢uju uplynutim 10 rokov odo dia ich splatnosti.

Opis poradia
prednosti Dlhopisov
v pripade platobnej
neschopnosti
Emitenta

Zavazky z Dlhopisov budu zakladat priame, vSeobecné, nepodmienené, nepodriadené a (po zriadeni
Rucenia a Zabezpecenia a v jeho rozsahu podla Podmienok) zabezpecené zavizky Emitenta, ktoré su
vzajomne rovnocenné (pari passu) a budi vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania rovnocenne
(pari passu) medzi sebou navzajom aaspon rovnocenne (pari passu) voci vSetkym inym stfasnym a
budiicim priamym, vSeobecnym, nepodmienenym, nepodriadenym a obdobne zabezpefenym zavizkom
Emitenta, s vynimkou tych zavidzkov Emitenta, o ktorych tak ustanovujii kogentné ustanovenia pravnych
predpisov.

Bez ohladu na vyssie uvedené, podla Zakona o konkurze, bude podriadend akékol'vek pohladavka
z Dlhopisov vo¢i Emitentovi, ktorej veritel'om je alebo kedykol'vek pocas jej existencie bola osoba, ktora je
alebo kedykol'vek od vzniku pohladavky bola spriaznenou osobou Emitenta v zmysle §9 Zikona
o konkurze. Uvedené neplati pre pohladavky veritela, ktory nie je spriazneny s Gpadcom a v Case
nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a ani pri vynalozeni odbornej starostlivosti nemohol vediet’,
ze nadobuda spriaznent pohladavku. Predpoklada sa, ze veritel pohladavky z Dlhopisu nadobudnutej
na zéklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom

Bratislava 2017123.19




PROSPEKT

zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Opis vSetkych
obmedzeni vol'nej
prevoditel’nosti
cennych papierov

Prevoditel'nost’ Dlhopisov nie je obmedzena, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom, mézu
byt v sulade s Podmienkami prevody Dlhopisov v CDCP za urcitych podmienok pozastavené a to poc¢inajic
dilom bezprostredne nasledujucim po prislusnom rozhodnom dni (ktory je vymedzeny v Podmienkach
v zavislosti od konkrétnych okolnosti, ktoré mozu nastat’) az do prislusného dia splatenia menovitej hodnoty
Dlhopisov.

Vynos Dlhopisov
a postup vypldcania

Dlhopisy nie su trocené. Vynos z Dlhopisov je ureny ako rozdiel medzi Menovitou hodnotou a Emisnym
kurzom, ktory je pre Datum emisie ako prvy den tpisu vo vyske 78,02 % Menovitej hodnoty Dlhopisov
a ktory podlieha Gprave pri neskorSom tupise ako je uvedené v Podmienkach. Celkova menovitd hodnota
Dlhopisov bude splatné jednorazovo dia 20. juna 2028.

Existuje zaruka spojena s cennymi papiermi?

Struény opis povahy
a rozsah zaruky

Dlhopisy su zabezpecené rucitel'skym vyhlasenim Rucitel’a, ktorym sa Ruditel’ diia 21. méaja 2024 zaviazal
bezpodmieneéne a neodvolatel'ne podla ustanovenia § 303 Obchodného zakonnika kazdému Majitel'ovi, ze
ak Emitent nesplni akykol'vek Zabezpeceny zavidzok v deni jeho splatnosti atakéto neplnenie pretrvava
dlhsie ako 10 dni, Rucitel’ na pisomnu vyzvu Majitel'a zaplati taku Ciastku namiesto Emitenta v sulade
s ruéitel'skym vyhlasenim. Rucenie je limitované do celkovej vysky 42 000 000 EUR a vo vztahu ku
kazdému jednotlivému Dlhopisu do vysky 1,2-nasobku menovitej hodnoty prislusného Dlhopisu.

Dlhopisy st taktiez zabezpecené zaloznym pravom (i) na obchodny podiel Emitenta a v pripade, Ze to bude
relevantné aj (ii) k pohl'adavkam z Depozitného 0ctu, v kazdom pripade v prospech spoloénosti J&T
BANKA (v tejto kapacite ako Agent pre zabezpelenie), ako agenta pre zabezpeCenie vo vztahu k
Dlhopisom v sulade s § 20b ods. 4 Zakona o dlhopisoch.

Struény opis
Rucitela vratane
jeho LEI

Rucitelom je spolocnost J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zaloZena a existujuca podla prava
Cyperskej republiky ako akciova spolo¢nost’ (public limited company), so sidlom Klimentos, KLIMENTOS
TOWER 41-43, 1st floor, Flat/Office 12, Niko6zia 1061, Cyperska republika, zapisana v Obchodnom registri
vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu a priemyslu oddelenim zapisov spolocnosti a dusevného
vlastnictva Nikozia, pod ¢islom HE217553, LEIL: 315700YFMEZ15TUESY76 (d’alej len Rugéitel’).

Hlavnym predmetom ¢innosti Ruditel'a je pdsobit’ ako holdingova spolo¢nost’, ktora najméi spravuje svoje
majetkové ucasti v Skupine a poskytuje uvery a rulitel'ské sluzby, vratane rucenia pre spoloénosti
v Skupine.

Identifika¢né udaje
Statutarneho
auditora Rucitel’a

Auditorom Rucitel'a je spolocnost KPMG Limited, Esperidon 14, 1087, Nicosia, Cyperska republika,
zapisana v cyperskom registri auditorov s licen¢nym ¢islom certifikatu E194/A/2013.

Relevantné kl'icové
finan¢né informacie
na ucely posuidenia

schopnosti Ruditel’a
pInit’ svoje zavizky
podla zaruky

KTucove udaje z auditovanych konsolidovanych uctovnych zavierok Rucitel’a zostavenych za roky konciace
31. decembra 2021 a 31. decembra 2022 podla Medzinarodnych Standardov pre finan¢né vykaznictvo
(IFRS), v zneni prijatom EU, v EUR su uvedené nizsie.

Rucitel' zostavil na ucely Prospektu priebeznii konsolidovani ucétovni zavierku zarok konciaci
31. decembra 2023 podl'a Medzinarodnych Standardov pre finan¢né vykaznictvo (IFRS), v zneni prijatom
EU, v EUR, ktord ku ditu vyhotovenia Prospektu nebola auditovani. KPacové udaje ztejto uétovnej
zavierky st uvedené taktiez nizsie.

Konsolidovany vykaz o finan¢nej situacii — k 31. 12. 2023 k 31. 12. 2022 k 31. 12. 2021
udaje v tisicoch EUR (neauditované) (auditované) (auditované)
Aktiva celkom 1236 079 1434 592 1320462
Zavizky celkom 1037281 1232401 1112 805

1236 079 1434 592 1320462

Vlastné imanie a zavizky spolu

Konsolidovany vykaz ziskov a strat — udaje

rok kon¢iaci sa

rok kon¢iaci sa

rok Kkon¢iaci sa

v tisicoch EUR 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021

(neauditované) (auditované) (auditované)
Celkové prevadzkové vynosy 344 148 116 071 32179
Celkové prevadzkové prijmy 360 513 140 447 103 621
Zisk z prevadzkovej ¢innosti 47 538 23929 54939
Zisk pred zdanenim 9749 10911 44 978
Cisty zisk za rok 748 3504 37060

Vykaz o pefiaznych tokoch — uidaje v tisicoch EUR

rok konciaci sa

rok konciaci sa

rok konciaci

31.12.2023 31.12.2022 sa31.12.2021

(neauditované) (auditované) (auditované)

Penazné toky vytvorené prevadzkovou ¢innost'ou 182259 -59 357 -98 084
Penazné toky vytvorené z (pouzité v) investi¢nej ¢innosti 23 587 -7010 79 954
Penazné toky pouzité vo finan¢nej ¢innosti -219 448 71315 108 909
100 322 113 857 108 909

Peniaze a penazné ekvivalenty na konci roka
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Sucastou auditovanych konsolidovanych uctovnych zavierok za roky konciace 31. decembra 2022
a 31. decembra 2021 st aj spravy auditora, ktoré boli bez vyhrad.

Najvyznamnejsie
rizika tykajuce sa
Rucitela

Rizikové faktory vztahujiice sa k Rucitel'ovi a Skupine st hlavne:

1. Nepriaznivy ekonomicky vyvoj a jeho dopad na prendjom nehnutel’nosti Skupiny

2. Zavislost’ Ruditela od prijmov od dcérskych spolo¢nosti

3. Riziko plynice z nadradeného bankového financovania dcérskych spolo¢nosti Ruéitel’a

4. Riziko likvidity

Vyssie uvedené rizikd moézu mat’ podstatny negativny dopad na finan¢ni, ekonomicktl a podnikatel'sku
situdciu Rucitel'a a zhorsit’ jeho schopnost’ plnit’ si svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Kde sa bude obchodovat’ s cennymi papiermi?

Prijatie Dlhopisov na Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
regulovany ¢i iny trh vol'nom trhu BCPB, ale nemozno zaruéit, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.
Aké su kPucové rizika Specifické pre cenné papiere?
Najvyznamnejsie Najvyznamnejsie rizikové faktory vztahujuce sa k Dlhopisom zahffiaju najmé nasledujuce pravne a iné
rizika, ktoré su skuto¢nosti:
Specifické pre .. ‘o .
Dlhopisy 1. Riziko predcasného splatenia
2. Riziko inflacie
3. Riziko Dlhopisov s nulovou urokovou sadzbou
4. Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpecenia
5. Ziadne obmedzenie pre dlhové financovanie Ruditela &i zriad’ovanie zabezpe€enia
6. Dlhopisy nie su kryté Ziadnym (zikonnym ani dobrovolnym) systtmom ochrany
7. Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane
8. Na vynos investicie do Dlhopisov m6éZu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky
VysSie uvedené rizikd mézu mat’ podstatny negativny dopad na vynos investora z Dlhopisov. V pripade, ze
by sa niektoré z rizik realizovalo, m6ze dokonca dojst’ k tomu, ze investorovi do splatnosti Dlhopisov bude
splatena iba ¢ast’ menovitej hodnoty Dlhopisov alebo pride o celu investiciu.
14 Krucové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo prijati na obchodovanie na regulovanom
trhu
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Za akych podmienok a podl’a akého harmonogramu mézZem investovat’ do tohto cenného papiera?

VSeobecné podmienky
verejnej ponuky

Dlhopisy budu pontikané na uzemi Slovenskej republiky na zaklade verejnej ponuky cennych papierov
podla Nariadenia o prospekte. V ramci primarneho predaja (upisania) bude ¢innosti spojené s vydanim
a upisovanim vsetkych Dlhopisov zabezpeovat’ Hlavny manaZzér.

Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo diia 6. juna 2024
do dia 31. maja 2025. Dnom zaciatku vydavania Dlhopisov (t. j. zaciatku pripisovania Dlhopisov na
prislusné uéty) a zaroven aj datum vydania Dlhopisov bude 20. jina 2024. Dlhopisy budu vydavané
priebezne, pricom predpokladana lehota vydavania Dlhopisov (t. j. pripisovania na prislusné majetkové
ucty) skonci najneskor jeden mesiac po uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov alebo jeden mesiac po
upisani najvyssej sumy menovitych hodnét Dlhopisov (podla toho, ¢o nastane skor). Minimalna vyska
objednavky je stanovena na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska objednavky (teda maximalny objem
menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom) je obmedzena len najvy$Sou sumou
menovitych hodnot vydavanych Dlhopisov.

Podmienkou Gcasti na verejnej ponuke je preukazanie totoznosti investora platnym dokladom totoznosti.
Podmienkou ziskania Dlhopisov prostrednictvom Hlavného manazéra je uzavretie zmluvy o poskytovani
investicnych sluzieb medzi investorom a Hlavnym manazérom a podanie pokynu na obstaranie nakupu
Dlhopisov podla tejto zmluvy. V ramci verejnej ponuky bude Hlavny manazér prijimat’ pokyny
prostrednictvom svojej pobocky, J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, Dvotakovo nabrezie 10,
811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Predpokladany
harmonogram
verejnej ponuky

Verejna ponuka prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo diia 6. juna 2024
do diia 31. maja 2025.

Informaécie o prijati na
obchodovanie na
regulovanom trhu

Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB, ale nemozno zarucit’, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie. V pripade prijatia
Dlhopisov budti Dlhopisy obchodované v stlade s prislusnymi pravidlami regulovaného volného trhu
BCPB. Okrem ziadosti o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB Emitent
nepoziadal ani nemieni poziadat' o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na Ziadnom domécom ¢i
zahrani¢nom regulovanom trhu alebo burze.

Plan distribucie
Dlhopisov

Emitent planuje prostrednictvom Hlavného manazéra pontikat Dlhopisy v ramci verejnej ponuky
v Slovenskej republike. Investori v Slovenskej republike budii osloveni najmé pouzitim prostriedkov
dial’kovej komunikacie.

Minimalna ¢iastka, za ktort bude investor opravneny upisat’ a kiipit’ Dlhopisy je stanovena na 1 000 EUR,
(t. j. minimalna vyska objednavky investora je stanovena jeden kus Dlhopisu). Maximalna vyska
objednavky (teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom) je
obmedzena len najvyssou sumou menovitych hodndt vydavanych Dlhopisov.

Emitent je opravneny vydat' Dlhopisy v menSom objeme, nez bola najvys§ia suma menovitych hodno6t
Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takom pripade povazovat’ za uspe$ni. Uvedené zahfiia moznost’
Emitenta pozastavit' alebo ukoncit’ ponuku na zaklade svojho rozhodnutia (v zavislosti na svojej aktualnej
potrebe financovania), priom po ukonceni ponuky dalSie objednavky nebudu akceptované a po
pozastaveni ponuky dalSie objednavky nebudil akceptované, az kym Emitent nezverejni informaciu
o pokracovani ponuky. Emitent vzdy zverejni informaciu o ukonceni ponuky, pozastaveni ponuky alebo
pokracovani v ponuke vopred v osobitnej sekcii svojho webového sidla www.jtre.sk/dlhopisy.

Hlavny manazér je opravneny objem Dlhopisov uvedeny v objednavkach / pokynoch investorov podla
svojho vyhradného uvézenia kratit, avSak vzdy nediskriminacne, v stlade so stratégiou vykonavania
pokynov Hlavného manazéra a v sulade s pravnymi predpismi vratane MiFID II. V pripade kratenia
objemu pokynu vrati Hlavny manazér dotknutym investorom pripadny preplatok spit’ bez zbytoéného
odkladu na ticet investora za tymto uc¢elom oznamenym Hlavnému manazérovi.

Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty Majitelov bude Majitelom zaslané potvrdenie o upisani
Dlhopisov, pri¢om obchodovanie s Dlhopismi bude mozné zacat’ najskdr po vydani Dlhopisov a po prijati
Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB.

Za ucelom uspesného primarneho vysporiadania Emisie (t. j. pripisania Dlhopisov na prislu$né Gcty po
zaplateni Emisného kurzu) musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v stlade s pokynmi Hlavného
manazéra alebo jeho zastupcov. Najmi ak upisovatel’ Dlhopisov nie je sam ¢lenom CDCP, musi si zriadit’
prislusny Gc¢et v CDCP alebo u ¢lena CDCP. Nie je mozné zarudit, ze Dlhopisy budu prvonadobudatelovi
riadne dodané, ak prvonadobudatel’ alebo osoba, ktora prenho vedie prislusny ucet, nevyhovie vsetkym
postupom a nesplni v§etky prislusné pokyny za icelom primarneho vysporiadania Dlhopisov.

Odhad celkovych
nikladov Emisie
a/alebo ponuky

Vsetky naklady na pripravu Emisie predstavovali priblizne 800 000 EUR. Cista suma vynosov z Emisie
pre Emitenta (pri vydani celej predpokladanej menovitej hodnoty Emisie) bude priblizne 26 508 732 EUR.

V stvislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov vo forme verejnej ponuky na zaklade sthlasu
Emitenta udeleného Hlavnému manazérovi ako finanénému sprostredkovatel'ovi s pouzitim Prospektu
bude Hlavny manazér Gctovat’ investorom poplatok podl'a svojho aktualneho sadzobnika poplatkov, ktory
v sucasnosti predstavuje 0,60 % objemu transakcie, miniméalne 3 EUR. Poplatok za transakciu na iny tcet
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ako drzitel'sky ucet je stanoveny na 1,00 %, najmenej vSak na sumu 400 EUR. Aktualny Standardny cennik
slovenskej pobocky Hlavného manazéra je zverejneny na jej webovom sidle www.jtbanka.sk v casti
Uzito¢né informécie pododkaz Sadzobnik poplatkov pod odkazom Sadzobnik poplatkov cast’ I - fyzické
osoby nepodnikatelia, u¢inny od 5. januara 2024 a Sadzobnik poplatkov cast’ II - pravnické osoby a
fyzické osoby podnikatelia, G¢inny od 5. januara 2024. Poplatky uctované zo strany d’al$ich vybranych
finanénych sprostredkovatelov, ktorym Emitent udelil suhlas k pouzitiu Prospektu aktori v Case
schvalenia Prospektu nie st znami, ako aj iné podmienky ponuky, budi poskytnuté investorom zo strany
finan¢ného sprostredkovatel’a v ¢ase uskuto¢nenia ponuky Dlhopisov.

Investor moze byt povinny platit' d’alSie poplatky uctované sprostredkovatelom kipy alebo predaja
Dlhopisov, osobou, ktord vedia evidenciu Dlhopisov, osobou vykonavajicou vysporiadanie obchodov
s Dlhopismi alebo inou osobou, t. j. napr. poplatky za zriadenie a vedenie investicného uctu, za vykonanie
prevodu Dlhopisov, sluzby spojené s evidenciou Dlhopisov atd’.

Kto je poniikajuci a/alebo osoba Ziadajiica o prijatie cennych papierov na obchodovanie?

Popis osoby
ponitkajucich Dlhopisy

Dlhopisy budtl pontiikané Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra. Hlavnym manazérom je J&T
BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 471 15 378,
LEI: 31570010000000043842, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym siidom v Prahe, oddiel
B, vlozka ¢. 1731, ktora posobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky, Dvofakovo nabrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenské republika, ICO: 35 964
693, LEI: 097900BHFR0000075034, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom
Bratislava III, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B. Hlavny manaZér je akciovou spoloénostou, zaloZenou v Ceskej
republike podl'a ¢eského prava. J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky je pobockou v Slovenskej
republike zalozenou podla slovenského prava. Hlavny manazér tak vykonava svoju ¢innost’ podla ¢eského
préva, resp. v rozsahu aplikovatelnom na slovensktl pobocku, podl'a slovenského prava.

Popis osoby, ktora
bude Ziadat’ o prijatie
na obchodovanie na
regulovanom trhu

Emitent poziada prostrednictvom Kota¢ného agenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom
volnom trhu BCPB. Kota¢nym agentom je J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin,
186 00 Praha 8, Ceska republika, IC: 471 15 378, LEL 31570010000000043842, zapisana v Obchodnom
registri vedenom Mestskym sudom v Prahe, oddiel B, vlozka €. 1731, ktora pdsobi v Slovenskej republike
prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, Dvotakovo nabrezie 8
811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964 693, LEI: 097900BHFR0000075034, zapisana
v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom Bratislava III, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B. Kotaény
agent je akciovou spolonostou, zalozenou v Ceskej republike podla deského prava. J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky je pobockou v Slovenskej republike zalozenou podla slovenského préva.
Kotacny agent tak vykonava svoju ¢innost’ podl'a ¢eského prava a v rozsahu uplatnitelnom na slovenski
pobocku, podl'a slovenského prava.

Preco sa Prospekt vyp

racuva?

Pouzitie vynosov
a odhadovana ¢ista
suma vynosov

Cisté vynosy zEmisie budd vyuZité na financovanie a/alebo refinancovanie nakladov spojenych
s developmentom, vystavbou, predajom Bytov apredajom a/alebo prendjmom Komerénych priestorov
v Projekte Ganz House. Podmienky zaroven umoznuju docasné pouzitie prostriedkov na iné ucely.

Cista suma vynosov z Emisie pre Emitenta (pri vydani celej predpokladanej menovitej hodnoty Emisie)
bude priblizne 26 508 732 EUR.

Spdsob umiestnenia
Dlhopisov

Dlhopisy budii umiestnené na regulovany volny trh BCPB Hlavnym manazérom. Hlavny manaZér sa
zaviazal vynalozit vSetko primerané usilie, ktoré od neho mozno rozumne pozadovat, k vyhladaniu
potencialnych investorov do Dlhopisov, umiestneniu a predaju Dlhopisov tymto investorom. Ponuka
Dlhopisov tak bude vykondvana na tzv. ,best efforts baze. Hlavny manazér ani ziadna ina osoba
neprevzala v suvislosti s emisiou Dlhopisov povinnost’ vo¢i Emitentovi Dlhopisy upisat’ ¢i kupit'.

Stret zaujmov osdb
zucastnenych na
Emisii alebo ponuke

Hlavny manazér moze byt motivovany predat’ Dlhopisy s ohl'adom na jeho motivaéné odmeny (v pripade
uspesného predaja), o mdze vytvorit’ konflikt zaujmov (hoci Emitent o takych skuto¢nostiach nema
vedomost’). Hlavny manazér je povinny prijat’ opatrenia pri konflikte zaujmov v zmysle poziadaviek
vSeobecne zavaznych pravnych predpisov. Hlavny manazér sa podiel’a a participuje na Emisii v ramci
svojich beznych ¢innosti, za ¢o mu Emitent uhradi dohodnut odmenu. Participacia na Emisii moze okrem
pripravy Emisie spocivat’ aj v upisani celej, alebo ¢asti Emisie na primarnom trhu.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spolocnosti mézu Emitentovi, Rucitelovi alebo Projektovej
spolocnosti v ramci svojich beznych Cinnosti poskytovat’ rozne bankové sluzby. Pri Emisii moze dojst
k potencialnemu konfliktu zdujmov Hlavného manaZéra, a to na jednej strane medzi zaujmom Hlavného
manazéra zabezpeCit' predaj Dlhopisov v zmysle zmluvy o umiestneni dlhopisov uzatvorenej medzi
Emitentom a Hlavnym manazérom a na druhej strane medzi zdujmom Hlavného manazéra poskytovat
investi¢né sluzby spocivajlice v prijati a postipeni pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho tcet
alebo poskytovani investiéného poradenstva klientom.

Hlavny manaZér alebo jeho spriaznené spoloCnosti sa moézu v buducnosti podielat’ na financovani
Projektovej spolo¢nosti formou bankového uveru alebo inym spdsobom.

Hlavny manazér posobi tiez v pozicii Administratora, Kotacného agenta a Agenta pre zabezpecenie.
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Okrem uvedeného nie su zndme iné zdujmy podstatné pre Emisiu a ponuku Dlhopisov.
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2.

2.1

RIZIKOVE FAKTORY

Kupa a drzba Dlhopisov su spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje
za podstatné, su uvedené v tomto Clanku Prospektu. Rizika ovplyviujuce schopnost’ Emitenta splatit
zavdzky z Dlhopisov sa tykaju jednak samotného Emitenta, ale tiez uspechu vystavby a predaja bytov
a apartmanov (dalej spolocne len Byty) a predaja a/alebo prenajmu kancelarskych a obchodnych
priestorov (dalej len Komercné priestory) v polyfunkcnom objekte s marketingovym oznacenim Ganz
House, ktory sa bude nachadzat na krizovatke ulic Pribinova a Culenova, mestskd cast Bratislava —
Staré Mesto, okres Bratislava I, Slovenska republika (dalej len Projekt Ganz House) vzhladom na to,
Ze Emitent poskytne cisty vynos z Dlhopisov Projektovej spolocnosti (ako je definovana nizsie) na jeho
vystavbu.

Nasledujuci popis rizikovych faktorov nie je vycerpavajuci, nenahradza Ziadnu odbornu analyzu
alebo udaje uvedené v tomto Prospekte, neobmedzuje akékolvek prava alebo zavizky vyplyvajice z
Prospektu a v Ziadnom pripade nie je akymkolvek investicnym odporucanim. Rizikove faktory
popisané nizSie su zoradené podla ich vyznamu, pravdepodobnosti ich vyskytu a ocakavaného
rozsahu ich negativneho vplyvu na cinnost Emitenta. Rizikové faktory su uvedené v obmedzenom
pocte kategorii v zavislosti od ich povahy. V kazdej kategorii su ako prvé uvedené najpodstatnejsie
rizikove faktory.

Skupina na tcely Prospektu znamena Emitenta, Rucitel'a a vSetky spolo¢nosti, v ktorych ma Rucitel
priamy alebo nepriamy podiel viac ako 50 % na zdkladnom imani alebo na hlasovacich pravach alebo
ma pravo vymenuvat alebo odvoldvat’ va¢sinu ¢lenov Statutdrneho organu alebo dozornej rady.

Rizikové faktory vzt’ahujuce sa k Emitentovi

Rizikové faktory vzt'ahujlice sa k Emitentovi su rozdelené na:

(a) rizikové faktory suvisiace s financnou situaciou a kreditnym rizikom Emitenta;

(b) rizikové faktory stvisiace so zavislostou Emitenta na inych osobach, vlastnickou Strukttirou a
prevadzkou;

(c) pravne, regulacné, makroekonomické a politické rizikové faktory.

Rizikové faktory suvisiace s finan¢nou situaciou a kreditnym rizikom Emitenta

Riziko Emitenta ako ucelovej Struktury bez podnikatel’skej historie

Emitent je spolo¢nost bez podnikatel'skej histérie. U¢elom jeho existencie je ziskanie finanénych
prostriedkov prostrednictvom emisie Dlhopisov a ich poskytnutie projektovej spolo¢nosti Projektu
Ganz House, teda spolo¢nosti Ganz house, s.r.o., so sidlom Dvordkovo nabrezie 10, Slovenska
republika, ICO: 46 967 745, zapisanii v Obchodnom registri Mestského stidu Bratislava III, oddiel:
Sro, vlozka ¢islo: 86709/B (dalej len Projektova spolo¢nost’) prostrednictvom uverov a/alebo
podnikatel'skych aktivit vytvorit' zdroje na splatenie zavdzkov z Dlhopisov, ak by zdroj splatenia
Dlhopisov, ktorym je ziskanie penaznych prostriedkov priméarne z predaja Bytov a predaja a/alebo
prenajmu Komercnych priestorov v Projekte Ganz House, nebol dostato¢ny na ich tplné splatenie.

Kreditné riziko Projektu Ganz House

Emitent ma v Gmysle pouzit' vytazok z Emisie primarne na financovanie a/alebo refinancovanie
Projektovej spolocnosti prostrednictvom tuverov a/alebo poéziciek. Hlavnym zdrojom prijmov
poskytnutych Projektovej spolo¢nosti, priCom Projektova spolo¢nost’ na splatenie pouzije hlavne
prijem z predaja Bytov a predaja a/alebo prendjmu Komercnych priestorov v Projekte Ganz House.
Emitent je teda vystaveny kreditnému riziku Projektovej spolo¢nosti, o znamena, Ze schopnost’
Emitenta plnit’ zavizky z Dlhopisov je ovplyvnena schopnost'ou Projektovej spolocnosti plnit’ svoje
penazné zéaviazky vo€i Emitentovi riadne a vcas a zaroven schopnosti Projektovej spolocnosti
dosiahnut’ prijem z predaja Bytov a predaja a/alebo prenajmu Komerénych priestorov v Projekte Ganz
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House. Ak by Projekt Ganz House nebol komer¢ne uspesny, pripadna predajna hodnota Bytov a/alebo
Komer¢nych priestorov by nezodpovedala obdobnym komeréne uspesnym nehnutel'nostiam alebo by
jednotlivi kupujuci Bytov a/alebo Komerénych priestorov neboli schopni riadne a v€as splatit’ svoje
splatné zavézky, neziskala by Projektova spolocnost’ pefiazné prostriedky na uhradenie zavézkov voci
Emitentovi. V pripade Komer¢nych priestorov, ktoré nie st uréené na predaj by pripadny neuspech
Projektu Ganz House vplyval na schopnost’ Projektovej spolo¢nosti prenajat’ tieto Komeréné priestory
za najom zodpovedajuci inym obdobnym komerénym nehnutelnostiam. Neuspech Projektu Ganz
House mdze mat’ negativny vplyv na finan¢nu a ekonomicku situaciu Projektovej spolo€nosti, ¢o
nasledne bude mat’ negativny vplyv na finan¢nu a ekonomicku situaciu Emitenta a jeho schopnost’
plnit’ zavéazky z Dlhopisov. Existuje tiez moznost, Ze Emitent prostriedky ziskané z emisie Dlhopisov,
ktoré prechodne nie st potrebné na financovanie a/alebo refinancovanie Projektu Ganz House,
docasne ulozi na dedikovanom bankovom tucte. Zodpovedajuce pohladavky Emitenta z tohto uctu
budu zaloZené v prospech Majitel'ov, ale Emitent vSak moze byt vystaveny aj kreditnému riziku
banky, u ktorej bude tento t¢et vedeny.

Riziko plyniice 7 budiiceho nadradeného financovania Projektovej spolocnosti

Projektova spolocnost bude s velkou pravdepodobnostou v buducnosti dlznikom na zaklade
nadradeného bankového financovania, z ktorého sa bude financovat’ primarne development a
vystavba Projektu Ganz House (d’alej len Buduci nadradeny bankovy uver). V tejto suvislosti sa
ocakava, ze vSetky vyznamné aktiva Projektu Ganz House budu zalozené v prospech veritel'ov
z Budtceho nadradeného bankového uveru. Pohl'adavky z Dlhopisov st okrem Rucenia zabezpecené
iba obchodnym podielom Emitenta a pripadne niektorymi jeho pohl'adavkami, vSetko v zmysle ¢lanku
10 (Zabezpecenie Dlhopisov) Podmienok. Emitent ani Majitelia dlhopisov teda nebudii mat’ narok na
prednostné uspokojenie z vytazku z predaja Ziadneho majetku Projektovej spolocnosti. Ak by doslo
k poruseniu zavizkov Projektovej spolo¢nosti z Budiceho nadradeného bankového tveru, existuje
predpoklad, ze za stanovenych podmienok moéze nastat’ ich pred¢asna splatnost’ a vykon zalozného
prava zo strany veritelov, pricom vytazok z vykonu zabezpecenia by bol prednostne pouzity na
uspokojenie pohl'adavok z Buduceho nadradeného bankového uveru. Vykon zalozného prava by tiez
Projektovil spolo¢nost’ mohol vyznamne obmedzit' pri dispozicii s jej majetkom a jej schopnost’
splatit’ svoje zavazky voci Emitentovi.

Existencia Budiceho nadradeného bankového uveru vyrazne zvysSuje kreditné riziko Emitenta, ked’ze
vynosy primarne z predaja Bytov a predaja a/alebo prendjmu Komerénych priestorov v Projekte Ganz
House by sa pouzili v prvom rade na splatenie tohto Budiceho nadradeného bankového uveru a az
nasledne na splatenie zaviazkov Projektovej spolocnosti voc¢i Emitentovi, z coho sa v poslednom
kroku splatia Dlhopisy. Ak by prijmy z predaja Bytov a predaja a/alebo prendjmu Komerénych
priestorov v Projekte Ganz House nepostacovali na uplné splatenie Budiceho nadradeného
bankového uveru ako aj zavizkov Projektovej spolo¢nosti voci Emitentovi, Buduci nadradeny
bankovy uver by bol splateny prednostne. Pohl'adavky z Dlhopisov st teda Strukturdlne podriadené
Budicemu nadradenému bankovému uveru. Existuje riziko, Ze Emitent by v tomto pripade nedosiahol
plné uspokojenie svojej pohl'adavky z uveru alebo pozicky poskytnutej Projektovej spolocnosti, ¢o by
malo nepriaznivy vplyv na jeho schopnost’ splacat’ zaviazky z Dlhopisov.

Riziko rozdelenia Projektu Ganz House

Ku diu tohto Prospektu nie je mozné vylucit, ze moze dojst’ rozdeleniu Projektu Ganz House na
bytovu a nebytova (komeréntl) ¢ast. Rozdelenie s najvicSou pravdepodobnost'ou prebehne formou
odpredaja casti majetku, odpredaja, postipenia a/alebo prevodu povoleni, prav a povinnosti
Projektovej spoloCnosti jej sesterskej spolocnosti, v ktorej bude mat Rucitel rovnako ako
v Projektovej spolo¢nosti 100% podiel na zadkladnom imani a hlasovacich pravach.

Existuje riziko, Ze proces rozdelenia budu sprevadzat’ pravne, technické a/alebo iné komplikacie, a ze
rozdelenie Projektu Ganz House neprebehne v stlade so zdmermi Projektovej spolocnosti a Rucitel’a.
Akékol'vek zdrzanie alebo iné komplikacie v suvislosti so zamySl'anym rozdelenim Projektu Ganz
House a/alebo nemoznost’ toto rozdelenie vykonat mézu mat negativny dopad na financ¢nu
a hospodarsku situdciu Projektovej spolocnosti a tym nepriamo aj Emitenta.
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Riziko plyniice 7 rovnocennych pohladavok inych veritel’ov

vvvvv

z emisie Dlhopisov mala aj iné financné zadlzenie voci tretim osobam, odliSnym od Emitenta, mdze
to vyrazne zvysit kreditné riziko Emitenta. Toto riziko sa materializuje najmé v pripade, ak splatnost’
pohl'adavok tretich os6b nastane pred splatnostou finan¢ného zadlzenia voci Emitentovi, o
pravdepodobne bude mat’ dopad na schopnost’ Projektovej spolocnosti plnit’ zavizky voci Emitentovi.
Zavazky Projektovej spolocnosti vo¢i Emitentovi mézu mat’ tzv. pari passu (rovnocenné) postavenie
so zavdzkami Projektovej spolo¢nosti voci takémuto veritelovi (tretej osobe), co mdze v pripade
nedostatocnych zdrojov na strane Projektovej spolo¢nosti znamenat, Ze pripadny majetok Projektove;j
spolo¢nosti bude pouzity k pomernej thrade zaviazkov voci takémuto veritelovi (tretej osobe)
a zaroven Emitentovi. Existuje tak riziko, ze Emitent nedosiahne plné uspokojenie svojej pohl'adavky.
Ak by sa vyssSie uvedené riziko materializovalo, bude mat’ pravdepodobne vplyv na schopnost
Emitenta uspokojit’ sa z majetku Projektovej spolocnosti, ¢o by vo vysledku malo negativny vplyv
na finan¢nu a ekonomicku situdciu Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zavizky z Dlhopisov.

Riziko likvidity a koncentrdcie

Ak Emitent nezabezpeci dostatok zdrojov na splacanie svojich zavizkov z Dlhopisov, bude vystaveny
riziku likvidity. Toto riziko sa méze materializovat’ najmé, ak by Emitent oneskorene obdrzal platby
kratkodoby nedostatok likvidnych prostriedkov k uhrade splatnych zavidzkov. Ak by sa platby
Emitentovi vyznamne oneskorili, pripadne neboli uskuto¢nené vobec, pravdepodobne by to viedlo
k jeho insolvencii. Vzhl'adom na to, ze Emitent nebude mat’ iné zdroje financnych prostriedkov ako
pohl'adavky voci Projektovej spolocnosti, je pravdepodobné, Ze pri materializécii tohto rizika bude
z vysSie uvedenych dovodov celit’ nedostatku likvidity, ktory by mohol negativne ovplyvnit’ jeho
finan¢nu situaciu a schopnost’ plnit’ zavizky z Dlhopisov.

Emitent je vystaveny riziku koncentracie, ked’ze jeho podnikanie nie je ku ditu vyhotovenia Prospektu
geograficky ani produktovo diverzifikované. Takmer 100 % aktiv Emitenta budii predstavovat’
pohladavky z uverov a/alebo poéziciek poskytnutych Projektovej spolocnosti. Pri zhorSeni
hospodarenia a platobnej moralky Projektovej spolo¢nosti nema Emitent iné zdroje, ktoré by sa mohli

pouzit’ na uhradenie zavdzkov z Dlhopisov.

Rizikové faktory suvisiace so zavislost’ou Emitenta na invch osobach, vlastnickou $truktirou a
prevadzkou

Riziko prevadzkovej zavislosti na Rucitel’ovi a zlyhania infrastruktury

Prevadzka Emitenta je zavisla od delenia administrativnej, Gctovnej a IT infrastruktiry v ramci
Skupiny, ktord zahfiia spoloc¢nosti v konec¢nom dosledku ovladané Rucitelom, ktory je jedinym
spolo¢nikom Emitenta a Projektovej spolo¢nosti. Tato spolo¢nost’ je blizSie identifikovana v ¢lanku
5.2 Prospektu. Emitent nema a nepredpoklada sa, Zze bude mat’ vlastnych zamestnancov. Okrem toho
aktualne Celia spoloc¢nosti, ktoré si sucastou finan¢nych a realitnych skupin, riziku kybernetického
utoku zo strany réoznych zaujmovych organizacii a kriminalnych skupin. Skupina ma sice zabezpecené
IT systémy acelu infrastruktiru, no existuje riziko, Ze pripadny uspeSny kyberneticky utok
akejkol'vek povahy by spOsobil ujmu na reputacii Skupiny medzi klientami a pri kombinacii
so zlyhanim inych prvkov infrastruktiry to méze mat’ negativny vplyv aj na finan¢nt a hospodarsku
situdciu Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zavédzky z Dlhopisov.

Riziko zmeny viastnickej Struktury a stretu zaujmov medzi Rucitel’'om a Majitelmi

Emitenta priamo ovlada a kontroluje Rucitel’, ktory vlastni 100 % obchodny podiel a 100 %
hlasovacich prav v Emitentovi. Napriek tomu, ze ku ditu vyhotovenia Prospektu nedisponuje Emitent
ziadnou takouto informdciou, do splatnosti Dlhopisov moéze prist k prevodu podielov, zmene
spolo¢nika Emitenta alebo jeho stratégie, v dosledku ktorej Rucitel’ podnikne kroky (fizie, transakcie,
akvizicie, rozdelenie zisku, predaj aktiv atd’.), ktoré mézu byt vedené so zretelom na prospech
Rucitel’a, skor ako v prospech Emitenta a Majitel'ov. Toto riziko by sa mohlo materializovat’ najma,
ak by k takejto zmene prislo ndhle a bez akejkol'vek vedomosti Majitel'ov o takomto kroku. Takéto
zmeny moézu mat’ negativny vplyv na finan¢nu a hospodarsku situaciu Emitenta, jeho podnikatel'ska
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¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z Dlhopisov. Ak by doslo k situécii, Ze jedna alebo viacero oséb,
ktoré su ku dnu tohto Prospektu Konecnymi vlastnikmi prestani agregovane ovladat' podiel na
zékladnom imani a hlasovacich prdvach Emitenta, Rucitel'a a/alebo Projektovej spolo¢nosti viac ako
50 %, Majitelia maju moznost’ podl'a clanku 16.4 Podmienok poziadat’ o odkupenie Dlhopisov.

Riziko straty kl’'ticovych 0sob

Emitent zavisi od poskytovania sluzieb zo strany Skupiny. KIiCovymi osobami Skupiny st najma
¢lenovia manazmentu podiel'ajuci sa na vytvarani a realizacii kl'aiCovych stratégii. Ich Cinnost je
rozhodujuca pre riadenie Skupiny auskutocnovanie jej stratégie. Skupina vynaklada tusilie na
udrzanie tychto o0sdb napriek silnejicemu dopytu po kvalifikovanych osobach vo finanénom
a realitnom sektore. V pripade, ak by si Skupina neudrzala svoje kI'icové osoby alebo by nebola
schopna oslovit’ a ziskat’ iné osoby, ktoré ich nahradia, tato strata by mohla negativne ovplyvnit aj
podnikanie Emitenta, jeho hospodarske vysledky a finan¢nu situaciu.

Pravne, regulac¢né, makroekonomické a politické rizikové faktory

Riziko krizy Emitenta a pravnej upravy o krize

Spolo¢nosti, ktoré boli zalozené za ucelom ziskania finan¢nych prostriedkov (napr. formou vydania
emisie dlhopisov), medzi ktoré patri aj Emitent, sa spravidla v dosledku vyrazného zvysenia svojich
zavazkov (bez sucasného zvySenia vlastného imania) vydanim dlhopisov, ¢i prijatim externého
bankového financovania a/alebo vnutroskupinovej zadlzenosti dostani do krizy. Emitent sa
pravdepodobne v ddsledku vyrazného zvysenia svojich zadvizkov (bez sucasného zvysenia vlastného
imania) vydanim Dlhopisov dostane do krizy aje mozné, Ze bude v krize az do splatnosti emisie
Dlhopisov, ¢o bude vyplyvat’ zo zverejnenej uctovnej zavierky Emitenta za rok 2024, a tiez nasledne
zverejnenych uctovnych zavierok. Krizou sa podl'a § 67a a nasl. Obchodného zakonnika (ti¢innych
od 1. janudra 2016) rozumie stav, ak je spoloc¢nost v upadku alebo jej upadok hrozi, pricom
spoloc¢nosti hrozi upadok, ak pomer vysky vlastného imania spolo¢nosti k jej zdvizkom je nizsi nez 8
ku 100 (na tucely tohto rizikového faktoru d’alej len kriza). Fakt, ze Emitent je v krize, nepredstavuje
Pripad neplnenia zavézkov a nie je ddvodom na predcasnt splatnost’ Dlhopisov v zmysle Podmienok.

Ku dnu vyhotovenia Prospektu nie je Projektova spolocnost’ v krize, existuje vsak riziko, Ze po prijati
d’alSieho externého financovania napr. aj vo forme uveru a/alebo p6zicky od Emitenta sa do krizy
dostane. Ak by spolo¢nik Projektovej spolo¢nosti alebo iné osoby uvedené v § 67c ods. 2
Obchodného zakonnika poskytli Projektovej spolo¢nosti financovanie, mohla by podlichat
obmedzeniam splatenia tohto zadlZzenia z dovodu, ze by sa mohlo podla Obchodného zdkonnika
povazovat’ za plnenie nahradzajice vlastné zdroje financovania, ktoré (s vynimkami) nemozno vratit,
ak je spoloc¢nost’ v krize, alebo by sa v dosledku vratenia do krizy dostala. Nemoznost® splatit’ takéto
vnutroskupinové zadlZzenie moze ovplyvnit’ schopnost’ Emitenta splnit’ svoje zavézky voc¢i Majitel'om.

Riziko vyplyvajuce z pripadného poskytnutia docasnej ochrany Emitentovi

S uc¢innostou od 17. jula 2022 méze Emitent podl'a zadkona ¢. 111/2022 Z. z. o hroziacom upadku,
ktory, okrem iné¢ho, novelizoval ins$titit docCasnej ochrany, pri financnych tazkostiach poziadat
o povolenie verejnej preventivnej reStrukturalizacie (za splnenia stanovenych podmienok), v rdmci
ktorej mdze byt Emitentovi poskytnuta docasna ochrana.

Prislusny sud poskytne docasnu ochranu iba, ak s jej poskytnutim (a) suhlasila vicsina veritelov
podl'a vysky nespriaznenych pohladavok, alebo (b) vyjadrilo suhlas asponn 20 % vSetkych veritel'ov
podrla vysky ich nespriaznenych pohl'adavok, pricom v koncepte planu neméze u zZiadneho z veritel'ov
presiahnut’ Ciastoéné odpustenie pohladavky alebo uznanie jej Ciastonej nevymahatelnosti 20 %
z jeho pohladavky a zaroven odklad splacania Ziadnej z pohl'addvok nemoze presiahnut’ jeden rok.

Medzi dosledky poskytnutia doCasnej ochrany Emitentovi patria, okrem iného, (i) aktivna aj pasivna
konkurznd imunita; (ii) nemoznost pre pohladavku z Dlhopisov v exekucii alebo pri vykone
rozhodnutia postihnit’ podnik, vec, prava alebo iné majetkové hodnoty patriace podniku Emitenta
a (iil) obmedzenia pri zosplatneni zdviazkov z Dlhopisov. Docasnd ochrana méze byt pridelena
v maximalnej celkovej dizke $iestich mesiacov.
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2.2

Riziko spojené s pravnym, regulaénym, dariovym prostredim a sudnymi ¢i inymi konaniami

Pravne, regulacné a danové prostrediec na Slovensku, kde Emitent bude vykondvat Cinnost, je
predmetom zmien a zakony nie su vzdy interpretované a uplatiované sudmi a organmi verejnej moci
jednotne. Len v oblasti stavebnictva bol napr. zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a
stavebnom poriadku (stavebny zakon) novelizovany za poslednych 20 rokov viac nez 35 krat, ¢o
moze mat’ dopad na pravnu istotu stran pri jeho pripadnom uplatiiovani sidmi a orgdnmi verejnej
moci. Obdobne prijatie nového zakona ¢. 200/2022 Z. z. o izemnom planovani, prijatie nového
zékona ¢. 201/2022 Z. z. o vystavbe a zdkona ¢. 272/2023 Z. z. o zmene a doplneni niektorych
zékonov v oblasti ochrany Zivotného prostredia v suvislosti s reformou stavebnej legislativy vytvaraja
neistotu ohl'adom toho, ako budu tieto nové, resp. zmenené pravne predpisy aplikované v praxi, a ¢i
prislusné organy verejnej moci budu schopné tieto nové, resp. zmenené pravne predpisy efektivne
aplikovat’ bez zbyto¢nych prietahov. Tuto neistotu dalej prehlbuje neddvna novela zikona C.
200/2022 Z. z. 0 izemnom planovani vykonana zakonom &. 46/2024 Z. z. ktorym sa meni a doplia
zakon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorich predpisov a ktorym sa menia a dopiiiaj niektoré zakony zo diia 13. februara 2024, ktorou
sa ucinnost’ vybranych ustanoveni zdkona ¢. 200/2022 Z. z. o izemnom planovani postiva az na 1.

aprila 2025.

Navyse z pohl'adu stavebného konania trva vybavenie stavebného povolenia v priemere az 300 dni, ¢o
je vyrazne nad priemerom OECD! a je otdzne, ¢i nova legislativna opisana v predchadzajicom odseku
dokaze tento Cas skratit’. Neustale zmeny zakonov alebo zmeny ich interpretacie v budicnosti mézu
nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkovi ¢innost’ a financné vyhliadky Emitenta, najmé zmeny danovych
predpisov na Slovensku (ktoré sa opakovanie menia, ako napr. zakon ¢. 595/2003 Z. z., o dani
z prijmov, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len Zakon o dani z prijmov), ktory bol od
nadobudnutia jeho u€innosti v roku 2004 kazdoro¢ne novelizovany, niekedy aj viackrat) vzhladom
nato, Zze modzu nepriaznivo ovplyvnit’ vySku vynosov primarne z predaja Bytov a predaja a/alebo
prendgjmu Komerénych priestorov v Projekte Ganz House a spdsob splécania financovania, o mdze
mat’ nepriaznivy vplyv na schopnost’ Emitenta plnit' zavizky z Dlhopisov. K datumu vyhotovenia
Prospektu nie su vedené Ziadne spory alebo konania, ktoré by mohli ohrozit’ alebo zna¢ne nepriaznivo
ovplyvnit' hospodarsky vysledok ¢i financnu situaciu Emitenta. Pripadné stdne spory by vsSak
v budicnosti mohli do urcitej miery a na urCity cas obmedzit Emitenta v nakladani so svojim
majetkom, ako aj vyvolat dodatocné naklady na jeho strane. Pripadné poruSenia legislativy
(akejkol'vek povahy, vratane netimyselnej) mézu viest’ k ulozeniu sankcii, vratane sankcii finanénych
¢i sankcii spocivajucich v preruseni ¢i zakaze ¢innosti.

Rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Projektu Ganz House

Rizikové faktory vzt'ahujice sa k Projektu Ganz House st rozdelené na:
(a) rizikové faktory suvisiace s Projektom Ganz House a trhom nehnutelnosti; a

(b) rizikové faktory suvisiace s vystavbou Projektu Ganz House.

Rizikové faktory suvisiace s Projektom Ganz House a trhom nehnutel’nosti

Negativne dopady makroekonomickej situdcie vrdtane faktorov vysokej inflacie, vojnového
konfliktu na Ukrajine na Projekt Ganz House

Projekt Ganz House nebol ku dnu vyhotovenia Prospektu vyznamne zasiahnuty suacasnou
makroekonomickou neistotou. Mozno vSak predpokladat, ze v nadvdznosti na obmedzenia
dodavatel’'skych retazcov, nedostatok komodit, materidlov, rast osobnych nakladov, vysoku inflaciu
astou suvisiacu vyznamna fluktuacia cien stavebnych materidlov, energii ainych vstupov
potrebnych na vystavbu budia dodavatelia Projektu Ganz House Celit’ stupajicim cendm za materialy
a iné vstupy, ktoré maju byt pouzité¢ pri stavbe. Napriek tomu, ze v prislusSnych dodévatel'skych
zmluvach bude mat’ Projektova spoloCnost’ pravdepodobne dohodnuté fixné ceny za materialy, je
vystavena riziku, ze ak by rast cien a inych nakladov presiahol urciti objektivne vyznamnua uroven,

Doing Business 2020. Economy Profile of Slovak Republic. World Bank Group. Strana 11. Dostupné na hypertextovom odkaze:
https://www.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/country/s/slovakia/SVK.pdf.
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mohla by byt Projektova spolo¢nost’ nitena ¢iastocne niest’ takéto zvysSené naklady a pripadne celit’
inym dosledkom zlyhania svojich dodavatel'ov.

Najmé rychlo rastica inflacia sposobila, ze Eurdpska centralna banka (d’alej len ECB) upustila od
svojej uvolnenej menovej politiky a dala zaciatkom roka 2022 najavo jej zamer sprisnit’ menovu
politiku predovsetkym ukonCovanim programov nakupu aktiv a naslednym zvysSenim urokovych
sadzieb, pricom v priebehu roku 2022 a 2023 ECB zvysila niekolkokrat svoje kIi¢ové urokové
sadzby celkovo o 450 bazickych bodov, naposledy v septembri 2023. ZvySovanie urokovych sadzieb
zo strany ECB ma priamy dopad na urokové sadzby (cenu kapitdlu), za ktord sa bude mdct
Projektova spolo¢nost’ financovat’. Stipajuce urokové sadzby maji takisto dopad na dopyt po
hypotekarnom alebo obdobnom financovani zo strany spotrebitel'ov a sikromného sektora vo
vSeobecnosti, co ma priamy dopad na dopyt po nehnutelnostiach, najméi v sektore reziden¢nych
nehnutelnosti, v ktorom Projektova spolocnost’ ako aj samotna Skupina podnika.

Nastavenie menovej politiky ECB sa m6ze v budicnosti zmenit’ v zavislosti od inflacie alebo inych
ukazovatelov cenovej stability aekonomického rastu. Vzhladom na zlozitost stcasného
makroekonomického prostredia vSak tieto bezprecedentné metédy mdézu mat’ iné ako zamyslané
ucinky, a to ktorymkol'vek smerom a bez predchadzajiceho upozornenia. Menova politika moze tiez
prispiet’ k vzniku vyraznych cenovych bublin ré6znych typov aktiv, ako napriklad akcie, nehnutel'nosti
a dlhopisy a ceny tychto aktiv mézu byt postihnuté rychlou a vyraznou korekciou. Pripadné prudké
prepady cien aktiv v ktoromkol'vek sektore moézu mat nepriaznivy vplyv na financnl situdciu
a ziskovost’ Emitenta a/alebo Projektovej spoloc¢nosti.

Neistota sposobend ekonomickymi dopadmi vojnového konfliktu na Ukrajine na ekonomiku celej
Eurdpy tieto rizika d’alej zvySuje. Vsetky tieto aspekty by mohli ovplyvnit’ vynosy z predaja Bytov
a predaja a/alebo prenajmu Komer¢nych priestorov v Projekte Ganz House, ak by sa Projektove;j
spolo¢nosti nepodarilo preniest’ zvySené naklady na klientov. Pripadné nutené zvySenie cien Bytov
a/alebo Komer¢nych priestorov, resp. ndjjomného pozadovaného zo strany Projektovej spoloCnosti
v tych Komer¢nych priestoroch, ktoré nie st urené na predaj by zase mohlo negativne ovplyvnit
dopyt po kupe Bytov a kiipe a/alebo prendjme Komerénych priestorov. Vsetky tieto rizika by mohli
sekundarne ovplyvnit’ aj schopnost’ Emitenta uhradit’ zavazky z Dlhopisov.

Navyse, v buducnosti mdze prejst’ Slovenskom nova vlna pandémie COVID-19 alebo inej obdobnej
pandémie. Existuje riziko, ze vlada SR by opit’ pristupila k réznym obmedzeniam, ktoré mozu
spoOsobit’ oneskorenie dostavby Projektu Ganz House a tiez zvysit’ jeho financné naklady.

Riziko zhorSenia stavu realitného trhu v Bratislave

Uspech Projektu Ganz House je do velkej miery zavisly od makroekonomickej a politickej situacie
v Slovenskej republike, pricom vyznamné riziko predstavuje aj koncentracia tykajuceho sa realitného
trhu v Bratislave. Projekt Ganz House je vystaveny Specifickym rizikdm realitného trhu v Bratislave,
akymi st najmé cyklickost, vykyvy v makroekonomickom prostredi, dynamika dopytu investorov
v jednotlivych segmentoch realitného trhu, pohyby stavebnych a predajnych cien a konkurencia inych
developerskych projektov v Bratislave. Projekt Ganz House bude generovat’ vynos najméi z prijmov
zpredaja Bytov apredaja a/alebo prendjmu Komerénych priestorov, pricom externé faktory
spdsobujuce nepriaznivy vyvoj cien predaja nehnutelnosti mézu mat’ vyznamny negativny vplyv na
vynosy a hodnotu Projektu Ganz House.

Pocas obdobia spomalenia alebo recesie (ako napr. v pripade financnej krizy a prasknutia realitnej
bubliny v roku 2008) vSeobecne dochadza k znizeniu dopytu v oblasti realitného trhu, ktory méze
sposobit’ pokles dopytu kupcov rezidencnych nehnutelnosti. Podobny alebo este vyznamnejsi
negativny dopad mdze mat zdsadné zvySovanie Urokovych sadzieb, ktoré v suCasnosti prebieha, a
ktoré zdrazuje uvery na byvanie, a moZe tak znizit dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach
v dosledku niz$ej dostupnosti financovania. Akékol'vek znizenie dopytu moze mat’ nepriaznivy vplyv
na ceny pri kupe Bytov a kiipe a/alebo prenajme Komercnych priestorov a tym sa negativne prejavit
na generovanych vynosoch ahodnote Projektu Ganz House atym padom ina Emitentovi ajeho
schopnosti uhradit’ jeho zavizky z Dlhopisov.
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Riziko koncentrdacie v segmente trhu s kanceldrskymi priestormi

NakoTl’ko priblizne 53 % z celkovej Cistej podlahovej plochy Projektu Ganz House budu predstavovat’
kancelarske priestory, Projekt Ganz House je vystaveny riziku koncentracie v segmente trhu
s kancelarskymi priestormi. Dopyt po kancelarskych priestoroch a schopnost’ ndjomcov uhradzat
dohodnuté nijomné moézu byt vyznamne ovplyvnené trendom hospodarskeho vyvoja, rastom
urokovych sadzieb, inflacie, zamestnanosti alebo inymi faktormi, ako st nové trendy spdsobu prace,
napriklad praca z domu. V pripade poklesu dopytu po kancelarskych priestoroch a logistike prestanu
byt najomcovia schopni ¢i ochotni uhrddzat' ndjomné, ¢o moze mat nepriaznivy dopad na
hospodarske a finan¢né vysledky a vyhliadky Projektovej spolo¢nosti. Navyse, Projektova spolo¢nost’
sutazi onajomcov s lokdlnymi a medzindrodnymi developermi, sikromnymi investormi, fondami
investujucimi do nehnutel'nosti, ako aj inymi vlastnikmi nehnutel'nosti a jej schopnost’ ziskat’ a udrzat’
si n3jomcov moéze byt ovplyvnend aktivitami konkurencie. Negativhe zmeny vo faktoroch
ovplyviiujicich trh s nehnutelnostami, jeho nasytenost amiera obsadenosti alebo neuspech
Projektovej spolo¢nosti pri ziskavani, udrziavani alebo zvySovani miery obsadenosti, dohadovani
podmienok zmlav o prendjmoch a podobne médze mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na podnikanie,
finan¢nt situéciu, vyhliadky a/alebo vysledky hospodarenia Projektovej spolo¢nosti.

Riziko konkurencie a koncentrdcie v segmente trhu s rezidencnymi nehnutel’nost’ami

Nakolko priblizne 28 % z celkovej Cistej podlahovej plochy Projektu Ganz House budu predstavovat
Byty, Projekt Ganz House je vystaveny aj riziku koncentracie v segmente rezidencnych
nehnutel’nosti. Dopyt po Projekte Ganz House ako rezidencnej nehnutelnosti, méze byt vyznamne
ovplyvneny napr. trendom hospodarskeho vyvoja, inflaciou, zamestnanostou alebo inymi faktormi,
ktoré nateraz nie je mozné kvantifikovat. Pokles dopytu po Projekte Ganz House alebo predizenie
dizky jeho predaja méze mat’ nepriaznivy dopad na schopnost’ Emitenta plnit’ zavizky z Dlhopisov.
Projekt Ganz House si konkuruje v segmente rezidenénych nehnutel’nosti s projektami, za ktorymi
stoja lokalni a medzinarodni developeri, stikromni investori ako aj ini vlastnici nehnutelnosti. Medzi
konkurentov Projektu Ganz House patria najmi okolité projekty developované realitnymi skupinami
Alto Real Estate, Penta Real Estate, YIT Slovakia, Lucron, Mint Investments a v budiicnosti mozno aj
HB Reavis. Aktivity konkuren¢nych projektov m6zu mat” dopad na predaj Bytov v Projekte Ganz
House. Ak by sa riziko materializovalo a Projekt Ganz House by neuspel v konkurencii s inymi
rezidenénymi projektami v Bratislave, mohlo by to mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na schopnost’
Emitenta plnit’ zavéizky z Dlhopisov.

Riziko buduceho bankového financovania a zaloZenia aktiv Projektu Ganz House v prospech
bankovych veritel’ov

Projektovd spolocnost’ bude povinna plnit podmienky zmluvnej dokumentacie Buduceho
nadraden¢ho bankového uveru, pozrite tiez rizikovy faktor Riziko plynice z buduiceho nadradeného
financovania Projektovej spolocnosti. Predpoklada sa, Ze vSetky vyznamné aktiva Projektu Ganz
House budu zalozené v prospech veritelov z Budiceho nadradeného bankového uveru. Zadlzenie
Projektovej spolocnosti a obmedzenia vyplyvajice z podmienok bankového financovania mézu mat’
vplyv na schopnost’ Projektovej spoloc¢nosti dokoncit' vystavbu Projektu Ganz House. Pripadné
odklady cerpani bankového financovania alebo sprisnenie jeho podmienok, ¢i uz v doésledku poruseni
povinnosti Projektovej spolo¢nosti, neplnenia dohodnutych ukazovatel'ov alebo aj zlyhani bankovych
veritelov, mozu zasadne ovplyvnit’ vystavbu a dokoncenie Projektu Ganz House a tak nepriamo aj
Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zavézky z Dlhopisov.

Riziko oceriovania Projektu Ganz House

Vzhl'adom na poziadavku uvedenu v ¢lanku 12.1, 12.2 a 12.4 Podmienok bude na ucely vypoctu
finan¢ného ukazovatel'a LTV pouzivana metdda trhovej hodnoty na urcenie hodnoty Projektu Ganz
House. Pre uréenie takej trhovej hodnoty bude zabezpecené ocenenie Projektu Ganz House jednou zo
spolo¢nosti uvedenych v rovnakom ¢lanku Podmienok.

Ocenenia st vo svojej podstate subjektivne, priCom externi znalci Casto pouzivaju predpoklady
a odhady hodnét a parametrov, ktoré¢ developer alebo externy znalec nemaju v Case ocefiovania
k dispozicii. Ceny nehnutelnosti podlichaji aj zna¢nym vykyvom, ktoré spdsobujii meniace sa
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ekonomické podmienky, ako su volatilita tirokovych sadzieb, rast alebo pokles hrubého domaceho
produktu (HDP), nerovnovaha medzi ponukou a dopytom po komerénych alebo reziden¢nych
nehnutelnostiach a iné faktory. V doésledku toho sa mdze ocenenie Projektu Ganz House menit’ aj
pocas kratkeho obdobia, ¢o mdze mat’ negativny dopad na splnenie ukazovatela LTV v situaciach,
ked je potrebné vysku tohto ukazovatela preskimat’, financnu situaciu Projektovej spolocnosti
a nasledne aj na schopnost’ Emitenta splacat’ zavézky z Dlhopisov.

Navyse, ak by bolo ocenenie pripravené chybne, nedbanlivostne a/alebo na zdklade nepravdivych
a/alebo nespravnych tdajov a/alebo predpokladov, skutocna trhova hodnota Projektu Ganz House
modze byt’ nizSia ako bude vyplyvat’ z prislusného ocenenia.

Rizikové faktory suvisiace s vyvstavbou Projektu Ganz House

Projekt Ganz House Celi rizikam $pecifickym pre fizu developmentu, v ktorej sa nachiadza

Vo vztahu k Projektu Ganz House je v Case vyhotovenia Prospektu vydané pravoplatné stavebné
povolenie, pricom vystavba Projektu Ganz House sa zaCala v maji 2024. Nalezity projektovy névrh a
planovanie st dolezité na vytvorenie produktu s parametrami, ktoré pozaduje dany trh, ako aj na
splnenie poziadaviek stanovenych v réznych stavebnych predpisoch. Ak by Projekt Ganz House nebol
nalezite navrhnuty, pricom sa problém zisti az v neskorSom Stadiu vystavby, moéze dojst’ k vzniku
dodato¢nych nakladov. Niektoré zmeny navrhu, ktoré sa vykonaju pocas obdobia vystavby, mézu
viest’ k vzniku povinnosti absolvovat’ d’alsi povol'ovaci proces.

Povolovacie procesy su zlozité a casovo narocné. V praxi uz nastali situacie, ze povolenia pri
obdobnych realitnych projektoch boli udelené v rozpore s platnymi predpismi. Ak by sa takéto
situdcia stala Projektovej spoloCnosti, bez ohladu na to, ¢i takt situaciu spdsobila Projektova
spolocnost’, jej spriaznené spolocnosti alebo tretia strana, moze dojst k odobratiu alebo zmene
niektorych povoleni, o mdze negativne ovplyvnit jej ¢innost’ a finanéné vysledky a teda v dosledku
aj vyhliadky Emitenta a jeho schopnost’ splacat’ zavizky z Dlhopisov.

V kazdom pripade v suvislosti s povol'ovacimi procesmi existuje riziko, ze sa nepodari ziskat’ nalezité
povolenie, ¢im by sa mohli porusit’ prislusné predpisy, a tym zavazne nepriaznivo ovplyvnit’ trvanie
vystavby Projektu Ganz House alebo aj jeho celkova uskutocCnitel'nost. Materializ4cia tohto rizika
mdze negativne ovplyvnit’ komercnu tspesnost’ Projektu Ganz House a tym aj schopnost’ Emitenta
splacat’ svoje zavizky z Dlhopisov.

Projektova spoloCnost’ moZe Celit’ narokom v suvislosti s vadami vystavby Projektu Ganz House
a s vadami, ktoré by mohli mat’ nepriaznivy dopad na tvorbu jej vynosov z predaja Bytov a predaja
a/alebo prendjmu Komercnych priestorov a dobru povest’ Projektu Ganz House

Vystavba Projektu Ganz House podlieha riziku narokov v stvislosti s vystavbou, narokov z vad,
narokov na vykonanie opravnych alebo inych prac a stvisiacej nepriaznivej medializacie. Nizke ale
nie uplne vylucené riziko predstavuju tiez mozné pravne vady resp. spochybnenie vlastnictva
pozemkov patriacich k Projektu Ganz House. Akakol'vek Zzaloba podana voci Projektovej spolocnosti
a s tym suvisiaca negativna medializacia tykajica sa kvality alebo inych aspektov Projektu Ganz
House alebo neschopnost dokoncit jeho vystavbu podla harmonogramu a/alebo stanoveného
rozpoctu, by mohla mat’ podstatny nepriaznivy dopad na jeho povest’ a na to, ako jej cielovi kupci
vnimaji Projekt Ganz House. NavySe, chyby a nedostatky developerskej cinnosti (najma
projektovania) a stavebnych faz sa daji niekedy zistit’ az po dokonceni projektov. Existuje riziko
pripadnych narokov vyplyvajucich z chybnej konStrukcie, zvySenych nakladov suvisiacich
s napravnymi pracami a tym vyvolanou celkovou negativnou publicitou Projektu Ganz House.
V krajnom pripade mozu zlyhania vo faze projektovania a vystavby viest' az k nemoznosti d’alej
projekt prevadzkovat’. Tieto Skody mozu vyrazne presiahnut krytie zabezpecené dodavatel'mi sluzieb.

Ak sa stavebna spoloc¢nost’ alebo subdodavatel, ktorého sluzby sa vyuzivaju pri developmente
Projektu Ganz House, stane platobne neschopnym, méze sa stat’, ze nebude mozné uplatnit’ vo¢i nemu
naroky zo zaruk a zodpovednosti za vady. Projektovej spolo¢nosti mézu okrem toho vzniknut’ straty v
dosledku opravnych prac alebo platenia ndhrady Skody osobam, ktoré v dosledku takychto prac
obsahujucich vady utrpeli straty. Potencidlne Skody spojené s vystavbou a néaslednymi povinnostami
mozu ovplyvnit’ ziskovost” Projektovej spolo¢nosti a znizit' redlnu hodnotu Projektu Ganz House.
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Okrem toho tieto straty a naklady nemusia byt pokryté poistenim alebo zarukou stavebnej spolo¢nosti
alebo subdodédvatel'om a nemusia tak byt uhradené z pripadného poistného plnenia alebo zaruky.

Riziko zmluvnych protistran

Projektova spoloCnost’ je vystavena riziku réznych zmluvnych protistran. Neplnenie zmluvnych
zévézkov €i neocakdvané spravanie protistran mozu negativne ovplyvnit’ ¢innost’, finan¢né vysledky
a vyhliadky Projektovej spolo¢nosti a rovnako aj samotného Emitenta.

Na projektovanie a vystavbu Projektu Ganz House bude pouZitych viacero dodavatelov, ktori budu
vykonavat rdzne projekéné a stavebné ¢innosti a poskytovat’ rozne doplnkové sluzby potrebné na jeho
dokoncenie. Napriek tomu, Ze je kladeny doraz na korektné vztahy s obchodnymi partnermi, existuje
riziko, Ze vplyvom nepredvidatelnych udalosti moéze dojst k predCasnému ukonceniu tychto
zmluvnych vztahov ¢i zmene ich parametrov. Toto riziko sa zvySuje v sii¢asnej situdcii vyznamného
rastu cien stavebnych materidlov a ostatnych nakladov. VSetko toto by mohlo mat’ negativny vplyv na
priebeh a véasné dokoncenie Projektu Ganz House a jeho konec¢n1 ziskovost’. Neplnenie dodavatel'ov
z hl'adiska dohodnutého ¢asového harmonogramu, ceny ¢i kvality moze nepriaznivo ovplyvnit’ aj jeho
celkov realizaciu. Ak budu existovat’ urCité buduce kipne zmluvy uzavreté s budiucimi zaujemcami
na nedokonceny projekt vo vystavbe, moze Projektovej spoloc¢nosti vzniknut povinnost’ zaplatit’
pokuty za oneskorené dodanie, pricom méze dojst’ az k zruseniu predmetnej buducej kipnej zmluvy.
Ak by sa vyssie uvedené rizikd materializovali, mohli by mat’ dopad na ¢innost’ a financné vysledky
nielen Projektovej spolo¢nosti, ale aj na schopnost’ Emitenta plnit si zdviazky z Dlhopisov.

Riziko suvisiace s umiestnenim Projektu Ganz House

Hodnota pozemkov a budiceho Projektu Ganz House zavisi do zna¢nej miery na zvolenej lokalite
vo vztahu k typu nehnutelnosti. Projekt Ganz House sa nachddza v najatraktivnejSej a rychlo sa
rozvijajucej oblasti Bratislavy. Ak by vSak nebola spravne odhadnuta vhodnost’ lokality vzhl'adom
k investicnému zameru alebo by sa atraktivita lokality znizila, m6ze v kone¢nom doésledku dojst’
k poklesu hodnoty Projektu Ganz House, a teda aj k poklesu ceny bytovych a nebytovych priestorov.
Takato skutoCnost by mala dopad na cinnost a finan¢né vysledky Projektovej spolo¢nosti
a v dosledku toho aj na schopnost’ Emitenta plnit’ si svoje zaviazky z Dlhopisov.

Rizika spojené s ochranou zdravia, bezpecnosti a Zivotného prostredia pri realizdcii Projektu Ganz
House

S realizaciou Projektu Ganz House su spojené rizika tykajiice sa ochrany zdravia, bezpecnosti
a zivotného prostredia. Napr. nehoda tykajuca sa ochrany zdravia, bezpecnosti a zivotného prostredia
pri Projekte Ganz House by mohla viest k potencidlnym sidnym sporom, vyznamnym sankciam
alebo poskodeniu jeho dobrej povesti.

Projekt Ganz House sa nachddza na tuzemi, ktoré je sucastou zneCistenej oblasti byvalej
medzivojnovej a povojnovej priemyselnej zony. Pri Projekte Ganz House sa moéze vyskytnut
kontaminacia pddy, nebezpecné latky alebo iné zvyskové znecCistenie a environmentalne rizika. Aj
ked’ v odvetvi nehnutel'nosti byva takéto znecistenie relativne bezné, najmé pri brownfield projektoch,
Projektova spolo¢nost’ znéasa riziko nakladného posudenia, sandcie a/alebo odstranenia takejto
kontaminacie pody, nebezpecnych latok alebo iného zvyskového znecistenia. Sanacia znecCistenia a
suvisiace dodatocné opatrenia, ktoré moze byt’ Projektova spolocnost’ povinna vykonat,, by mohli mat’
na nu negativny reputacny dopad a sposobit’ jej znacné dodato¢né néklady. Existuje tiez riziko, ze
regres voc¢i znecCistovatel'ovi ¢i predchadzajicim vlastnikom pozemku na ktorom sa stavia Projekt
Ganz House nemusi byt mozny, pretoze ich nie je mozné identifikovat’, uz neexistuju alebo sa stali
platobne neschopnymi. Existencia ¢i len podozrenie na existenciu znecistenia pody, nebezpecnych
materidlov alebo iného zvyskového znelistenia moze mat navySe negativny dopad na hodnotu
Projektu Ganz House, schopnost’ Projektovej spolo¢nosti predat v nom Byty apredat a/alebo
prenajat’ v niom Komercné priestory. Od Projektovej spoloCnosti sa mdze pozadovat, aby prijala
napravné opatrenia, ktoré by mohli mat’ za nasledok vznik podstatnych nakladov.

Monitorovanie a zabezpeCovanie osvedcenych postupov, tykajicich sa ochrany zdravia, bezpecnosti
a zivotného prostredia vo vztahu ku Projektu Ganz House sa moéZze stat’ v buducnosti akiitnejsie
a nakladnejSie najméd kvoli rastcim nakladom na ochranné pomodcky pre personal pracujici na
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stavbe, zvySovaniu cien dodavatel'ov vzhl'adom na obmedzent1 kapacitu dostupnej pracovnej sily na
trhu prace, neustile sa sprisiiujucej environmentalnej regulacie a nakladom spojenym s jej
dodrziavanim. Kazdé z vysSie uvedenych rizik by mohlo mat’ podstatny nepriaznivy dopad na
vysledky hospodérenia Projektovej spolo¢nosti a negativne ovplyvnit’ schopnost’” Emitenta splnit’ si
zéavazky z Dlhopisov.

Rizikové faktory vzt’ahujuce sa k Rucitel’ovi a Skupine

Naplnenie rizik uvedenych nizSie moéze negativne ovplyvnit' financni a hospodarsku situaciu
Rucitela, jeho podnikatel'sku ¢innost’, postavenie na trhu a schopnost’ Rucitela splnit’ svoje zavézky
z Rucitel'ského vyhlasenia.

Rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Rucitel'ovi a Skupine boli rozdelené do tychto kategorii:
(1) rizikové faktory tykajice sa podnikania Rucitel’a a Skupiny;

(i1) rizikové faktory tykajice sa financnej situacie Rucitel’a;

(ii1))  pravne a regulacné rizikové faktory ovplyviiujiice Rucitel’a; a

(iv) rizikové faktory tykajice sa prevadzky a vnutornej kontroly Rucitela.

Rizikové faktory tykajice sa podnikania Ruditela a Skupiny

Nepriaznivy ekonomicky vyvoj a jeho dopad na prendjom nehnutel’nosti Skupiny

Makroekonomicky vyvoj bol od roku 2021 zasadne ovplyviiovany opatreniami prijatymi v suvislosti s
pandémiou COVID-19, globalnym prerusenim dodavatel'skych retazcov a rastiicou inflaciou. Tieto
javy boli d’alej umocnené v roku 2022 dosledkami vojenskej agresie Ruska voci Ukrajine, stivisiacimi
sankciami a odvetnych opatreni. Rizikami nadalej zostdvaji problémy v medzindrodnych
dodavatel'skych retazcoch, vysoké ceny sposobené inflaciou, spomalujiica ekonomika, ako aj
vojensky konflikt medzi Ruskom a Ukrajinou. Ekonomiky ¢lenskych Statov tiez aktualne celia dopadu
normalizacii menovej politiky Europskej centralnej banky na rizikové prirazky vladnych dlhopisov
ato najmi v pripade zadlZzenejSich a menej vykonnych ekonomik. Pripadnd recesia mdze viest’
k nizkemu hospodarskemu rastu. Hospodarske vysledky Rucitel'a a Skupiny su zavislé primarne na
udrZiavani ¢o najvyssej obsadenosti kancelarskych nebytovych priestorov takymi najomcami, ktori st
ochotni a schopni riadne a vcas platit’ dohodnuté najomné. Kancelarske priestory prenajimané ¢lenmi
Skupiny moézu zostat' dlhsiu dobu neobsadené v dosledku nedostatku zaujmu najomcov alebo
neobnovenia existujucich najomnych zmluv. Projekty Skupiny sa nachadzaju v Bratislave,
v Kosiciach a mimo Slovenskej republiky, na podnikanie a hospodarske vysledky Skupiny ma preto
vplyv najmid hospodarska situacia na slovenskom trhu. Existuje riziko, ze materializicia
makroekonomickych faktorov bude mat dopad na cinnost Rucitel'a, pricom zhorSenie jeho
ekonomickej situdcie mdze mat dopady na plnenie zdvizkov voci Emitentovi. VSetky tieto
skutonosti mo6zu mat’ negativny vplyv na podnikanie Rucitela, jeho hospodarske vysledky
a schopnost’ plnit’ zavizky z Rucitel'ského vyhléasenia.

Hospodarske aktivity Rucitel’a su sustredené v Slovenskej republike

K 31. decembru 2023 bolo viac ako 70 % aktiv Rucitel'a alokovanych v Slovenskej republike. Aj
napriek skutoCnosti, Ze relativne stabilna ekonomika Slovenskej republiky predstavuje pre Rucitel’a
vyznamny trh na ktorom podnika, jeho hospodarske vysledky zavisia nielen od vykonnosti
ekonomiky Slovenskej republiky, ale aj Europskej unie ako celku, pricom takato vykonnost’ Rucitel
nemoze ovplyvnit’ a je mimo jeho kontrolu. Negativny vyvoj hospodarskej situdcie v Europskej tnii
alebo v jednotlivych clenskych Staitoch moze mat negativny vplyv na podnikanie Rucitel’a, jeho
hospodarske vysledky a schopnost’ plnit’ zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko konkurencie a zniZenia ceny trhového ndjomného

Skupina a Rucitel’ podnikaju v oblasti vystavby, predaja a prendjmu nehnutel'nosti a musia pruzne
reagovat’ na meniacu sa situaciu a na spravanie konkurencie a poziadavky zékaznikov a najomcov.
Napriek tomu, ze Skupina vlastni vyznamny kancelarsky projekt v centre Bratislavy, ¢eli na realithom
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trhu vel'kému poctu medzinarodnych a lokalnych konkurentov, ktorych pocet sa neustale zvacsuje s
pribiidanim novych realitnych projektov. V podmienkach silnej konkurencie moéze dojst’ k tomu, Ze
Rucitel' alebo spolocnosti posobiace v ramci Skupiny nebudu schopné reagovat’ zodpovedajucim
sposobom na konkurencné prostredie, ¢o by mohlo viest’ k zhorSeniu hospodarske;j situacie Skupiny,
Rucitel'a a v kone¢nom dosledku negativne ovplyvnit’ jeho schopnost’ plnit’ zavizky vyplyvajuce z
Rucitel'ského vyhlésenia.

Rucitel’ je tiez vystaveny riziku, ze trhové najomné v dosledku rastiicej konkurencie alebo z inych
dovodov moéze mat’ v budicnosti aj klesajucu tendenciu, najmd, ak by ponuka obchodnych a
administrativnych nehnutelnosti na prendjom v podstatnej miere prevazila dopyt po nich. Pripadné
znizovanie trhového najjomného by mohlo mat’ negativny dopad na hospodarenie Skupiny a tym aj na
schopnost’ Rucitel’a plnit’ svoje zavéazky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Rizika suvisiace s akviziciami nehnutel’nosti a predajmi aktiv

Skupina méze v budicnosti planovat” d’alSie akvizicie realitnych projektov. Niektoré tieto projekty
mozu byt pred dokonCenim a plnym zazmluvnenim budicimi ndjomnikmi. V pripade tychto
projektov je riziko objavenia pravnych ¢i faktickych vad, ale tiez komeréné riziko neobsadenia
nehnutel'nosti vhodnymi najomnikmi, ako aj celkové riziko vyplyvajice z akvizicie nového projektu a
jeho zacClenenia do spravy Skupiny, relativne vysSsSie. Nadobudnuty projekt tak nemusi priniest
ocakéavany finan¢ny prinos pre Skupinu a naopak, pripadné vady alebo iné zlyhania mézu spdsobit’
dodato¢né naklady. Rovnako tak moéze Skupina v budicnosti predavat’ aktiva, ktoré vlastnia
jednotlivé spolocnosti v Skupine ku dinu vyhotovenia Prospektu. Investori st tak vystaveni riziku, ze
konecny zoznam aktiv, ktoré vlastnia spolo¢nosti v Skupine bude (Ciastocne alebo uplne) odlisny od
tych, ktoré¢ ¢lenovia Skupiny vlastnia ku ditu vyhotovenia Prospektu. Uvedené rizika mézu negativne
ovplyvnit’ ¢innost’, finan¢né vysledky a vyhliadky Skupiny.

Riziko zmeny hodnoty aktiv

Hodnota aktiv vedena v uctovnictve Rucitela moze byt ovplyvnena trhovym ocenenim a pripadnou
tvorbou opravnej polozky k u¢tovnej hodnote majetku. Pri oceneni nehnutelnosti je nutné spolichat
sa aj na predpoklady a odhady hodnot a parametrov, ktorych presna hodnota nie je nevyhnutne znama,
alebo mozu byt subjektivne a v dosledku toho mdzu pri oceneniach vznikat’ nepresnosti alebo sa
mozZu ocenenia v ¢ase menit. Ceny nehnutelnosti tiez mézu podlichat vykyvom, ktoré spdsobuju
meniace sa ekonomické podmienky, ako su volatilita arokovych sadzieb, rast/pokles HDP, ako aj
nerovnovaha medzi ponukou a dopytom komercnych nehnutel'nostiach. Nepriazniva zmena hodnoty
majetku moze mat’ podstatny vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny a samotného Rucitel’a.

Riziko nedostatoéného poistenia majetku

Nehnutel'nosti vo vlastnictve Skupiny st ohrozené radom prirodnych a l'udskych faktorov, ktoré mézu
mat’ za nasledok ich poSkodenie alebo znienie. Hoci na vécSinu tychto rizik st nehnutelnosti
poistené, existuje riziko, ze v pripade Skodovej udalosti poistné plnenie tplne nepokryje vzniknuta
Skodu. Pre niektoré vel'mi Specifické rizika na poistnom trhu neexistuje dostupné poistné krytie alebo
je také poistné krytie neprimerane nakladné ¢i do urcitej miery obmedzené. Poistné zmluvy sa riadia
zlozitym suborom pravidiel a podmienok ¢o mdze vyustit vo vysledku sposobit, ze podmienky
na vyplatu poistného krytia nebudi za kazdych okolnosti splnené. Nepriaznivd zmena hodnoty
majetku vyplyvajice z nedostato¢ného krytia Skody na nehnutel'nostiach vo vlastnictve Skupiny méze
mat’ podstatny nepriaznivy vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny a samotného Rucitela.

Riziko koncentrdacie v segmente trhu s kanceldrskymi priestormi a retailovymi priestormi

Skupina je vystavena riziku koncentracie v segmente trhu s priestormi pre kancelarie a retail,
v ktorom ma alokovani vyznamnu cast svojho dlhodobého majetku. Dopyt po kancelarskych
priestoroch a retailovych priestoroch a schopnost’ najomcov uhrddzat’ dohodnuté njomné mézu byt
vyznamne ovplyvnené trendom hospodarskeho vyvoja, rastom urokovych sadzieb, inflacie,
nezamestnanosti alebo inymi faktormi. V pripade poklesu dopytu po kancelarskych priestoroch alebo
retailovych priestoroch mozu najomcovia prestat’ byt schopni ¢i ochotni uhradzat’ ndjomné, ¢o moze
mat’ nepriaznivy dopad na hospodarske a financné vysledky a vyhliadky Skupiny. Skupina sutazi o
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najomcov s lokdlnymi a medzinarodnymi developermi, stikromnymi investormi, ako aj inymi
vlastnikmi nehnutel'nosti a jej schopnost ziskat' a udrzat’ si ndjomcov moze byt ovplyvnena
aktivitami konkurencie. Negativne zmeny vo faktoroch ovplyviujtcich trh s nehnutel'nostami, jeho
nasytenost’ a miera obsadenosti alebo netspech Skupiny pri udrziavani alebo zvySovani miery
obsadenosti, dohadovani podmienok zmluv o prendjmoch a podobne moze mat’ podstatny nepriaznivy
vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny a samotného Rucitel’a.

Riziko koncentrdcie v segmente trhu s rezidenénymi nehnutel’nost’ ami

Skupina je vystavena riziku koncentracie v segmente rezidencnych nehnutelnosti, , v ktorom ma
alokovanu vyznamnu cast’ svojho dlhodobého majetku (vratane rozpracovanych projektov). Dopyt
po reziden¢nych nehnutelnostiach méze byt vyznamne ovplyvneny rastom a/alebo poklesom HDP,
urokovymi sadzbami, inflaciou, zamestnanosti alebo inymi faktormi, ktoré nateraz nie je mozné
kvantifikovat’. Pokles dopytu po rezidenénych nehnutelnostiach alebo predizenie dizky ich predaja
modze mat’ nepriaznivy dopad na hospodarske a finanéné vysledky a vyhliadky Skupiny. Skupina
sutazi vsegmente rezidenénych nehnutelnosti s lokalnymi amedzinarodnymi developermi,
sukromnymi investormi ako aj inymi vlastnikmi nehnutel'nosti a jej schopnost’ ziskat’ klientov moze
byt ovplyvnena aktivitami konkurencie. Negativne zmeny vo faktoroch uvedenych vysSie alebo
neuspech Skupiny pri udrziavani alebo zvySovani trhového podielu moézu mat’ podstatny nepriaznivy
vplyv na hospodarske vysledky celej Skupiny a samotného Rucitel’a.

Riziko spojené s nizkou likviditou nehnutel’nosti

Riziko investovania do nehnutelnosti je spojené s ich nizkou likviditou. Na rozdiel od finan¢nych
aktiv je predaj nehnutelnosti zlozitejSou a dlhodobou zélezitostou, ¢o mdze negativne ovplyvnit
vynosnost’ investicie do nehnutel'nosti. Akékol'vek prietahy v predajnom procese a pripadné zniZenie
predajnej ceny nehnutelnosti v doésledku napr. zlého nacasovania predaja, mézu mat’ nepriaznivy
vplyv na finanéné vysledky Skupiny a Rucitel’a.

Riziko meniacich sa preferencii ndjomcov a nutnost’ kontinudlnych investicii

Spolocnosti v Skupine vlastnia nehnutelnosti, v ktorych aktualne prenajimaju alebo budi prenajimat’
kancelarske priestory. Ak by na trhu nastala vyznamna zmena v preferenciach najomcov, mohla by
viest’ k d’alsim nakladom, respektive investicnym vydavkom zo strany dotknutych ¢lenov Skupiny,
nutnych k prestavbe alebo zmene tcelu vyuzitia predmetnych nehnutelnosti tak, aby nad’alej zostali
atraktivne pre najomcov. Nutnost’ vynakladat’ prostriedky na modernizaciu nehnutel'nosti by mohla
mat’ nepriaznivy vplyv na hospodarenie prislusného ¢lena Skupiny a tym aj na celkové hospodarske
vysledky Rucitela a jeho schopnost’ plnit’ zavdzky z Rucitel’ského vyhlasenia.

Rizikové faktory tykajuce sa finanénej situacie Rudcitela

Zavislost’ Rucitel’a od prijmov od dcérskych spolocnosti

Rucitel je holdingova spolo¢nost’ s obmedzenym rozsahom vlastnej podnikatel'skej ¢innosti. Prevazna
cast’ jeho aktivit sa ststred'uje na spravu vlastnych majetkovych ucasti v Skupine a poskytovanie
uverov a rucenia prevazne spolo¢nostiam zo Skupiny. Schopnost’ Rucitel’a splnit’ svoje povinnosti
a splnit’ zavazok z Rucitel'ského vyhlasenia je do znac¢nej miery zavisla od prijatych platieb od ¢lenov
Skupiny a od platieb od externych subjektov. Pokial’ bude schopnost’ ¢lenov Skupiny alebo pripadne
externych subjektov vykonat platby (napriklad vo forme dividend, trokov ¢i v inych podobach)
v prospech Rucitel'a obmedzena, napr. ich aktualnou finan¢nou ¢i obchodnou situaciou, dostupnostou
vol'nych zdrojov sposobilych na prisluSnta vyplatu, prisluSnou pravnou ¢i dailovou tpravou a/alebo
zmluvnymi dohodami, mdze to negativne ovplyvnit’ finan¢nt a hospodarsku situaciu, podnikatel'ska
¢innost’, postavenie na trhu a schopnost’ Rucitel’a plnit’ svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Uverové (kreditné) riziko

Rucitel’ je vystaveny kreditnému riziku dlznikov Skupiny aich schopnosti splatit’ svoje zavizky
z finan¢nych alebo obchodnych vztahov. Skupina je vystavend najmé kreditnému riziku z prenajmu
nehnutel’nosti (primarne obchodné pohladavky) a z financnych aktivit, vratane vkladov v bankach
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Napriek tomu, ze ma Rucitel’ zavedenu kreditnu politiku a monitoruje vystavenie kreditnému riziku
na priebeznej baze mdze dojst’ k neschopnosti tretej strany splatit’ svoje dlhy voci Skupine, ktora
mdze negativne ovplyvnit’ jeho finanént a hospodarsku situdciu, podnikatel'skll ¢innost’, postavenie
na trhu a v kone¢nom désledku aj jeho schopnost’ plnit’ zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia. Najma
uplné zlyhanie protistran Skupiny mdze Rucitel'ovi spOsobit’ straty, ktoré by mohli ovplyvnit' jeho
schopnost’ riadne a v€as splnit’ plnit’ zadvazky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Riziko plyniice 7 nadradeného bankového financovania dcérskych spolocnosti Rucitel’a

Vsetky vyznamné aktiva tychto spoloCnosti su zalozené v prospech veritelov znadradeného
bankového financovania anavySe maju tito veritelia kontrolu nad akymikol'vek vyplatami
prostriedkov ztychto spolo¢nosti Rucitel'ovi. Rucitel teda nebude mat narok na prednostné
uspokojenie z vytazku z predaja ziadneho majetku tychto spolo¢nosti. Ak by doSlo k poruseniu
zavézkov tychto spolocnosti z nadradeného bankového financovania za stanovenych podmienok méze
nastat’ ich predcasna splatnost’ a vykon zdlozného prava zo strany veritel'ov, pricom vytazok z vykonu
zabezpecenia by bol prednostne pouzity na uspokojenie pohladavok z nadradené¢ho bankového
financovania. Vykon zdlozného prava by tiez tieto spolocnosti mohol vyznamne obmedzit' pri
dispozicii s ich majetkom aich schopnostou splatit’ svoje zavizky voci Rucitelovi. Ak by sa
materializovalo toto riziko, mohla by byt ohrozena schopnost’ Rucitel'a plnit' svoje zavizky
z Ruditel'ského vyhlasenia.

Riziko likvidity

Ak by Rucitel’ ¢elil nedostatku likvidity alebo by nebol schopny splatit’ svoje zavidzky v dobe ich
splatnosti, mohlo by to viest knaruSeniu vztahov s protistranami, k zhorSeniu komerénych
podmienok a v koneCnom dosledku k insolvencii. Tieto skutoCnosti moézu negativne ovplyvnit
finanén a hospodarsku situdciu Rucitela, jeho podnikatel'ski ¢innost’, ekonomické vysledky
a schopnost’ riadne plnit' svoje zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia. Rucitel' planuje hradit’ svoje
zéaviazky z prijmov plynucich z platieb ¢lenov Skupiny a externych subjektov, a v pripade potreby, tiez
z d’alSieho financovania poskytnutého spolo¢nostami zo Skupiny pripadne ziného dlhového
financovania.

Pravne a regulacné rizikové faktory ovplyviiujuce Rudcitel’a

Riziko cudzej pravnej formy Rucitel’a

Rucitel’ bol zalozeny a riadi sa pravom Cyperskej republiky. Rucitel' existuje v pravnej forme
cyperskej spolo¢nosti typu ,,public limited company*. 1de o pravnu formu, ktora prevazne zodpoveda
pravnej forme slovenskej akciovej spolocnosti. Takato cyperska spolo¢nost’ je samostatnou
pravnickou osobou s vlastnymi prdvami a povinnostami s tym, ze nie je totoznid so svojimi
spolo¢nikmi. Zodpovednost’ spolo¢nikov (akcionarov) takejto cyperskej spolocnosti je obmedzena a
spolo¢nik (akcionar) je zodpovedny iba za splatenie emisného kurzu podielov (akcii). Cyperska
pravna uprava vratane napr. niteného (sudneho ¢i tiradného) zruSenia takejto cyperskej spolo¢nosti
alebo prehlasenia jej neplatnosti sa moze vyznamne liSit' od slovenskej pravnej upravy. Rucitel'ské
vyhlasenia Rucitela s cudzou pravnou formou méze (v porovnani so slovenskym rucitel'om)
negativne ovplyvnit® oCakdvania investora ohl'adne prav a povinnosti, ktor¢ mdze voc¢i Rucitel'ovi
uplatnit’, a to i tie, ktoré suvisia s Rucitel'skym vyhlasenim.

Riziko spojené s pravnym, regulaénym, dafiovym prostredim a sudnymi ¢i inymi konaniami

Pravne, regulacné a danové prostredie v Cyperskej republike a v Slovenskej republike, teda
v krajinach kde Rucitel’ podnika resp. kde drzi svoje aktiva (investicie) je predmetom zmien a zdkony
nie su vzdy interpretované a uplatnované sidmi a organmi verejnej moci jednotne. Podnikanie
Rucitela je citlivé na stabilitu a kvalitu pravneho prostredia. Zmeny zakonov alebo zmeny ich
interpretdcie v buducnosti mo6zu nepriaznivo ovplyvnit prevadzkovt ¢innost’ a finan¢né vyhliadky
Rucitela, priCom najmé zmeny danovych predpisov vo vyssie uvedenych krajinach moézu nepriaznivo
ovplyvnit spdsob splacania a vysSku prijmov Rucitela zjeho investicii a zo splacania
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vnutroskupinového financovania, ¢o moze mat nepriaznivy vplyv na schopnost’ Rucitela plnit
zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

K datumu vyhotovenia tohto Prospektu nie su vedené ziadne spory alebo iné konania, ktoré by mohli
ohrozit’ alebo znacne nepriaznivo ovplyvnit’ hospodarsky vysledok alebo finan¢nu situaciu Rucitela.
Potencialne sudne spory vsak v budiicnosti mézu do urcitej miery a na urcity ¢as obmedzit’ Rucitel'a v
nakladani so svojim majetkom, ako aj vyvolat’ dodatocné naklady na strane Rucitel'a. PorusSenia
platnej legislativy mézu viest’ k ulozeniu sankcii, vratane sankcii financnych ¢i sankcii spoc¢ivajucich
v preruSeni ¢i zdkazu ¢innosti.

Rizikové faktory tykajuce sa prevadzKky a vnutornej kontroly Ruditela

Prevadzkové a strategické riziko

Rucitel’ Celi mnozstvu operacnych rizik, vratane rizika vyplyvajuceho zo zavislosti od informaénych
technoldgii a telekomunikacnej infrastruktiry. Rucitel’ je zavisly od finan¢nych, uétovnych a inych
systémov spracovania dat, ktoré su komplexné a sofistikované a ktorych ¢innost’ méze byt negativne
ovplyvnena mnoZstvom problémov, ako je nefunkcnost’ hardvéru alebo softvéru, fyzické zniCenie
doélezitych IT systémov, utoky pocitacovych hackerov, pocitaovych virusov, teroristické utoky,
ai. Rucitel tak moze utrpiet vyznamné financné straty, mdze dojst k regulanym zdsahom
a poskodeniu povesti. Rucitel’ je vystaveny operacnému riziku, ktoré moéze vzniknat v dosledku
chyby vo vykonavani, konfirmacii ¢i vyrovnani transakcii. Obdobné riziko moéze vzniknat pri
transakciach, ktoré neboli riadne zaznamenané Ci vyuctované; regulaéné poziadavky v tejto oblasti
vzrastli a oCakava sa d’alsi narast. Podnikanie Rucitel'a zavisi od jej schopnosti spracovavat’ velké
mnozstvo roznorodych a zlozitych transakcii, vratane derivatovych obchodov, ktoré maju stale vacsi
objem a zlozitost” a ktoré nie si vZdy potvrdené vcas.

Rucitel’ vynakladd zna¢né tGsilie na ochranu svojich systémov, sieti a databaz pred moznymi utokmi
zo strany tretich stran, fyzickému poskodeniu informacnych systémov a predchadzanie dalSim
moznym problémom. Ak v budacnosti dojde k porucham, odstavkam systému, sieti a databaz, moéze
to sposobit’ vyznamné hospodarske straty Rucitel'a a moze viest’ k negativnemu vplyvu na schopnost’
Rucitela plnit’ zavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Rucitel' je vystaveny strategickému riziku, teda riziku straty ziskov alebo kapitdlu v dosledku
nepriaznivého vyvoja podnikatel'ského prostredia, nespravnych podnikatel'skych rozhodnuti
¢i nespravnej implementacie podnikatel'skych rozhodnuti. Nedostato¢né riadenie strategického rizika
modze mat’ negativny vplyv na podnikanie Rucitel’a, jeho hospodarske vysledky a schopnost’ plnit
zéavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.
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Ak Rucitel’ nedokdZe udriat’ ucinny systém vnutornych kontrol, nemusi byt’ schopny presne urcit’
finanéné vysledky alebo primerane zabrdnit’ vzniku podvodov

Na zabezpecCenie spolahlivych finannych sprav aucinného predchadzania vzniku podvodov st
potrebné ucinné vnutorné kontroly. S rozSirovanim podnikania Rucitel'a sa jeho vnutorné kontroly
stavaju zlozitej$imi, priCom zabezpecenie toho, aby jeho vnitorné kontroly zostali uc¢inné, si bude
vyzadovat’ podstatne viac zdrojov. Existencia akejkol'vek vyznamnej slabiny vo vnutornej kontrole
Rucitel'a nad finanénym vykaznictvom by mohla tiez viest k chybam v u¢tovnych zavierkach
Rucitel’a, ktoré by mohli vyzadovat’, aby Rucitel’ prehodnotila svoje uctovné zavierky.

Riziko spojené so spravnymi, riadiacimi a dozornymi orgdanmi Rucitel’a
LY )4 ymi, Y g

Riadiaci organ Rucitel’a tvoria k datumu vyhotovenia Prospektu dvaja riaditelia (directors). Riaditelia
riadia podnikanie a vnutorny chod Rucitela a moézu vykondvat vsetky Cinnosti, ktoré nie su na
zéklade prislusnych pravnych predpisov a zakladateI'skych pravnych jednani zverené do pravomoci
valného zhromazdenia. Rucitel neméa dozornu radu, ked’ze cyperské pravo to v pripade spolocnosti
typu ,limited“ nevyzaduje. Siroké opravnenie riaditelov Rucitela a skuto¢nost, Ze Rugitel nema
ziadny nezdvisly organ, ktory dohliada na vykon jeho pdsobnosti a uskutocniovanie podnikatel'ske;j
¢innosti Rucitel'a, mézu mat’ v pripade zneuzitia tychto opravneni aj negativny dopad na schopnost’
Rucitela plnit’ si zavédzky z Rucitel'ského vyhlasenia.

Rizikové faktory vzt'ahujice sa k Dlhopisom

Rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Dlhopisom st rozdelené na:

(a) rizikové faktory tykajice sa ustanoveni Podmienok Dlhopisov;

(b) rizikové faktory vztahujice sa k zabezpeceniu Dlhopisov.

(c) pravne a regulacné rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Dlhopisom; a

(d) rizikové faktory vztahujice sa k obchodovaniu Dlhopisov na sekundarnom trhu.

Rizikové faktory tykajice sa ustanoveni Podmienok Dlhopisov

Riziko predcasného splatenia

Podmienky Dlhopisov umoznuju ich (uplné alebo cCiastocné) predCasné splatenie na zaklade
rozhodnutia Emitenta, a to najskor k prvému vyrociu Datumu emisie a nasledne k poslednému dnu
kazdého mesiaca az do Dna konecnej splatnosti (tak ako je definovany v ¢lanku 16.1 Podmienok) s
prislusnou mimoriadnou kompenzaciou vypocitanou podla ¢lanku 16.3 Podmienok. Pokial’ dojde
k predcasnému splateniu Dlhopisov pred datumom ich splatnosti, Majitel' bude vystaveny riziku
nizsieho nez predpokladaného vynosu z dévodu takéhoto predcasného splatenia. Akokol'vek vznikne
v pripade predcasnej splatnosti Dlhopisov z podnetu Emitenta pravo na kompenzaciu vo forme
mimoriadneho priplatku k Diskontovanej hodnote za predCasnu splatnost’ (aj ¢iasto¢nu), vyska tohto
mimoriadneho priplatku nebude celkom kompenzovat’ strateny vynos. Majitel’ je taktiez vystaveny
reinvesticnému riziku, Ze predc¢asne splatentt sumu istiny nebude mozné za danych trhovych okolnosti
znovu investovat’ s porovnate'nym vynosom.

Riziko inflacie

Dlhopisy neobsahuju protiinflaénti dolozku. Na pripadné vynosy z investicie do Dlhopisov tak moze
mat’ vplyv inflacia. Inflacia znizuje hodnotu meny a tym negativne ovplyviluje redlny vynos z
investicie. Ak hodnota inflacie prekroci predpokladany ro¢ny vynos do splatnosti, hodnota realnych
vynosov z Dlhopisov bude zaporna. Miera inflacie merand indexom spotrebitel'skych cien dosiahla v
roku 2023 oproti predchadzajicemu roku v priemere 10,5 % a priemerna roéna miera inflacie
v obdobi 0od 2016 do 2021 dosahovala vysku 1,85 %.3

Zdroj: Statisticky urad Slovenskej republiky. Publikované dna 15. januara 2024. Dostupné na:
https://slovak.statistics.sk/wps/portal/ext/aboutus/office.activites/officeNews/archivaktualit/8c5b68dc-77ae-451a-b 7b6-
9clcd352964a/lut/p/z1/tVINUSIWEPOtHnpss6 FfwVtgHIrCARykzc VIQO6ER2kAbWvrvDY4emBHFgznkY P2vd2811ZixEreyA3XUpV8Z8
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Riziko Dlhopisov s nulovou uirokovou sadzbou

Majitel’, ktorého vynos je urceny rozdielom medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou
emisnou cenou uréenou emisnym kurzom, je vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v
doésledku rastu trhovych trokovych sadzieb. Kym je nominalny vynos po dobu existencie Dlhopisov
fixovany, aktudlna trhovd urokova sadzba na financnom trhu sa zvyc€ajne denne meni. So zmenou
trhovej irokovej sadzby sa tiez meni cena Dlhopisu, ale v opacnom smere. Ak sa teda trhova urokova
sadzba zvysi, cena Dlhopisu spravidla klesne na uroven, kedy je jeho vynos priblizne rovny trhovej
urokovej sadzbe. Ak sa trhova tirokova sadzba naopak znizi, cena Dlhopisu sa spravidla zvysi na
uroveni, kedy je jeho vynos priblizne rovny trhovej urokovej sadzbe. Tato skutonost méze mat
negativny vplyv na hodnotu a vyvoj investicie do Dlhopisu.

Indikovany celkovy objem emisie Dlhopisov nie je zavizny

Celkovy objem emisie Dlhopisov predstavuje maximalny celkovy objem emisie takychto Dlhopisov.
Skuto¢na sthrnnd menovita hodnota takto emitovanych Dlhopisov vSak moéze byt nizSia ako
indikovany Celkovy objem emisie atento objem sa mdze menit pocas Zivota takto vydavanych
Dlhopisov v zavislosti na dopyte po tychto Dlhopisoch a spédtnych odkupoch Emitentom.
Z uveden¢ho indikovaného celkového objemu emisie Dlhopisov preto nemozno vyvodzovat
akékol'vek zavery s ohl'adom na ich likviditu na sekundarnom trhu.

Rizikové faktory vzt’ahujice sa k zabezpeceniu Dlhopisov

Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpecenia

Dlhopisy st zabezpecené najmi zdloznym pravom k 100 % obchodnému podielu v Emitentovi
v zmysle ¢lanku 11.1 Podmienok. Hodnota obchodného podielu sa moéze sohladom na rozne
korporatne, podnikatel'ské alebo iné kroky Emitenta a/alebo Rucitela ¢i ich hospodarske vysledky
vyrazne zmenit' az do splatnosti Dlhopisov. Jedinym vyznamnym aktivom Emitenta st pohladavky
tychto pohl'adavok a schopnosti spriaznenych spolo¢nosti ich splatit. Obchodny podiel predstavuje
isty element komfortu pre Majitel'ov dlhopisov, je vSak nepravdepodobné, Ze by hodnota obchodného
podielu postacovala na realne krytie pohl'adavok z Dlhopisov.

Predmetom zabezpecenia nebudt ziadne aktiva Projektu Ganz House, nakolko tieto budu zalozené
primarne v prospech bank financujtcich Projekt Ganz House.

Navyse, Podmienky nestanovuju zZiadne mechanizmy na sledovanie hodnoty obchodného podielu
a ani ziadnym spésobom nestanovuji povinnost’ pre Emitenta poskytnut’ dodatocné zabezpecenie pri
poklese jeho hodnoty. Investori st tak vystaveni riziku, ze hodnota obchodného podielu mdze
poklesniit’ az do splatenia Dlhopisov a pri pripadnom vykone zalozného prava nemusi byt jeho
hodnota dostato¢na na uspokojenie pohl'adavok z Dlhopisov.

Riziko spojené s obmedzenim vysky zavéizkov Rucitela 7 Ruditel’ského vyhldsenia

Zavazky Rucitela z Rucitel'ského vyhlasenia su obmedzené do celkovej vysky 42 000 000 EUR, ¢o
zodpoveda 1,2-nasobku maximdalneho objemu Dlhopisov, a vo vztahu ku kazdému jednotlivému
Dlhopisu do vysky 1,2-nasobku Menovitej hodnoty daného Dlhopisu. Ddsledkom tohto obmedzenia
je, ze ak by ktorykol'vek Majitel’ uplatnil narok voc¢i Rucitel'ovi z Rucitel'ského vyhlasenia po tom, ¢o
Rucitel’ uz splnil alebo sa stal povinny splnit’ zavizky voci inym Majitelom vo vyske 42 000 000
EUR, Rucitel’ nebude povinny na ziadne d’alSie plnenie voci takému Majitelovi. Podobne, ak by
narok ktoré¢hokol'vek Majitela vo vztahu k jednému konkrétnemu Dlhopisu presiahol 1,2-nasobok

4JC15n4ZgMBpgCTJ-

GMHbHOWxAS9]DPfSCGGKil1HudoOSINc_temvLcm3zrbbATLKRujPrke MxoQqkcvmK2ABEX4akJWww5BntudjbqdhGth9ge XK 9Xv9
wONnkb2QKSTchF7-

VjUz13BIUDD57AMyHNHICycAZDLyY Uyjxbw_c12g7ifgB47E1BBerSHCaNnIrEWLUIWFeejnP7YYAXpETKaF04rCAQcTEhAPAuz
7X0j7EJytk2-HA6PGH1Xq7KRR_H8GGbVeNR1ON6YLrvOzgELxJRWKb6WiZeoSQ1V166zKKudYma-
Ya72v7y2woG1bZ6PUZpc5QhUW{leSq9oIXiLRviil29nb9fTBIVjanfyOa-nd3 TsOPY1r/dz/d5/L2dBISEVZOFBISOnQSEL/.

Inflacia merana CPI (narodna metodika) - celkova, jadrova, &ista - roéne [sp2043rs]. Statisticky trad Slovenskej republiky. Dostupné diia
15. marca 2022 na: http://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/VBD_SLOVSTAT/sp2043rs/v_sp2043rs_00_00_00_sk.
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Menovitej] hodnoty daného Dlhopisu, Rucitel nebude povinny uspokojit takyto ndrok v casti
presahujucej 1,2-nasobok Menovitej hodnoty Dlhopisu.

Riziko neucinnosti Rucitel’ského vyhldsenia

Slovenské pravne predpisy stanovuju urCité podmienky, za ktorych moézu byt pravne tkony dlZznika
neucinné voci tretim osobam (veritelom dlznika). Vo vSeobecnosti neuc¢inny moze byt ukon, ktorym
dlznik ukracuje moznost’ uspokojenia veritel'ov alebo zvyhodnuje niektorych veritel'ov na tkor inych.
Neucinné su najma pravne ukony bez primeraného protiplnenia, pravne ukony zvyhodilujuce veritel’a
¢i pravne tkony umyselne ukracujuce uspokojenie veritel'a. Prevzatim Rucenia podla Rucitel'ského
vyhlasenia sa Rucitel' zavédzuje, Ze splni zavizky Emitenta, ktory je jeho dcérskou spolo¢nost'ou.
Pokial’ by konkurzny sud na zéklade navrhu konkurzného spravcu rozhodol, ze protiplnenie z Rucenia
je v nepomere voci poskytnutému Ruceniu, hrozila by neuc¢innost’ Rucitel'ského vyhlasenia. Pokial’ by
Rucenie bolo uznané za neucinné, zavizky z Dlhopisov by sa stali nezabezpeCenymi (pokial’ by esSte
nebolo z Rucenia plnené) alebo by plnenie z uz poskytnutého ru¢enia muselo byt Majitel'mi vratené
do majetkovej podstaty na uspokojenie ostatnych zavazkov Rucitela.

Podla Obcianskeho zakonnika ma veritel' pravo domahat’ sa urcenia stidom, ze ukon dlznika nie
je ucinny proti veritel'ovi, ak takyto tkon ukracuje uspokojenie vykonatelnej pohladavky veritel’a.
Netcinnost podla Obcianskeho zakonnika zaklada pravo veritela doméhat sa uspokojenia
pohl'adavky aj z toho, ¢o netfinnym ukonom z majetku dlznika uslo (v danom pripade plnenim
na zaklade RuciteI'ského vyhlasenia). Na ucely vymahania akychkol'vek stikromno-pravnych narokov
vo¢i Emitentovi a Rucitelovi suvisiacich s Dlhopismi alebo Rucitel'skym vyhlasenim su prislusné
sudy Slovenskej republiky.

V pripade upadku, konkurzu alebo inej podobnej udalosti vS§ak mdze byt stidne konanie vo vztahu
k Rucitelovi zacaté aj v Cyperskej republike, kedy by bolo potrebné posudzovat’ moznli net¢innost’
pravnych ukonov dlznika voci tretim osobam podl’a cyperskej pravnej Gipravy.

Ziadne obmedzenie pre dlhové financovanie Rucitela i zriad’ovanie zabezpecenia

Rucitel’ neprijal v suvislosti s Rucitel'skym vyhldsenim Ziadne zavézky tykajuce sa obmedzenia
objemu a podmienok akéhokol'vek buduceho dlhového financovania Rucitela ¢i zriad’ovania
zabezpecenia na jeho majetok. Prijatie akéhokol'vek d’alSicho dlhového financovania ¢i zriad’ovanie
zabezpecenia na tarchu majetku Rucitela mdze v konecnom doésledku znamenat’, ze v pripade
insolven¢ného konania budtl pohl'adavky Majitelov uspokojené Rucitelom na zaklade Rucitel'ského
vyhlasenia v mensej miere, ako keby k prijatiu takého dlhového financovania ¢i zriadenia
zabezpecenia na jeho majetok nedoslo.

Riziko spojené s Agentom pre zabezpeclenie

Pri zriadovani a vykone zalozného prava zastupuje Majitelov Agent pre zabezpecenie, ktory je
spolo¢nym zastupcom Majitelov podla Zakona o dlhopisoch, priCom zalozné pravo sa zriad'uje iba
v prospech Agenta pre zabezpecCenie na zéklade osobitného ustanovenia § 20b ods. 4 Zakona o
dlhopisoch. Majitelia preto nemozu jednotlivo vykonavat’ zalozné pravo a ak nechcu ohrozit’ pravne
ucinky zalozného prava, musia svoje pohl'adavky z Dlhopisov uplatnit’ prostrednictvom Agenta pre
zabezpecenie.

Podmienky v urcitych pripadoch povol'uju zmenu Agenta pre zabezpecenie bez stthlasu Majitel'ov. Za
urcitych okolnosti predstavuje zmena Agenta pre zabezpecCenie spojend s postipenim alebo
obnovenim Zabezpecenia riziko pre vykon a pravny ucinok Zabezpecenia.

V pripade vykonu zédlozného prava bude Agent pre zabezpeCenie drzat’ vynosy ziskané z vykonu
zélozného préva pred ich rozdelenim medzi Majitel'ov prostrednictvom Administratora. Pocas tohto
obdobia budu Majitelia vystaveni uverovému riziku Agenta pre zabezpeCenie. Agent pre zabezpecenie
ma tiez prdvo zadrzat' protiplnenie vo vyske 3 % z celkovych vynosov zo Zabezpecenia v pripade
vykonu zalozného prava a bude mat tiez pravo odpocitat’ nahradu svojich ucelne vynalozenych
a zdokumentovanych vydavkov. Tieto pohladavky v konecnom doésledku znizuji uspokojenie
Majitel'ov z vykonu Zabezpecenia.
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Podmienky Dlhopisov a Zmluva sagentom pre zabezpecCenie obsahujii ustanovenia definujuce
pohl'adavky, ktoré budi zabezpecené zdloznym pravom, ako aj ustanovenia o spdsobe a zasadach
vykonu zalozného prava Agentom pre zabezpecenie. Tieto ustanovenia mézu byt doplnené ¢i
Specifikované v zmluve o zriadeni zalozného prava alebo mo6zu vyplyvat’ z pravnych predpisov, ktoré
upravuju zriadenie prislusného zéalozného prava. Cielom tychto pravidiel je maximalizovat vynosy
z vykonu zalozného prava, ale mozu tiez sposobit’ predizenie vykonu zalozného prava.

Napriek existencii osobitnych ustanoveni Zakona o dlhopisoch (najmi § 20b ods. 4), institut tzv.
agenta pre zabezpecenie nie je v slovenskom pravnom poriadku dlho etablovany, sudy a iné organy
verejnej moci nemaju skusenosti s jeho aplikaciou alebo interpretaciou a vo vSeobecnosti vo vztahu
k tomuto instititu neexistuje dlhodoba relevantna trhova prax.

Slovenské stidy nemaju sktisenosti s rozhodovanim o postaveni, pravach a povinnostiach Agenta pre
zabezpecenie. Preto slovenské sudy mozu interpretovat’ ustanovenia tohto Prospektu a stvisiacich
dokumentov vo vztahu k Zabezpeceniu inak, nez Emitent zamysla. Odlisna aplikacia pripadne
neuznanie niektorych ustanoveni zo strany sudu, mézu vyrazne nepriaznivo ovplyvnit vykon prav
Majitelov a Agenta pre zabezpecenie ¢i uz v konkurze alebo mimo konkurzu Emitenta a to moze
nepriaznivo ovplyvnit’ prava a postavenie Majitelov, vratane vysky uspokojenia ich pohladavok z
Dlhopisov.

Navyse, ku ditu Prospektu nie je mozné vylucit, Zze Agent pre zabezpecenie sa v budiicnosti stane
spriaznenou osobou Emitenta v zmysle § 9 Zakona o konkurze. Pripadné rizika spojené s touto
spriaznenostou bude moct’ Emitent podl'a svojho uvdzenia zmiernit’ tym, Ze vykonom funkcie agenta
pre zabezpecenie poveri ini Kvalifikovanti osobu (ako je tento pojem definovany nizSie). Napriek
tomu, ze Agent pre zabezpecenie nie je vo vztahu k Majitelom v postaveni spolo¢ného
a nerozdielneho veritela pohl'adavok z Dlhopisov, nie je mozné garantovat, ze sudy, spravcovia
a/alebo iné organy verejnej moci spravne pochopia rolu Agenta pre zabezpecenie, jeho postavenie
a hmotnopravny zaklad, z ktorého svoje postavenie odvodzuje.

V pripade pokial' sa Agent pre zabezpecenie v buducnosti stane spriaznenou osobou Emitenta
v zmysle § 9 Zakona o konkurze preto nie je mozné vylucit riziko, ze v dosledku tejto spriaznenosti a
postavenia Agenta pre zabezpeCenie ako spolo¢ného zastupcu Majitelov pre, okrem iného: (i)
zabezpecenie pohladavok Majitelov voc¢i Emitentovi vyplyvajucich z Dlhopisov prostrednictvom
Zabezpecenia, (ii) vykon prav spojenych so ZabezpeCenim a (iii) zriadenia ZabezpeCenia v sulade
s ustanovenim § 20b ods. 4 Zakona o dlhopisoch v mene Agenta pre zabezpeCenie avSak na ucet
Majitelov moze byt argumentované, Ze sa pohl'adavky Majitelov maji povazovat’ za tzv. spriaznené
pohl'adavky v zmysle § 95 ods. 3 Zakona o konkurze. Pokial' by takato interpretacia bola uspesna,
hodnota Zabezpecenia by bola vyrazne oslabena az eliminovana

Pravne a regulacné rizikové faktory vzt’ahujuce sa k Dlhopisom

Riziko vymahania ndrokov v réznych jurisdikcidach

Dlhopisy budu vydané Emitentom, ktory je zalozeny podla slovenského préva, a budu zabezpecené
Rucitel'om, ktory je zalozeny podla cyperského prava a ma pravnu formu akciovej spolocnosti (public
limited company) podla prava Cyperskej republiky a so sidlom v Cyperskej republike. Dlhopisy a
Rucitel’'ské vyhlasenie sa riadia pravom Slovenskej republiky. V pripade upadku, konkurzu alebo inej
podobnej udalosti, méze byt sidne konanie zacaté najmi v Slovenskej republike (vo vztahu k
Emitentovi) alebo v Cyperskej republike (vo vzt'ahu k Rucitel'ovi), pripadne v inej krajine, kde sa
bude nachddzat’ tzv. centrum hlavnych zaujmov danej spolo¢nosti. Takéto viacjurisdikéné sudne
konania m6zu byt komplikované a nakladné pre veritelov a mozu mat’ za ndsledok véacsiu neistotu
a omeskanie tykajiice sa vynutitelnosti prav z Dlhopisov. Okrem toho nemozno jednoznaéne urcit,
v akej krajine by sa mohlo viest v suvislosti s Rucitelom konkurzné konanie. PrisluSnost’
insolven¢ného sidu by sa posudzovala v zavislosti od urCenia centra hlavnych zaujmov Rucitela
podla Nariadenia (EU) 2015/848 o konkurznom konani. Na Rugitel'a sa mozu preto vztahovat aj iné
pravne predpisy ako insolven¢né predpisy Statu jeho registrovaného sidla.

NavysSe pravne predpisy upravujuce upadok a konkurz, spravne a iné pravne predpisy Slovenskej
republiky a Cyperskej republiky st rozdielne a mézu byt vo vzajomnom konflikte. Aplikacia tychto
zékonov alebo akykol'vek rozpor medzi nimi moze viest’ k otazke, ¢i by sa urCité pravne predpisy
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mali aplikovat’ a/alebo nepriaznivo ovplyvnia schopnost Agenta pre zabezpecenie, resp. Majitelov
vymoct prava vyplyvajuce z Dlhopisov a/alebo z Rucitel'ského vyhlasenia.

Dlhopisy nie su kryté Ziadnym (zakonnym ani dobrovol’nym) systémom ochrany

Dlhopisy nie su kryté ziadnym (zdkonnym ani dobrovolnym) systémom ochrany. Navyse pre
Dlhopisy neexistuje dobrovolny systém ochrany vkladov. V pripade platobnej neschopnosti Emitenta
sa teda investori do Dlhopisov nemé6zu spolichat’ na to, ze im akékol'vek (zdkonné ¢i dobrovolné)
systémy ochrany nahradia stratu kapitalu investovaného do Dlhopisov, a m6zu stratit’ celi svoju
investiciu.

Riziko podriadenosti

Podl'a zakona ¢.7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizacii a o zmene a doplneni niektorych zakonov
(dalej len Zakon o konkurze), akykol'vek zavizok Emitenta, ktorého veritel'om je alebo kedykol'vek
pocas jeho existencie bola osoba, ktora je alebo bola spriaznenou osobou Emitenta vo vyzname podl'a
§ 9 Zakona o konkurze (d’alej len Spriazneny zavizok) (A) bude v konkurze na majetok Emitenta
vedenom v Slovenskej republike automaticky na zaklade zdkona podriadeny vSetkym ostatnym
nepodriadenym zavizkom Emitenta a takyto Spriazneny zavizok nebude uspokojeny skér ako buda
uspokojené vsetky ostatné nepodriadené zaviazky Emitenta voci veritel'om, ktori si svoje pohladavky
prihlasili do konkurzu na majetok Emitenta; (B) v restrukturalizacii Emitenta nemdze byt uspokojeny
rovnakym alebo lep$im sposobom ako akykol'vek iny nepodriadeny zavézok Emitenta voci veritelom,
ktori si svoje pohladavky prihlasili do resStrukturalizacie Emitenta. Vzhl'adom na znenie Zakona
o konkurze, uvedené méze znamenat, ze veritelom Spriaznené¢ho zavézku sa moze stat’ aj Majitel’
dlhopisov, ktory sam nie je spriazneny s Emitentom, ak nadobudne Dlhopisy, ktoré kedykol'vek
v minulosti boli vo vlastnictve osoby spriaznenej s Emitentom. Uvedené neplati pre pohladavky
veritel'a, ktory nie je spriazneny s padcom a v €ase nadobudnutia spriaznenej pohl'addvky nevedel
aani pri vynaloZeni odbornej starostlivosti nemohol vediet, Ze nadobuda spriaznenti pohl'adavku.
V zmysle § 95 ods. 4 Zakona o konkurze sa predpoklada, Ze veritel pohladavky z Dlhopisov
nadobudnutych na zaklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo
obdobnom zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Riziko nakladov zo zdanenia a riziko zrazkovej dane

Investori m6zu byt povinni zaplatit’ dane alebo iné platby v sulade s pravom a zvyklostami Statu,
v ktorom dochéadza k prevodu Dlhopisov alebo in¢ho, v danej situacii relevantného S$tatu. V
niektorych Statoch nemusia byt k dispozicii ziadne oficidlne stanoviskd daniovych uradov alebo sudne
rozhodnutia k finanénym nastrojom ako su Dlhopisy. Investori by sa nemali pri nadobudnuti, predaji
¢i splateni Dlhopisov spoliehat’ na stru¢né a vSeobecné zhrnutie danovych otdzok obsiahnutych v
tomto Prospekte, ale mali by sa poradit’ ohl'adom ich individualneho zdanenia s danovymi poradcami.
Pripadné zmeny danovych predpisov mézu sposobit’, ze vysledny vynos Dlhopisov bude nizsi, nez
investor predpoklada alebo ze investorovi méze byt pri predaji alebo splatnosti Dlhopisov vyplatena
niz§ia nez predpokladana Ciastka.

Vynosy z Dlhopisov vyplacané niektorym kategéridm investorov podliehaji zrazkovej dani. Napr.
vo vyske 19 % v pripade danového rezidenta Slovenskej republiky a vo vyske 35 % v pripade
daiiového rezidenta Statu, s ktorym nema Slovenska republika uzatvorent prislusni zmluvu. Majitel’
musi znasat’ vSetky danové povinnosti, ktoré mézu vyplyvat z akejkol'vek platby v stvislosti s
Dlhopismi bez ohl'adu na jurisdikciu, vladny ¢i regulaény organ, Statny tUtvar, miestne danové
poziadavky ¢i poplatky. Emitent nebude Majitel'om kompenzovat’ ziadne zaplatené dane, poplatky ani
iné néklady alebo zrazky.

Riziko zdakonnosti kupy Dlhopisov

Potencialni investori do Dlhopisov (hlavne zahrani¢né osoby) by si mali byt vedomi skutocnosti, ze
kiipa Dlhopisov mdze byt predmetom zakonnych obmedzeni ovplyviiujucich platnost’ ich
nadobudnutia. Emitent nemé ani nepreberd zodpovednost' za zakonnost nadobudnutia Dlhopisov
potencialnym kupujucim Dlhopisov, ¢i uz podla jurisdikcie jeho zalozenia alebo jurisdikcie, kde je
¢inny (pokial’ sa liSia). Potencialny kupujuci sa nemdze spoliehat’ na Emitenta v stuvislosti so svojim
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rozhodovanim ohl'adom zdkonnosti nadobudnutia Dlhopisov. Téato skutocnost’ méze mat’ negativny
vplyv na hodnotu a vyvoj investicie potencialneho investora do Dlhopisov.

Na vynos investicie do Dlhopisov mézu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky

Celkova navratnost’ investicii do Dlhopisov méze byt ovplyvnena uroviiou poplatkov tctovanych
Hlavnym manazérom, obchodnikmi s cennymi papiermi ¢i inymi sprostredkovate'mi. Na vynos
investicie do Dlhopisov budu mat’ vplyv aj poplatky, ktoré musia hradit’ investori. Celkovy vynos
investicie do Dlhopisov bude u kazdého investora ovplyvneny uroviiou poplatkov jemu tétovanych
v suvislosti s ndkupom, predajom, a ucastou Dlhopisu vo vyrovnavacom systéme. Tieto poplatky
moézu zahfiat’® poplatky za otvorenie uctov, prevody cennych papierov, ¢i prevody penaznych
prostriedkov. Investori by sa s tymito poplatkami mali dokladne oboznamit’ este predtym, ako urobia
investi¢né rozhodnutie aj pri kipe Dlhopisov na sekundarnom trhu. Vysku vynosov (sumy na vyplatu
Majitel'om) mézu ovplyvnit’ aj d’alSie platby vykonané v stvislosti s Dlhopismi (napriklad dane a
d’alsie vydavky). Emitent preto odporuca buducim investorom do Dlhopisov, aby sa zoznamili s
podkladmi, na zaklade ktorych budu uctované poplatky v stvislosti s Dlhopismi.

Riziko skrdtenia objedndvky Dlhopisov

Investori by si mali byt vedomi, Ze Hlavny manazér bude opravneny objem Dlhopisov uvedeny
v objednavkach/pokynoch investorov podla svojho vyhradného uvazenia kratit, avSak vzdy
nediskriminacne, v stlade so stratégiou vykonavania pokynov Hlavného manazéra a v stlade
s pravnymi predpismi vratane Smernice MiFID II, pricom pripadny preplatok, ak vznikne, bude
bez zbytocného odkladu vrateny na ucet investora. V pripade skratenia objednavky nebude
potencidlny investor schopny uskuto¢nit’ investiciu do Dlhopisov v pévodne zamys$l'anom objeme.
Skratenie objednavky teda mdéze mat’ negativny vplyv na hodnotu investicie do Dlhopisov. Emitent
tiez moze pozastavit alebo ukoncit ponuku na zidklade svojho rozhodnutia, pricom po takom
pozastaveni alebo ukonceni ponuky d’alSie objednavky nebudu akceptované.

Rizikové faktory vztahujuce sa k obchodovaniu Dlhopisov na sekundarnom trhu

Riziko nedostatocnej likvidity Dlhopisov pri obchodovani na sekunddrnom trhu

Emitent poziada o prijatie emisie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB,
nemozno ale zarucit, Ze Dlhopisy budu prijaté na obchodovanie. Aj keby Dlhopisy boli prijaté na
obchodovanie na regulovanom trhu, neexistuje zaruka, ze sa vytvori a pretrva dostatocne likvidny
sekundarny trh s Dlhopismi, tak aby s nimi mohli investori kedykol'vek obchodovat’. Na nelikvidnom
trhu nemusi byt mozné kedykol'vek predat Dlhopisy za adekvatnu cenu, ¢o mdze mat negativny
vplyv najmé na Majitel'ov, ktori investovali do Dlhopisov za t¢elom ich obchodovania a vytvorenia
zisku z ich obchodovania a nie drzania do splatnosti. V pripade Dlhopisov neprijatych na
obchodovanie na regulovanom trhu moéze byt zase tazké ocenit’” také Dlhopisy, ¢o mdze mat
negativny vplyv na ich likviditu. Tieto skutonosti mézu mat’ negativny vplyv na hodnotu investicie
do Dlhopisov.

Riziko rozdielnosti podmienok a ceny za Dlhopisy pri subeZnej primdrnej/sekundadrnej ponuke

Podmienky primdrnej ponuky (vykondvanej Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra)
a sekundarnej ponuky (vykonavanej Hlavnym manazérom), sa mdzu pri sibeznom vykonavani lisit’
(vratane ceny a poplatkov uctovanych investorovi). Ak investor upisSe, resp. kupi Dlhopisy za cenu
(cenou sa rozumie bud’ emisny kurz v primarnej ponuke, alebo kiipna cena v sekundarnej ponuke),
ktora bude napr. v sekundarnej ponuke vyssia ako bola pri primarnej ponuke, vystavuje sa riziku, ze
celkova vynosnost’ jeho investicie bude nizsia, ako keby upisal ¢i kupil Dlhopisy pri primarnej
ponuke za niz$iu cenu. Mdze nastat’ situacia, ze kupna cena Dlhopisov bude vyhodnejSia pri
sekundarnej ponuke nez pri primarnej ponuke. Do ceny a jej celkovej vysky sa premietnu aj poplatky
Manazéra ¢i tretich stran spojené s ponukou (primarnou ¢i sekundarnou) a evidenciou Dlhopisov
uctované investorovi.
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Riziko kreditnej marie

Potencialni investori do Dlhopisov si musia byt vedomi, ze Dlhopisy nesu riziko kreditnej marze
Emitenta, ktord sa moze pocas doby splatnosti Dlhopisov zvysit, ¢o ma za nasledok pokles ceny
Dlhopisov. Faktory, ktoré maju vplyv na kreditnu marzu su, okrem iného, Giverova bonita a rating
Emitenta, pravdepodobnost’ zlyhania, moznéa strata v pripade zlyhania a zostatkova splatnost
Dlhopisov. Miera likvidity, uroven urokovych sadzieb, celkovy ekonomicky vyvoj a mena, v ktorej su
Dlhopisy vydané, m6ézu mat’ takisto negativny vplyv na kreditna marzu.
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3. PREHLASENIE ZODPOVEDNOSTI

Spolo¢nost’ JTRE Financing 5, s. r. 0., so sidlom Dvofakovo nabreZie 10, 811 02 Bratislava — mestska
Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 55963 731, zapisana v Obchodnom registri Mestského
sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vliozka &islo: 175225/B, LEI: 097900CAKA0000172247 ako Emitent,
vmene ktorého kond Ing. Peter Remenar, konatel, vyhlasuje, Ze je vyhradne zodpovedna
za informdcie uvedené v Prospekte.

Emitent vyhlasuje, Ze pri vynaloZeni vSetkej naleZitej starostlivosti si podl'a jeho najlepSieho vedomia
udaje obsiahnuté v Prospekte v sulade so skuto€nostou, a Ze neboli opomenuté Ziadne skuto&nosti,
ktoré by mohli nepriaznivo ovplyvnit’ vyznam Prospektu.

V Bratislave, dila 21. maja 2024.

JTRE Financing 5, s. r. o.

\

. Peter Remenar

Funkcia: konatel
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4.

4.1

4.2

(a)

(b)

INFORMACIE O EMITENTOVI
Auditori Emitenta

Emitent na ucely tohto Prospektu zostavil individualnu uctovnu zavierku k 31. januara 2024, ktora
bola zostavend podl'a slovenskych u¢tovnych Standardov (SAS). Individudlna Gétovné zavierka bola
overena auditorom, ktorym je spolo¢nost KPMG Slovensko spol. sr.0., so sidlom Dvotidkovo
nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisand v Obchodnom
registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v zozname Slovenske;j
komory auditorov (SKAU) pod ¢. 96. Auditor vydal k tejto uctovnej zavierke neupraveny vyrok (bez
vyhrad).

Informacie o odstipeni, odvolani alebo opdtovnom vymenovani auditorov pocas obdobia, na ktoré sa
vztahuju historické financné informacie, nie su uplatnitel'né, a preto sa neuvadzaj.

Zakladné informacie o Emitentovi

Historia Emitenta

Emitent bol zalozeny dia 24. novembra 2023 zakladatel'skou listinou podla slovenského prava ako
slovenska spolocnost’ s ru¢enim obmedzenym. Emitent vznikol diia 9. januara 2024 na zaklade zapisu
Emitenta v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III. Identifika¢né ¢islo Emitenta (ICO) je

55963 731.

Emitent je spolo¢nostou zalozenou na tcely vydania Dlhopisov a preto nevykondval a nevykonava
ziadnu in1 vyznamne;jsiu podnikatel'sku ¢innost’.

Zikladné udaje o Emitentovi

Obchodné meno: JTRE Financing 5, s. 1. 0.

Miesto registracie: Obchodny registerv Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka
¢islo: 175225/B, ICO: 55 963 731

LEI: 097900CAKA0000172247

Vznik Emitenta: Emitent vznikol zapisom do obchodného registra dia 9. januara 2024.

Doba trvania: Emitent bol zalozeny na dobu neurcitu.

Sposob zaloZenia: Emitent bol zalozeny zakladatel'skou listinou ako spolo¢nost’ s ru¢enim
obmedzenym.

Pravna forma: Spolo¢nost’ s rucenim obmedzenym

Pravny poriadok: Emitent bol zalozeny a existuje podl'a prava Slovenskej republiky.

Sidlo: Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto,
Slovenska republika

Telefonne cislo: +421 2 5941 8200

Webové sidlo: www.jtre.sk

Informécie na webovom sidle netvoria sucast’ Prospektu s vynimkou
pripadu, ked’ st uvedené informacie do Prospektu zaclenené odkazom.
Informacie na tomto webovom sidle neboli skontrolované ani schvalené
NBS.

Zakladné imanie: Zékladné imanie Emitenta predstavuje 5 000 EUR a je tvorené
penaznym vkladom jediného spolo¢nika. Zakladné imanie je v plnom
rozsahu splatené.
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Penazny vklad jediného spoloc¢nika predstavuje 100 % podiel
na zakladnom imani spolo¢nosti.

Zakladatel’ska listina: Emitent bol zalozeny zakladatelI'skou listinou diia 24. novembra 2023.
Predmet ¢innosti: Emitent je pravnickou osobou zaloZenou za uc¢elom podnikania. Predmet

podnikania (C¢innosti) Emitenta je uvedeny v clanku IV zakladatel'skej
listiny Emitenta (zoznam predmetov podnikania vid’ v ¢asti 4.3 nizsie).

Hlavné pravne predpisy, Emitent vykondva svoju ¢innost v sulade spravnymi predpismi

na zaklade ktorych Slovenskej republiky, ¢o zahffla najmd Obchodny zakonnik, zdkon
Eminent vykonava svoju ¢. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, v zneni neskorSich predpisov (d’alej
¢innost’ len Obchodny zikonnik) a zakon ¢. 455/1991 Zb. o zivnostenskom

podnikani (vzdy v platnom zneni).
Najnovsie a najdoleZitejSie udalosti déleZité pre vyhodnotenie solventnosti Emitenta

Emitent je novozalozena spolo¢nost’, ktora sa pocas svojej existencie nikdy neocitla v platobnej
neschopnosti, nevyvijala Ziadnu ¢innost' a neprevzala ziadne vyznamné zavizky. Od zostavenia
individualnej uctovnej zavierky Emitenta k 31. januara 2024 do dna zostavenia tohto Prospektu
nedoslo k Ziadnym vyznamnym zmenam financnej alebo obchodnej situacie Emitenta, ktoré by boli
v podstatnej miere relevantné pre vyhodnotenie platobnej schopnosti Emitenta.

Uverové a indikativne ratingy Emitenta

Ku ditu vyhotovenia Prospektu Emitentovi nebol prideleny rating ziadnou spolocnost’'ou registrovanou
podla Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 zo 16. septembra 2009 o
ratingovych agentirach (Text s vyznamom pre EHP), v zneni neskorSich predpisov (dalej len
Nariadenie CRA) ani ziadnou inou spolo¢nostou a na ucely Emisie mu ani rating udeleny nebude.
Investicie

Emitent od zostavenia individualnej ucCtovnej zavierky k 31. januara 2024 neuskutoCnil, ani sa
nezaviazal uskutoCnit’ Ziadne vyznamné investicie a Ziadny z organov Emitenta neschvalil akukol'vek

takto investiciu.

Vyznamné zmeny v Struktire prijimania tverov a financovania Emitenta od posledného
uctovného roka

Od zostavenia individualnej uctovnej zavierky Emitenta k 31. janudra 2024 do diia zostavenia tohto
Prospektu nedoslo k vyznamnym zmendm v Struktiure prijimania Gverov a financovania Emitenta.
Emitent od svojho vzniku do diia zostavenia tohto Prospektu neprijal Ziadne Gvery ani financovanie.
Opis o¢akavaného financovania ¢innosti Emitenta

Cinnosti Emitenta st financované z &istej sumy vynosov emisie Dlhopisov, ktoré Emitent vyda
spolocnosti.

Prehl’ad podnikatel’skej ¢innosti

Hlavné ¢innosti

Emitent je ucelovo zalozena spolo¢nost’ na ucely vydania Dlhopisov. Hlavnym predmetom ¢innosti
Emitenta je poskytovanie peiiaznych prostriedkov ziskanych emisiou Dlhopisov Projektovej

vvvvv
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Podl’a €l. IV zakladatel'skej listiny Emitenta a zapisu v obchodnom registri predmet ¢innosti Emitenta
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z pettaznych zdrojov ziskanych vylu¢ne bez verejnej vyzvy abez verejnej ponuky majetkovych
hodnét; sprostredkovatel’skd Cinnost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby, ¢innost’ podnikatel'skych,
organiza¢nych a ekonomickych poradcov, reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejne;j
mienky, kipa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitel'ovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom zivnosti (velkoobchod), prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych
nez zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom a vykonavanie mimoskolskej vzdelavacej ¢innosti.

Zmluvné vztahy s Projektovou spolo¢nost’ou

Hlavnym predmetom cinnosti Emitenta bude poskytovanie penaznych prostriedkov ziskanych
emisiou Dlhopisov Projektovej spolo¢nosti a to na zéklade jednej alebo viacerych uverovych zmlav
a/alebo zmluv o pozicke, pricom kazda bude mat nasledovné hlavné parametre:

Celkova vyska poskytnutych | Az do vysky celkovej menovitej hodnoty upisanych Dlhopisov vydanych

penaznych prostriedkov v ramci Emisie, znizenej o vSetky odmeny, naklady a vydavky v suvislosti

s Emisiou.
Datum konecnej splatnosti Détum konecnej splatnosti najneskor 30 dni pred Diiom kone¢nej splatnosti.
Moznost’ pred¢asného Ano, pri¢om viak vnutroskupinové zadlzenie moze byt’ podriadené, pripadne
splatenia moznost jeho pred¢asného splatenia moze byt limitovana podmienkami

d’alsicho zadlZenia poskytnutého Projektovej spolo¢nosti inou osobou
(veritelom); pred¢asné splatenie vnutroskupinového uveru alebo pozicky
preto moéze podl'a konkrétnych okolnosti vyzadovat’ predchadzajici stihlas
takéhoto (nadradeného) veritela.

Mena EUR

Emitent ku dnu vyhotovenia tohto Prospektu predpoklada, Ze takéto tivery alebo pdzicky budia
poskytnuté Projektovej spoloc¢nosti na financovanie a/alebo refinancovanie nakladov spojenych
s developmentom, vystavbou, predajom Bytov apredajom a/alebo prendjmom Komerénych
priestorov v Projekte Ganz House a to az do vysky celkového vynosu z emisie Dlhopisov. Zavizky z
Dlhopisov budu splatené hlavne prostrednictvom splatenia tuveru alebo pdzicky Projektovou
spolo¢nost’ou, pricom finan¢né prostriedky na splatenie takéhoto uveru alebo pozicky budi pochadzat’
najma z vynosov z predaja Bytov a predaja a/alebo prenajmu Komer¢nych priestorov v Projekte Ganz

House. Z tohto dovodu Emitent uvadza nizsie opis Projektu Ganz House.

Projekt Ganz House

Zakladné udaje

Projektova spolocnost’ Ganz house, s.r.0.

Planovany termin dokoncenia: September 2026

Lokalita: Krizovatka ulic Pribinova a Culenova, mestska Gast’ Staré
Mesto, Bratislava I, Slovenska republika

Rozloha (zastavana plocha): Priblizne 2 620 m?

Opis Projektu Ganz House

Projekt Ganz House bude realizovany s podlahovou plochou nadzemnej Casti o vymere priblizne 17
380 m?. Navrhovana zéstavba ponukne komerénu Cast’ s celkovou vymerou cca 12 144 m? &istej
prenajimatelnej plochy, rozdelenou medzi 9 688 m? kancelarskych ploch, 1 809 m? obchodnych
ploch, 49 m2 skladov a 598 m? terds. Komercéna Cast’ pontikne aj 90 podzemnych parkovacich miest.
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Rezidenéna Gast’ projektu ponukne 6 025 m? celkovej predajnej plochy rozdelenej medzi 5 137 m?
obytnych ploch, 750 m? balkonov/loggii a terds a 138 m? skladovych ploch. Obytna ¢ast’ ponukne na
predaj 115 podzemnych parkovacich miest.

Projekt Ganz House sa nachadza krizovatke ulic Pribinova a Culenova, hned’ vedla kancelarskej
budovy Panorama Business II a v blizkosti kancelarskych budov Tower 115, Landererova 12,
Pribinova X a Y, reziden¢nych budov Panorama city a v blizkosti l'avého brehu Dunaja medzi dvoma
mostami - mostom Apollo a Starym mostom.

Jeho okolie poskytuje vynikajucu kombinaciu kvalitnych kancelarskych priestorov a infrastruktury,
ktora je rozsirenim suCasného centra starého mesta, ktoré je zlokality Projektu Ganz House
dosiahnutelné za 10 minit chodze. Hned” vedla Projektu Ganz House sa nachadza aj nakupné
centrum Eurovea s nedavno dokonéenou pristavbou, ktoré na ploche cca 85 000 m? ponuka najvicsie
a najkomplexnejSie nakupné centrum na Slovensku s cca 320 obchodmi, reStauraciami, barmi a
kaviariami, S$portovymi moznostami, komplexom volnocasovych aktivit, divadlami, kinami a
mnohymi d’al$imi prevadzkami.

Bratislava ma dve hlavné vlakové stanice, Petrzalku a Hlavnu stanicu. Hlavna Stanica sa nachadza cca
3 km severozapadne od lokality Projektu Ganz House. Mesto je kI'i¢ovym Zeleznicnym uzlom a obe
stanice pontkaji priame spojenia do Raktska, Mad’arska, Ceskej republiky, Pol'ska, Nemecka a
zvysku Slovenska. Medzinarodné letisko v Bratislave sa nachadza 9 km severovychodne a
medzinarodné letisko vo Viedni je od Projektu Ganz House vzdialené cca 50 km.

Pozemok urceny pre Projekt Ganz House je k dneSnému dnu vycisteny a pripraveny na vystavbu. Je
zamerom, aby Projekt Ganz House po jeho dokonceni zodpovedal najnovsim technologickym
Standardom a ziskal certifikdiciu BREEAM Excelent, WELL a Smart Building Certificate.

Technicky stav Projektu Ganz House ku ditu vyhotovenia Prospektu

Projektova spolo¢nost’ obdrzala vo vzt'ahu k Projektu Ganz House pravoplatné stavebné povolenie.
Hlavné trhy

Vzhladom ku svojej hlavnej Cinnosti Emitent ako taky nesutazi na Ziadnom trhu a nema Ziadne
relevantné trhové podiely a postavenie.

Kazdopadne, ked’ze vytazok z emisie Dlhopisov bude pouzity na vystavbu Projektu Ganz House
a vzhl'adom to, ze zavizky z Dlhopisov budu splatené prostrednictvom splatenia tiverov a/alebo

vvvvv

vvvvv

priestorov v Projekte Ganz House, Emitent je nepriamo ovplyvneny dianim na trhu s rezidencnym
byvanim a kancelarskymi priestormi v Slovenskej republike a konkrétne v Bratislave, zaroven tieZ na
makroekonomickych faktoroch, akymi st napriklad vyvoj HDP alebo nezamestnanosti.

Makroekonomické faktory

Rezidencny trh, trh kancelarskych priestorov a trh maloobchodnych priestorov v Bratislave je tiez
zavisly na makroekonomickych faktoroch, akymi st vyvoj hrubého domaceho produktu (HDP)
a nezamestnanost’. Vyvoj HDP sa od roku 2015 mierne zvySoval, s malym poklesom v roku 2020.
Tento pokles bol Ciasto¢ne spdsobeny pandémiou COVID-19. V roku 2022 vsak uroveit HDP vzrastla
na historicky najvy$8iu hodnotu a dosiahla 19 980 EUR na obyvatela ro¢ne.* V porovnani
s priemerom SR bol HDP na obyvatela v Bratislave vyss$i takmer o 50 %, ¢o dokazuje silna
ekonomick silu regionu.’

4 Statisticky turad SR: Regionalny hruby domaci produkt na obyvatela (v beznych cenich). Dostupné na  odkaze:
https://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/VBD_SLOVSTAT/nu2028qs/v_nu2028gs_00_00_00_sk

5

Statisticky tGrad SR: Regiondlny hruby domaci produkt na obyvatela (v beznych cenach). Dostupné na odkaze:
https://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/ VBD_SK_ WIN/nu3002rr/v_nu3002rr_00_00_00_ sk
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Pred pandémiou COVID-19 bola miera nezamestnanosti na najniz$ej Urovni, tesne pod 5 %. V roku
2020 sa toto percento opit’ zvysilo na 7,57 %. Rychla obnova po pandémii vSak tento trend zvratila a
miera nezamestnanosti zacala opit’ klesat’, pricom v roku 2022 dosiahla uroveii 5,9 %. Krivka miery
nezamestnanosti Bratislavy ma podobnu dynamiku ako na Slovensku, percento je vSak ovela niZSie.
Za poslednych 10 rokov nebola miera nezamestnanosti v Bratislave vyssia ako 6,5 % a v roku 2018
dosiahla iba 2,6 %. Pandémia spdsobila narast tejto hodnoty aj v Bratislave, v roku 2020 bola na
urovni 4,7 %, avSak krivka za¢ina opit’ klesat, pri¢om v roku 2022 bola na arovni 3,24 %.°

Situacia na trhu s rezidencnym byvanim v Bratislave za Stvrty Stvrtrok 2023

Ceny bratislavskych rezidencnych novostavieb pocas treticho kvartalu 2023 d’alej mierne rastli.
Priemerna cena volnych bytov dosiahla urovefi priblizne 4 108 EUR/m? bez DPH, ¢o znamena
medziro¢ny rast priblizne o 4,3 %. Jedna sa preto o citelné spomalenie tempa rastu cien reziden¢nych
nehnutelnosti zrokov 2022 (15,5 %) a2021 (18,4 %). Napriek tomuto miernemu rastu trh
reziden¢nych nehnutel'nosti aj nad’alej stagnuje, ked’Ze za rast je zodpovedné najmé rozsirenie ponuky
prémiovych reziden¢nych nehnutelnosti. V roku 2023 sa v Bratislave predalo menej ako 800 bytov,
¢o predstavuje najslabsi predaj od globalnej financnej krizy v rokoch 2008 az 2009. Stagnacia na trhu
rezidencnych nehnutelnosti prameni najmi z oslabenia dopytu v dosledku stazenych podmienok
financovania ich kupy, ktoré bolo zo strany developerov reflektované nizSou ponukou reziden¢nych
novostavieb.’

V Stvrtom Stvrtroku 2023 stagnovala aktivita aj na sekundarnom trhu reziden¢nych nehnutel'nosti. Na
sekundarmom trhu boli takisto zaznamena citelné cenové rozdiely medzi porovnatelnymi
rezidenénymi nehnutelnostami, v désledku réznych motivacii predavajicich, ked’ predavajici, ktori
boli nuteni svoje nehnutelnosti odpredat’ boli ochotni akceptovat’ nizsie sumy ako predavajuci, ktori si
mozu dovolit’ svoje nehnutelnosti este drzat’.?®

Organizac¢na Struktira

Organizaé¢na Struktura skupiny Emitenta a pozicia Emitenta v nej

Emitent ma jediného spolocnika, a to spolocnost’ J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, existujucu
podl'a prava Cyperskej republiky ako akciova spolocnost’ (public limited company), so sidlom
Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Nikézia 1061, Cyperska
republika, zapisanil v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu a priemyslu,
oddelenim zéapisov spolocnosti a dusevného vlastnictva Nikdzia pod Cislom HE217553, ktora je
zéroven Rucitelom (ako je tento pojem definovany niz$ie). Rucitel’ priamo vlastni 100 % obchodny
podiel a 100 % hlasovacich prav v Emitentovi.

Rucitel’ je ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na hlasovacich pravach: Peter Korbacka
(19 %), Peter Remenar (16,2 %), Pavel Pelikan (16,2 %), Juraj Kalman (16,2 %), Peter Pis$ (16,2 %) a
Michal Borgul'a (16,2 %) (d’alej len Koneéni vlastnici).

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Rucitel’ a nepriamo ho ovladaju Konecni vlastnici.

Organiza¢na S$truktira Emitenta ku diiu vyhotovenia Prospektu zobrazuje Emitenta, Projektovi
spolo¢nost,, Rucitel’a, zoznam vybranych spolocnosti a kI'icovych assetov patriacich do Skupiny a
Konec¢nych vlastnikov.

Statisticky urad SR: Miera evidovanej nezamestnanosti. Dostupné na odkaze:
https://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/VBD_SK_WIN/pr3108rr/v_pr3108rr_00_00_00_sk

Kvartalna analyza realitného trhu ro¢nik 2023. 4. kvartal. Bencont Group. Dostupné na hypertextovom odkaze:
https://www.bencont.sk/app/cmsSiteAttachment.php?ID=535 &disposition=inline

Bratislava Residential Market Q4 2023. iO Partners Slovakia. Dostupné na: https://www.flipsnack.com/ESE9E966 AED/bratislava-

residential-market-commentary-q4-2023-io-partners/full-view.html.
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Konecni vlastnici
Peter Korbacka - 19 %
Peter Remenar- 16,2 %
Pavel Pelikan - 16,2 %
Juraj Kalman - 16,2 %
Peter Pis - 16,2 %
Michal Borgula- 16,2 %

1 Skupina na ucely :
[}

100 % 1 Prospektu :
|ITTTTTE s T s s s e e e e EEEE l ““““““““““““““““““““““ |
[} [}
[} [}
! Rugitel !
: J&T REAL ESTATE HOLDING PLC :
1 (Cyprus) 1
[} [}
| I |
! 100 % 100 % !
[} [}
[} [}
: Emitent Projektova spoloénost , . . :
| . R Dcérske spolocnosti H
| JTREFinancing5, s.r.o. Ganz house, s.r.o. Rutitela H
: (Slovenska republika) (Slovenska republika) :
| |
[} [}
[} [}
[} [}
[} [}
[} [}
[} [}
[} [}
[} [}
[} [}
oo [}
! ] Projekt Ganz . oo P  Thptyech 0 LT i
| i «— | riptyc | i 1
! |___House | | BUroveaBY || Bankside(uk) | | PTPmOva0 G

*Udaje uvedené v percentach vyjadruja jednotlivé podiely na hlasovacich pravach a na zakladnom imani.

Zavislost Emitenta od subjektov zo skupiny Emitenta

Vzhladom na to, Ze Emitent nema a nepredpokladd sa, Ze bude mat vlastnych zamestnancov,
prevadzka Emitenta je abude zavisld od delenia administrativnej, spravnej, uctovnej a IT
infraStruktiry so spolo¢nost’ami v ramci Skupiny.

Vzhl'adom na ucel existencie Emitenta je jeho zdroj prijmov zavisly od schopnosti Projektovej
spolocnosti plnit’ svoje penazné zavazky voc¢i nemu riadne a v¢as a schopnosti Projektovej spolocnosti
dosiahnut’ prijem najmid z predaja Bytov apredaja a/alebo prenajmu Komerénych priestorov
v Projekte Ganz House.

AN v

Ku dniu vyhotovenia tohto Prospektu Emitent neposkytol ziadne tvery, p6zicky ani nevydal Ziadne
investiné nastroje (s vynimkou rozhodnutia o vydani Dlhopisov), ktoré by zakladali uverovua
angazovanost’ Emitenta voci tretej osobe.

Informaécie o trendoch
Ziadne nepriaznivé zmeny vo vyhliadkach

Emitent vyhlasuje, Ze od zostavenia auditovanej individudlnej Gctovnej zavierky k 31. januara 2024
do dna zostavenia tohto Prospektu nedoslo k ziadnej podstatnej negativnej zmene jeho vyhliadok.

Informacie o trendoch, neistotach, narokoch, zavizkoch alebo udalostiach, ktoré budu mat’
podstatny vplyv na vyhliadky Emitenta

Trendy tykajtice sa Emitenta vychadzaji zo skuto¢nosti, ze hlavnou ¢innost'ou Emitenta bude ziskanie
finan¢nych prostriedkov prostrednictvom emisie Dlhopisov a ich poskytnutie Projektovej spolocnosti
prostrednictvom tuverov alebo pdéziciek. Vzhladom nato, ze zavizky z Dlhopisov budu splatené
prostrednictvom splatenia tverov alebo pdziCiek Projektovou spolocnostou, priCom financné
prostriedky na splatenie takychto tverov alebo pdziciek budi pochadzat’ z vynosov najmé z predaja
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Bytov a predaja a/alebo prendajmu Komercnych priestorov v Projekte Ganz House, je pravdepodobné,
7ze na Emitenta budi pocas bezného uctovného roka nepriamo posobit’ najmid makroekonomické
vplyvy a trendy na trhu s rezidenénym byvanim v Bratislave, ktoré ovplyviiuji Projekt Ganz House.

Prognézy a odhady zisku

Emitent nezverejnil ziadnu prognézu ani odhad zisku a ani ich v tomto Prospekte neuvadza.
Riadiace a dozorné organy

VSeobecné informéacie

Emitent je spolo¢nostiou s ru¢enim obmedzenym zaloZenou a existujicou podl'a pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Organmi Emitenta st valné zhromazdenie a konatel' (konatelia). Valné
zhromazdenie je najvyssim orgdnom Emitenta. Vykonnym Statutarnym organom Emitenta je konatel
(konatelia). Emitent nema zriadent dozornu radu, pricom povinnost’ zriadit’ dozornt radu Emitentovi
v zmysle platnych pravnych predpisov nevznika.

Clenovia riadiacich a dozornych organov

Konatel (konatelia) Emitenta

Konatelia su Statutdrnym a riadiacim organom Emitenta. V mene spoloc¢nosti kona a za spoloc¢nost’
podpisuje vzdy konatel’ (konatelia). Konatel' je oprdvneny konat samostatne ako jeho Statutdrny
orgdn. Konatel’ je opravneny konat’ v mene Emitenta vo vSetkych veciach a zastupuje Emitenta voci
tretim osobam, v konani pred sidom a pred inymi organmi. Konatel’ riadi ¢innost’ spolo¢nosti a
rozhoduje o vSetkych zalezitostiach spolo¢nosti, pokial’ nie st pravnymi predpismi alebo stanovami
vyhradené do posobnosti inych organov spoloc¢nosti. Konatel’ vykonava obchodné vedenie spolo¢nosti
vo vSetkych zalezitostiach, ktoré nie su podla zakladatel'skej listiny Emitenta, pravnych predpisov
alebo rozhodnutia valného zhromazdenia Emitenta zverené¢ do pdsobnosti valného zhromazdenia. Do
pOsobnosti konatela patri najmé zvolavanie valného zhromazdenia a organizacné zabezpecCenie jeho
priebehu ako aj zabezpeCenie riadneho vedenia tUCtovnictva, vedenie zoznamu spolocCnikov,
informovanie spolo¢nikov o zalezitostiach spolocnosti, vykonavanie uznesenia valného zhromazdenia
a plnenie d’alsich povinnosti podl'a zakona, zakladatelI'skej listiny a uzneseni valného zhromazdenia.

Konatel' okrem iného predklada valnému zhromazdeniu na schvélenie riadnu individualnu uctovnu
zéavierku a mimoriadnu individualnu u¢tovnu zavierku, ndvrh na rozdelenie zisku alebo uhrady stréat.
Valné zhromazdenie vymentuva a odvoldva konatela Emitenta. Funkéné obdobie konatela plati
do odvolania valnym zhromazdenim. Konatel'om moéze byt’ len fyzicka osoba.

Konatelmi Emitenta su Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikan. Pracovna kontaktnd adresa
konatel'ov je adresa sidla Emitenta, teda Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska
republika. Prehl'ad relevantnych tidajov o konatel'och Emitenta je uvedeny nizsie.

Ing. Peter Remenar

Funkcia s diiom Konatel’ od 9. januara 2024
vzniku:

Vzdelanie a prax a Peter Remenar absolvoval Narodohospodarsku fakultu Ekonomickej

iné relevantné univerzity v Bratislave. V stcCasnosti posobi ako finan¢ny riaditel

informacie: v spolo¢nosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zarovein podpredsedom
predstavenstva a tiez ¢lenom predstavenstva spoloc¢nosti J&T Real Estate
Management, a.s. Plynule hovori anglickym jazykom. Zaroven posobi ako
konatel’ v spolo¢nostiach Draft Stone s.r.o., EUROVEA Hotel, s.r.0., JTRE
financing 2, s.r.0., JTRE Financing 4, s.r.o., JTRE Financing, s.r.o., Office
Center Services s. r. 0., ako Clen predstavenstva v spolo¢nosti Interhouse
Kosice, a.s. a ako ¢len dozornej rady v spolo¢nosti Esterian, a.s.
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Ing. Pavel Pelikin

Funkcia s diiom Konatel od 9. januéra 2024
vzniku:

Vzdelanie a prax a Pavel Pelikdn absolvoval Stavebnti fakultu na Slovenské technickej

iné relevantné univerzite v Bratislave. V suCasnosti posobi ako vykonny riaditel

informacie: v spolo¢nosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven podpredsedom
predstavenstva a tieZ je ¢lenom a predsedom predstavenstva spoloc¢nosti J&T
Real Estate Management, a.s. Zaroven pdsobi ako konatel’ v spolo¢nostiach
JTRE financing 2, s.r.0., JTRE Financing 4, s.r.o., JTRE Financing, s.r.o.,
MARINEL], s. r. 0., Office Center Services s. r. 0. a ako ¢len dozornej rady
v spoloc¢nosti Esterian, a.s.

Konatelia maja odbornt kvalifikdciu na vykon svojej funkcie. Emitent vyhlasuje, ze konatelia neboli
za poslednych pét’ rokov odsudeni za trestny ¢in podvodu, neboli s nimi spojené konkurzné konania
alebo likvidacia, neboli voc¢i nim pocas poslednych piatich rokov vznesené obvinenia alebo sankcie zo
strany verejnych orgéanov (vratane prisluSnych profesijnych organov) a neboli v poslednych piatich
rokoch studne zbaveni sposobilosti k vykonu funkcie v Emitentovi.

Stret zaujmov na trovni riadiacich a dozornych organov

Emitent si nie je vedomy Ziadneho mozného stretu zaujmov medzi konatelmi, Ing. Petrom
Remenarom, Ing. Pavlom Pelikanom a ich sukromnymi zaujmami alebo inymi povinnost'ami.

Postupy orgianov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti

Ku ditu vyhotovenia tohto Prospektu eSte neméa Emitent zriadeny zZiadny vybor na vykonanie auditu
alebo kontrolny vybor. Emitent v sucasnosti spravuje a dodrzuje vSetky poziadavky na spravu a
riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy Slovenskej republiky, najmd Obchodny
zakonnik. Pri sprave ariadeni spolocnosti sa Emitent riadi poziadavkami na spravu a riadenie
spolo¢nosti vyplyvajicimi z platnych pravnych predpisov a nariadeni, ktoré povazuje za dostatocné, a
preto sa neriadi ziadnymi pravidlami uvedenymi v ziadnom kodexe spravy a riadenia spolocnosti.

Hlavni akcionari
Kontrola nad Emitentom

Ovladajiicimi osobami a vlastnikmi Emitenta st Rucitel’ na zéklade vlastnictva 100 % obchodného
podielu na zdkladnom imani a hlasovacich pravach Emitenta a Konecni vlastnici na zaklade
nepriameho vlastnictva 100 % obchodného podielu na zékladnom imani a hlasovacich pravach
Emitenta. Emitent je teda nepriamo ovladany Konecnymi vlastnikmi, ktori si ovladajucimi osobami
Rucitela na zaklade vlastnictva 100 % kmenovych akcii, s ktorymi je spojenych 100 % hlasovacich
prav.

Opatrenia na zabezpecCenie, aby kontrola nebola zneuzivana, vyplyvaji z pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Emitent neprijal osobitné opatrenia nad ramec poziadaviek pravnych predpisov
Slovenskej republiky.

Dojednania, ktoré moZu viest’ k zmene kontroly nad Emitentom

Emitentovi nie si zname ziadne dohody, ktorych uplatiovanie by mohlo mat’ neskér za nasledok
zmenu ovladania Emitenta.
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Finan¢né informacie tykajuce sa aktiv a zavizkov, financnej situdcie a ziskov a strat Emitenta

Emitent bol zaloZzeny dna 24. novembra 2023 a vznikol zapisom do obchodného registra dna 9.
januara 2024. Neexistuju preto historické finanéné informacie za predchadzajiice obdobia. Do tohto
Prospektu je odkazom zahrnuta sprava auditora a individualna uctovna zavierka Emitenta zostavena
k 31. janudra 2024 podla slovenskych uctovnych Standardov (SAS). Sprava auditora tvori sucast
individualnej Gcétovnej zavierky Emitenta. Uvedend individudlna uctovna zavierka je zahrnutd do
Prospektu prostrednictvom odkazu v ¢lanku 7 Prospektu.

Emitent nema povinnost zostavovat konsolidované uctovné zavierky a nema ani povinnost’
zostavovat’ uctovné zavierky podl'a Medzinarodnych Standardov pre finan¢né vykaznictvo zostavené
vsulade so Standardmi a interpeldciami schvalenymi Radou pre medzinarodné Standardy
(International Accounting Standards Board), v zneni prijatom EU (d’alej len IFRS). Emitent nema
povinnost’ zostavovat’ priebezné uctovné zavierky a ani do vyhotovenia Prospektu nezverejnil ziadnu
priebeznu uctovnu zavierku alebo iné priebezné financné udaje.

Okrem udajov prevzatych z individualnej uctovnej zavierky Emitenta, Ziadne iné udaje tykajice sa
Emitenta uvedené v tomto Prospekte neboli overené auditorom.

Sudne a rozhodcovské konania

Emitent nikdy nebol tcastnikom ziadneho sidneho sporu, spravneho konania alebo rozhodcovského
konania, ktoré by mohlo mat’ alebo malo vyznamny vplyv na finan¢nu situaciu alebo ziskovost
Emitenta a ani si nie je vedomy, Ze by takéto konanie hrozilo.

Vyznamna zmena finan¢nej alebo obchodnej situdcie Emitenta

V obdobi od zostavenia auditovanej individualnej uctovnej zavierky k 31. janudra 2024 do datumu
vyhotovenia tohto Prospektu nedoSlo k Ziadnej vyznamnej zmene vo finan¢nej alebo obchodnej
situacii Emitenta, ktora by mala vyznamny nepriaznivy dopad na finan¢na alebo obchodnt situaciu,
buduce prevadzkové vysledky, peniazné toky ¢i celkové vyhliadky Emitenta.

Vyznamné zmluvy

Emitent k datumu vyhotovenia tohto Prospektu neeviduje Ziadne zmluvy uzatvorené mimo jeho
bezného podnikania, ktoré by mohli viest’ ku vzniku zavizkov alebo narokov, ktoré by boli podstatné
pre jeho schopnost plnit' si zavizky voc¢i Majitelom. Predpokladd sa, Ze Emitent uzavrie
s Projektovou spolo¢nostou uverové zmluvy alebo zmluvy o po6zicke, v ktorych sa zaviaze poskytnut’
¢isty vynos z emisie Dlhopisov.

Z hladiska Projektu Ganz House povazuje Emitent za vyznamné zmluvy o financovani a zmluvy
s jednotlivymi dodavatelmi prac. VsSetky takéto buduce zmluvy uzavrie Projektova spolocnost
v ramci svojej beznej ¢innosti ohladom Projektu Ganz House.
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UDAJE O RUCITELOVI
Statutarni auditori

Konsolidovana uctovna zavierka Rucitel’a za rok konciaci 31. decembra 2022, ako aj konsolidovana
uctovna zavierka Ruditel’a za rok konciaci 31. decembra 2021, obe zostavené v sulade s IFRS, v zneni
prijatom EU, auditovala spoloénost KPMG Limited, Esperidon 14, 1087, Nicosia, Cyperska
republika, zapisand v cyperskom registri auditorov s licencnym c¢islom certifikdtu E194/A/2013.
Clenom predstavenstva zodpovednym za vykonanie auditu bol Marios G. Gregoriades, drzitel
auditorskej licencie Institutu certifikovanych uctovnych auditorov Cypru (ICPAC) s cislom
1790/E/2013. Auditor vydal k tymto uctovnym zavierkam neupraveny vyrok (bez vyhrad).

Rucitel’ zostavil na ucely Prospektu priebezni konsolidovanu u¢tovnu zavierku za rok konciaci
31. decembra 2023 podl'a IFRS, v zneni prijatom EU, ktord ku dnu vyhotovenia Prospektu nebola
auditovana.

V priebehu Gctovného obdobia, na ktoré sa vztahuju historické finan¢né informacie v zmysle vyssie
uvedenych uctovnych zavierok Rucitela, nedoslo k zmene auditora zodpovedného za overenie
uctovnej zavierky.

Informacie o RuditePovi
Historia Ruditel’a

Rucitel’ bol zalozeny na zaklade zakladatel'skej listiny diia 6. decembra 2007 podl'a cyperského prava
ako cyperska spolocnost’ s ru¢enim obmedzenym (limited liability company) s obchodnym menom
J&T Securities Management Limited a vznikol zapisom do obchodného registra Ministerstva
energetiky, obchodu a priemyslu diia 31. decembra 2007 pod spisovou znackou HE217553.

Rucitel’ zmenil svoju pravnu formu zo spolocnosti s ru¢enim obmedzenym (limited liability company)
na akciovua spolo¢nost’ podla cyperského prava (public limited company) dia 12. augusta 2021.

Obchodné meno Rucitel'a bolo diia 2. septembra 2021 zmenené na J&T REAL ESTATE HOLDING
PLC.

Rucitel najprv nevykonaval vyznamnejSiu podnikatel'sk(i Cinnost. V roku 2021 za zacal
transformovat na ultimatnu holdingovu spolo¢nost’ v ramci Skupiny.

Developerska skupina JTRE, ktort predstavuje Rucitel a nim ovladané osoby (dalej len JTRE)
pOsobi na realitnom trhu uz viac ako 25 rokov. Vd’aka rozsahu a kvalite realizovanych projektov a
medzinarodnym skusenostiam patri medzi lidrov v oblasti realitného developmentu na Slovensku aj v
celom regione strednej Eurdpy.

JTRE je mestotvorny developer, ktory sa ako jediny na Slovensku Specializuje na vystavbu
komplexnych mestskych Stvrti a tvorbu priestoru pre Zzivot so vSetkym, ¢o k nemu patri.
NajvyznamnejSou realizaciou je v sucasnosti nabrezna stvrt’ Eurovea City v novom centre Bratislavy s
rozSirenim nakupného centra a prvym slovenskym mrakodrapom FEurovea Tower. Medzi
najvyznamnejsie zrealizované projekty patria Stvrte Zuckermandel a River Park, najvysSie obytné
veze na Slovensku Klingerka a Panorama Towers ¢i administrativny komplex Westend. V Londyne
JTRE dokoncila svoj prvy projekt Triptych Bankside.

JTRE sa zodpovedne podiela na rozvoji potencialu miest, dava priestor modernej architektire a
udrzateI'nému urbanizmu. PocCas svojej existencie zrealizovala viac ako 50 projektov v 9 krajinach
sveta. NajvyznamnejSimi trhmi st Slovenska republika, Velka Britdnia a Nemecko. Celkova hodnota
projektov je viac ako EUR 1,6 miliardy.
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Viac ako 70 % z hodnoty projektov sa nachadza v Slovenskej republike, hlavne v Bratislave. ZvySok
tvoria ostatné krajiny s prevahou Velkej Britanie.

Vysoku kvalitu projektov deklaruju aj viaceré kI'i€ové ocenenia, vratane ,,Construction & Investment
Journal* — prestiznou CEE realitnou publikaciou — v kategorii Stavba roka a d’alSich kategoriach.
Skupina bola Sest’ krat ocenend ako Developer roka magazinom ASB — tak profesiondlnou porotou,
ako aj verejnostou.

Medzi najvacsich klientov skupiny patri Siemens, KPMG, Slovenské elektrarne, Deloitte, Johnson
Controls.

V roku 2018 nadobudla Skupina hotel Sheraton na zaklade nadobudnutia 100 % obchodného podielu

v spolo¢nosti EUROVEA Hotel, s.r.0. od spolo¢nosti EUROVEA, a.s.

V roku 2021 nadobudla Skupina hotel DoubleTree by Hilton KoSice.

V roku 2023 odpredala Skupina projekt Landererova 12.

Zikladné udaje o Rucitelovi

Obchodné meno:

Miesto registracie:

LEI:

Vznik Rucitel’a:

Doba trvania:

Sposob zaloZenia:

Pravna forma:

Pravny poriadok, podPla
ktorého bol Rucitel’
zaloZeny:

Sidlo:

Telefonne Cislo:

Webové sidlo:

Zakladné imanie:

Bratislava 2017123.19

J&T REAL ESTATE HOLDING PLC

Obchodny register (Registrar of Companies) vedeny Ministerstvom
energetiky, obchodu a priemyslu, Oddelenie registratora spolo¢nosti
a dusevného vlastnictva Nikoézie (Ministry of Energy, Commerce and
Industry, Department of Registrar of Companies and Intellectual
Property Nicosia), Cyperskej republiky pod ¢islom HE217553

315700YFMEZI5TUESY76

Rucditel’ vznikol zapisom do cyperského obchodného registra dia 31.
decembra 2007.

Rucitel’ bol zalozeny na dobu neurcitu.
Rucitel’ bol zaloZzeny na zaklade zakladatel'skej listiny dna 6. decembra

2007 podla cyperského prava ako cyperska spolo¢nost’ s rucenim
obmedzenym (limited liability company).

Po zmene pravnej formy zo dia 12. augusta 2021 - Cyperska akciova
spolo¢nost’ (public limited company)

Rucitel’ bol zalozeny a existuje podla prava Cyperskej republiky,
konkrétne podla zakona pre obchodné spolo¢nosti (Cyprus Companies
Law), kapitola 113.

Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12
1061, Nikozia, Cyprus

+00 357 22 016333

https://jtre.sk/dlhopisy

Informacie na webovom sidle netvoria sicast’ Prospektu s vynimkou
pripadu, ked st uvedené informacie do Prospektu zahrnuté
prostrednictvom odkazu. Informacie na tomto webovom sidle neboli
skontrolované ani schvalené NBS.

Zakladné imanie Rucitela predstavuje 130 500 EUR aje tvorené
penaznym vkladom..
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Zakladatel’ska listina a Rucitel’ bol zalozeny zakladatel'skou listinou dna 6. decembra 2007.

stanovy: Rutitel bol zalozeny pod obchodnym menom J&T Securities

Management Limited podla cyperského zakona o spolocnostiach,
kapitoly 113 (Cyprus Companies Act, Chapter 113) na dobu neurcitu.
Rucitel bol zalozeny jednorazovo, bez verejnej ponuky akcii.

Aktudlne stanovy vydal Rucitel’ dna 14. septembra 2021.

Predmet ¢innosti: Rucitel’ je prdvnickou osobou zalozenou za u¢elom podnikania. Predmet
podnikania Rucitel’a je uvedeny v ¢l. 3 stanov Rucitel’a a tvori ho
¢innost’ investi¢nej spolocnosti, vykonavanie ¢innosti konzultantov,
manazérov a poskytovanie obdobnych sluzieb a poskytovanie
financovania spolocnostiam. Hlavné ¢innosti Rucitel’a su uvedené v
¢lanku 5.3 Prospektu ,,Prehlad podnikatel'skej ¢innosti

113

Hlavné pravne predpisy, Rucitel vykonava svoju cCinnost' v stlade spravnymi predpismi
na zaklade ktorych Cyperskej republiky, ¢o zahfiia najmé cypersky zdkon o spolo¢nostiach,
Eminent vykonava svoju  kapitola 113 (Cyprus Companies Act, Chapter 113).

¢innost’:

Najnovsie a najdoleZitejSie udalosti délezité pre vyhodnotenie solventnosti Rucitel’a

Rucitel’ je holdingova spolo¢nost, ktora je z hladiska svojich prijmov zdvisld na prijmoch od
spolocnosti, ktoré ovlada a na schopnosti svojich externych dlznikov splnit’ svoje zavizky voci
Rucitelovi. Od zostavenia priebeznej neauditovanej konsolidovanej i€tovnej zavierky Rucitel’a za rok
konc¢iaci 31. decembra 2023 do dna zostavenia tohto Prospektu nedoSlo k ziadnym vyznamnym
zmenam financnej alebo obchodnej situdcie Rucitel’a, ktoré by boli v podstatnej miere relevantné pre
vyhodnotenie jeho platobnej schopnosti.

Rating
Ku ditu vyhotovenia Prospektu nebol Rucitel'ovi prideleny rating Ziadnou spolo¢nost'ou registrovanou

podla Nariadenia CRA ani ziadnou inou spolo¢nostou.

Informéacie o vyznamnych zmenach v Struktire prijimania uverov a financovania Ruéitel’a od
posledného uctovného roka

Od datumu zostavenia priebeznej neauditovanej konsolidovanej uctovnej zavierky Rucitela za rok
kon¢iaci 31. decembra 2023 do diia zostavenia tohto Prospektu nedoslo k ziadnej vyznamnej zmene
v Struktare prijimania Gverov a financovania Ruditela.

Opis o¢akavaného financovania ¢innosti Rucitel’a

vvvvv

subjektov a z vnutroskupinového financovania, pripadne financovania z emisii dlhopisov.
PrehPad podnikatel’skej ¢innosti
Hlavné ¢innosti

Podl'a ¢l. 3 stanov Rucitela a zapisu v cyperskom registri predmet ¢innosti Rucitel'a tvori ¢innost’
investi¢nej spolocnosti, ¢innost’ konzultantov, exekttorov, manazérov a inych podobnych sluzieb,
verejnej ponuky majetkovych hodnét, kiipa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitelovi
(maloobchod) alebo inym prevadzkovatel'om zivnosti (velkoobchod), sprostredkovatel'ska ¢innost’
v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby, prendjom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez
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zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom, ¢innost’ podnikatel'skych, organiza¢nych a ekonomickych
poradcov, reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky.

Rucitel ma poziciu holdingovej spolo¢nosti, ktora predovsetkym spravuje svoje majetkové ucasti
v Skupine a poskytuje tvery a rucitel'ské sluzby, vratane rucenia pre spolo¢nosti v Skupine.

Skupina pdsobi primarne na slovenskom, britskom a nemeckom trhu nehnutelnosti, kde
prostrednictvom svojich dcérskych spolo¢nosti developuje kancelarske a rezidencné komplexy
(Pribinova 40, Eurovea Tower a Triptych Bankside a iné) a vlastni a spravuje hotely. Rucitel’ priamo
alebo nepriamo vlastni podiely v spolocnostiach, ktorych hlavnou cinnostou je development
reziden¢nych, retailovych a kancelarskych projektov, prendjom vlastnych obchodnych
a kancelarskych priestorov a hotelov. Spravu majetku, tzv. ,,Asset management” a ,Property
management* a ostatné d’alSie sluzby obstarava spolocnost, J & T REAL ESTATE a.s. Spravu
nehnutelnosti a prevadzku obchodnych a kancelarskych budov zabezpecuje spolo¢nost’ Danube
facility services, s.r.0.

Silné stranky Skupiny

Prvotriedne aktiva

Skupina vlastni komercéné a rezidencné projekty najvysSieho Standardu v centre Bratislavy a Londyna.

Pribinova 40

Vizualizacia

Sucastou d’alSej fazy nadregiondlneho rozvoja objektu zmieSaného vyuzivania je tato ikonicka
administrativna budova s firemnou identitou. Tato budova, ktora ma vynikajicu polohu a vyhlady,
predefinuje sucasné kancelarske priestory v Bratislave. Je idedlnou vol'bou pre spolo¢nosti, ktoré
hradaji svoju novi centralu. Cisté linie, nadéasovy dizajn, najmodernejsie technoldgie a dokonala
funk¢nost’ st spolo¢nymi menovatelmi tohto administrativneho centra. Tieto aspekty spolu
s fantastickou polohou prinasaju nebyvaly komfort pre biznis.

Nachadza sa priamo na ndbreznej promenade na ulici Pribinova v mestskej ¢asti Staré Mesto v dotyku
s mostom Apollo. Jeho exkluzivna lokalita je podCiarknuta faktom, ze sa nachddza na ruSnom
dopravnom uzle mesta, krizovatke Pribinovej a KoSickej ulice. Objekt je prostrednictvom pristavnej
ulice napojeny aj na dial'nicu D1. Vd’aka mostu Apollo je spojeny aj s juznou ¢astou mesta.
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Absolutne pohodlie a vybavenost’ zabezpeci susediaca nakupna galéria Eurovea. Miestom na oddych
v pracovnom zhone sa stane nielen nabrezny park, ale aj 5 unikatnych stresnych teras s vyhl'adom na
Dunaj. Pribinova 40 sa rozklada na 15 podlaZiach, s plochou retailu 123 m? a prenajimatelnou
plochou viac ako 23 000 m?.

Budova bola dokon¢ena v roku 2023. Hlavnymi ndjomcami su Slovenské elektrarne, Cushmann &
Wakefield a PosAm. Odhadovana hodnota projektu je viac ako EUR 100 mil.

Eurovea Byty

Projekt Eurovea Byty zahfiia viac ako 500 bytov na nédbrezi Dunaja v Bratislave a pozostiva
z bytového domu Eurovea Riverside a Eurovea Tower. K obl'ibenému bytovému domu Eurovea na
nabrezi Dunaja tak pribudlo pokracovanie v podobe sesterského bytového domu. Novy bytovy dom
Eurovea Riverside sa plynule napojil na svojho predchodcu, vd’aka ¢omu doplnil panoramu mestske;j
zastavby na nabrezi Dunaja. V tejto Casti pribudlo 96 novych bytov s neobmedzenym vyhladom na
Dunaj. Na druhej strane, Eurovea Tower, tzv. prvy mrakodrap v Slovenskej republike s vyskou 168
m, vytvoril uzol medzi jadrom historického centra a novymi rozvojovymi zénami nadvédzujlicimi na
Culenovu.

Eurovea Tower ponuka 45 poschodi, 408 rezidencii, z toho 45 luxusnych bytov a mezonetov, unikatne
vyhlady na celé mesto, vysoky Standard, exkluzivne lobby, obchodné priestory, prechod suchou
nohou do shoppingu a dostatok parkovania.

Projekt Eurovea Byty je sicastou novovznikajucej stvrte EUROVEA CITY, dynamickej, obchodne;j,
zébavnej, obytnej a administrativnej Stvrte, v ktorej pribudli nové parky, namestia, Sportoviska a
verejné priestory a stala sa tak idedlnym miestom pre zivot a relax v centre Bratislavy. Hodnota
projektu je viac ako EUR 200 mil.
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(a)

Triptych Bankside

Triptych Bankside predstavuje multifunény projekt v Londyne navrhnuty renomovanym londynskym
architektonickym Stadiom Squire&Partners. Zvlnené krivky fasddy predstavuju sviezi a vyrazny
kontrast k homogénnej symetrickych vezi, ktoré charakterizuji panoramu Londyna.

Projekt pozostava z troch budov. V dvoch z nich sa nachadza 168 bytov a maloobchodné priestory.
V tretej budove st kancelarske priestory. Projekt bol dokonceny v roku 2023, celkova odhadovana
hodnota je priblizne GBP 400 mil.

Hlavné trhy

Samotny Rucitel' je holdingova spolocnost’, ktora nevykondva ziadnu vyznamnu ¢innost’ okrem
relevantné trhy, na ktorych sutazi.

Skupina vzhl'adom ku svojej hlavnej ¢innosti sutazi na hotelovom trhu v Bratislave a v KoSiciach,
azérovein bude sutazit na trhu kancelarskych priestorov, rezidencného byvania a trhu
maloobchodnych priestorov v Bratislave, Nemecku a Vel'kej Britanii.

Organizac¢na Struktira

Pozicia Rucitel’a v skupine

Rucitel je holdingovou spolo¢nostou Skupiny a priamo ovlada Emitenta na zaklade vlastnictva 100 %
podielu a 100 % hlasovacich prav v Emitentovi.

Rucitel' je ovladany Konecnymi vlastnikmi, teda tymito osobami s nasledovnymi podielmi a
hlasovacimi prdvami: Peter Korbacka (19 %), Peter Remendr (16,2 %), Pavel Pelikan (16,2 %), Juraj
Kalman (16,2 %), Peter Pi§ (16,2 %) a Michal Borgul'a (16,2 %).

Organizaé¢na Struktura Skupiny
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(b)

5.5

(a)

Zoznam vybranych spolocnosti a kIiCovych assetov patriacich do Skupiny k datumu a Konec¢ni
vlastnici st uvedeni v grafickom vyobrazeni niZSie:

Konecni viastnici
Peter Korbacka - 19 %
Peter Remenar- 16,2 %
Pavel Pelikan - 16,2 %
JurajKalman - 16,2 %
Peter Pis - 16,2 %
Michal Borgula - 16,2 %

|r Skupina na tcely
|

] Prospektu
|ITTT T T T T T T T T T T T T T s T T T E T T T T l """"""""""""""""""""" |
[} I
} [}
! Rutitel !
: J&T REAL ESTATE HOLDING PLC :
| (Cyprus) |
} |
: 100 % 100 % |
| + |
: Emitent Projektova spoloénost . . . |
' | JTRE Financing & h Dcérske spolocnosti "
N g5, s.r.o. Ganz house, s.r.o. Rutitela .
: (Slovenska republika) (Slovenska republika) :
l |
| |
} I
[} |
[} |
| 1
| |
| |
[} I
[} |
i {Projekt Gan R = v R i
: : House E ! Eurovea Byty : ! : E Pribinova 40 i

! Bankside (UK)

*Udaje uvedené v percentach vyjadruju jednotlivé podiely na hlasovacich pravach a na zakladnom imani.

Zavislost’ Ruéitel’a od subjektov zo Skupiny
Rucitel nie je zavisly na Emitentovi.

Rucitel’ je holdingova spoloCnost’ zaoberajica sa prevazne spravou vlastnych majetkovych ucasti
v Skupine a poskytovanim tverov a rucitel’skych sluzieb, vratane rucenia pre spolo¢nosti v Skupine.
Preto je Rucitel’ prevazne zavisly na dividendovych a inych prijmoch od spolo¢nosti zo Skupiny.

Schopnost’ Rucitel’a plnit’ svoje zdvizky bude vyznamne ovplyvnend hodnotou jeho majetkovych
ucasti a finan¢nou a hospodarskou situdciou jednotlivych ¢lenov Skupiny. Této zavislost’ na ¢lenoch
Skupiny méze byt prehibena, ak Rugitel' poskytne niektorému &lenovi Skupiny pozicku alebo tver.
Pripadna neschopnost’ prislusného ¢lena Skupiny splatit danu p6zicku alebo uver by mohla mat
vyznamny nepriaznivy vplyv na Rucitel’a.

Informacie o trendoch

Ziadne negativne zmeny vo vyhliadkach

Emitent vyhlasuje, ze od datumu priebeznej neauditovanej konsolidovanej uctovnej zavierky Rucitel'a
za rok konciaci 31.decembra 2023 nedoSlo k Ziadnej podstatnej negativnej zmene vyhliadok
Rucitela.

Na Rucitel'a, Skupinu a ich podnikanie pdsobia makroekonomické podmienky, situacia zapri¢inena
vojenskou agresiou Ruska voc¢i Ukrajine a stvisiace sankcie a odvetné opatrenia, vysoka inflécia,

zvySujuce sa urokové sadzby a trhové prostredie. Ich vplyv na Rucitela a Skupinu vSak zatial
nemozno kvantifikovat’.

49

Bratislava 2017123.19



PROSPEKT

Makroekonomicky prehlad

Hospodarenie verejného sektora na Slovensku v roku 2022 zostava na urovni -2,0 % HDP. V roku
2023 sa opit’ oCakava zhorSenie az k 5,5 % HDP. DIh verejnej spravy v roku 2022 dosiahol 57,8 %
HDP.

Hoci je v sucasnosti pod maastrichtskou hranicou 60 % HDP, nachiddza sa vo vrchnom sankénom
pasme dlhovej brzdy a vyhliadky na najblizsie roky st skér pesimistické. Bez prijatia dostato¢ného
objemu konsolidac¢nych opatreni bude zadlzenie verejného sektora na Slovensku vplyvom deficitného
hospodarenia narastat’. Najvacsimi tahtinmi medziro¢nej dynamiky boli odvetvia suvisiace s vysokym
rastom cien v roku 2022. Pestovanie plodin a spracovanie ropy benefitovalo z vysokych cien komodit
(obilie, olej, ropa), pricom velkoobchod bol taktiez tahany o. i. obchodom s palivami. V ostatnych
priemyselnych odvetviach sa darilo najméa vyrobe chemickych a papierenskych produktov. Pozitivny
vyvoj sledujeme aj v odvetvi nehnutel'nosti, finanénych sluzieb a maloobchodu.’

Miera nezamestnanosti v decembri 2023 poklesla oproti predchadzajicemu mesiacu po sezéonnom
oCisteni na hodnotu 6,1 % z novembrovych 6,2 %. V rdmci pritokov zo zamestnania je koncom
minulého roka viditel'ny sezonny narast osob, ktoré prichadzaju zo stavebnictva. Pocet zamestnanych
cudzincov prvykrat po dvoch rokoch mierne poklesol. Tento pokles spdsobilo predovsetkym nizsie
mnoZstvo zamestnanych Ukrajincov a Srbov.!°

Prehlad o trhu s kanceldrskymi priestormi v Bratislave

Ponuka a obsadenost

V 4. Stvrtroku 2022 bola celkova ponuka kancelarskych priestorov triedy A+, A a B v Bratislave
zaznamenana na Urovni okolo 2,09 mil. m?. Z tohto poétu kancelarskych priestorov bolo 56 %
klasifikovanych ako trieda A+ a A a 44 % ako trieda B. Pocas posledného Stvrtroku 2024 bola
dokoncena jedna kancelarska budova — The Mill, nachadzajica sa v oblasti nazyvanej City Business
District, ktora na trh priniesla 24,5 tisic m? prenajimatelnej plochy, pri¢om vi¢sina tejto plochy bola
uz v ¢ase dokoncenia zazmluvnena.

Dopyt

V 4. stvrtroku roku 2023 celkova obsadenost’ kancelarskych priestorov presiahla 46 700 m?. Tri
najvacsie transakcie, ktoré sa vyskytli v poslednom Stvrtroku roku 2022 boli tieto: renegociacia (5
580 m?), d’alsia renegocidcia (2 080 m?) a rozsirenie najmu (1 650 m?). Pocas posledného $tvrtroka
roku 2024 vicSina nijomnikov podnikala v sektoroch, ako IT sektor (36 %), poskytovanie
profesionalnych sluzieb (28 %) a farmaceuticky sektor (22 %).

Prendjom

Ceny priestorov najvyssieho Standardu v najlepsich lokalitdch mierne rasta a pohybuju sa v rozmedzi
medzi 14,00 az 18,00 EUR/ m? za mesiac. Spravcovské poplatky sa dramaticky zvysili aZ na priblizne
5,00 EUR/ m? za mesiac alebo aj viac, v zavislosti od triedy budovy. Standardné stimuly v su¢asnosti
prehodnocuju vsetci prenajimatelia. Relevantnou motivaciou vSak zostdva jednomesacné ndjomné
zadarmo za kazdy rok podpisanej ndjomnej zmluvy. Velki ndjomnici s vyznamnou znackou maju
navySe moznost vyjednat od mnohych prenajimatelov financny stimul v hodnote takmer celych
nakladov na tpravu priestorov (full fit-out standard). Vysledok zavisi od perspektivnosti najomcu a
vyjednavacich schopnosti agenta. Vo vSeobecnosti je dostupnost’ stimulov spojena s obsadenostou v
budove a d’al§imi ponukami dostupnymi v danej lokalite. !!

10

11

Vysledky druhej EDP notifikacie deficitu a dlhu verejnych financii za rok 2022. Narodna banka Slovenska. Rychly komentar. 23. oktober
2023. Dostupné na hypertextovom odkaze: https://nbs.sk/dokument/e70ff47b-f1d5-4912-bdc6-a2a90cc2b77a/stiahnut?force=false.

Miera evidovanej nezamestnanosti: Pokles po¢tu nezamestnanych, ale aj zamestnanych cudzincov v decembri. Narodna banka Slovenska.
Rychly komentar. 23. januar 2024. Dostupné na hypertextovom odkaze: https://nbs.sk/dokument/8f2c512a-744-41e1-a225-
b90821b28973/stiahnut?force=false.

Bratislava ~ Office =~ Market  Overview. Q4  2023. iO  Partners Slovakia. Februar ~ 2024. Dostupné  na:
https://www flipsnack.com/ESE9E966 AED/bratislava-office-market-commentary-q4-2023-io-partners/full-view.html.
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Informacie o trendoch, neistotach, narokoch, zavizkoch alebo udalostiach, ktoré buda mat’
podstatny vplyv na vyhliadky Rucitel’a

Okrem vplyvov uvedenych v odseku 5.5(a) vyssie, Rucitel'ovi nie st zname d’alSie trendy, neistoty,
naroky, zéavizky alebo udalosti, ktoré by s realnou pravdepodobnostou mohli mat’ podstatny
negativny vplyv na jeho vyhliadky minimélne pocas bezného finan¢ného roka.

Prognoézy a odhady zisku

Rucitel’ nezverejnil ziadnu prognézu ani odhad zisku a ani ich v tomto Prospekte neuvadza.
Riadiace a dozorné organy

Vseobecné informacie

Rucitel” je akciova spolocnost’ (public limited company) zalozena podla prava Cyperskej republiky so
sidlom v Cyperskej republike. Riadiaci organ Rucitel'a predstavuju riaditelia a valné zhromazdenie.
Rucitel’ nema zriadent dozornu radu, pricom povinnost' zriadit' dozornti radu Rucitel'ovi v zmysle
platnych pravnych predpisov Cyperskej republiky nevznika.

Clenovia organov
Riaditelia (directors) Rucitela

Statutarnym organom Rugitela su riaditelia a valné zhromazdenie je najvyssi organom spolo¢nosti.
K datumu vyhotovenia Prospektu ma Rucitel’ dvoch riaditel'ov. Riaditelia st opravneni konat’ v mene
Rucitel'a vo vSetkych veciach a zastupuji Rucitela voci tretim osobam, v konani pred sidom a inymi
organmi. Riaditelia riadia Rucitel'a a konaju v jeho mene navonok, a to v sulade s obmedzeniami
stanovenymi stanovami Rucitel'a. Riaditelia si voleni a odvoldvani valnym zhromazdenim Rucitela.
Funkéné obdobie riaditel'ov plati do odvolania valnym zhromazdenim.

RiaditePmi Rugitela su Julius Zbor a Jarmila JanoSova. Pracovna kontaktna adresa riaditelov je
adresa sidla Rucitela. Prehl’ad relevantnych udajov o riaditel'och Rucitel’a je uvedeny nizsie.

Julius Zabor

Funkcia s diiom vzniku: Riaditel’ od 10. novembra 2021
Vzdelanie a prax a iné Julius Zibor méa vysokoskolské ekonomické vzdelanie. Od roku 2009
relevantné informacie: posobi vo financnom sektore. Ma vyborné uctovnicke znalosti a prax

a dlhoroc¢ne zastava finan¢né riadiace pozicie.

Jarmila JanoSova

Funkcia s diiom vzniku: Riaditel’ od 10. novembra 2021
Vzdelanie a prax a iné Jarmila JanoSova ma vysokoskolské pravnické vzdelanie a dlhoro¢ne
relevantné informacie: posobi vo finanénom sektore. Od roku 1995 posobila ako pravnik vo

viacerych vyznamnych sukromnych ¢i Statnych inStitGiciach na
Slovensku a od roku 2004 aj na Cypre.

Stret zaujmov na trovni riadiacich organov

Rucitel si nie je vedomy ziadneho mozného stretu zdujmov medzi povinnostami riaditelov vo vztahu
k Rucitel'ovi a ich sukromnymi zaujmami alebo inymi povinnostami.

Postupy orgianov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti

Rucitel nema zriadeny revizny vybor. Rucitel’ sa v stiCasnosti spravuje a dodrzuje vsetky poziadavky
na spravu a riadenie spolo¢nosti, ktoré stanovuji pravne predpisy Cyperskej republiky.
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Hlavni akcionari

Kontrola nad Rucitel'om

Rucitel' je ovladany Konecnymi vlastnikmi, teda tymito osobami s nasledovnymi podielmi a
hlasovacimi prdvami: Peter Korbacka (19 %), Peter Remenar (16,2 %), Pavel Pelikan (16,2 %), Juraj
Kalman (16,2 %), Peter Pi§ (16,2 %) a Michal Borgul'a (16,2 %).

Povaha kontroly nad Rucitel'om zo strany uvedenych os6b vyplyva z ich priameho vlastnictva
prislusného podielu a hlasovacich prav v Rucitelovi.

Opatrenia proti zneuzitiu kontroly a riadiaceho vplyvu st dané pravnymi predpismi o vztahoch
medzi ovladajiicou a ovladanou osobou. Pokial’ je Emitentovi zname, Rucitel’ neprijal ziadne d’alSie
opatrenia proti zneuZzitiu kontroly zo strany jeho akcionarov.

Dohody, ktoré mozZu viest’ k zmene kontroly nad Ruéitel’'om

Emitentovi nie si zname ziadne dohody, ktorych uplatiovanie by mohlo mat’ neskér za nasledok
zmenu ovladania Rucitela.

Finan¢né informacie tykajuce sa aktiv a zavizkov, financnej situdcie a ziskov a strat Rucitel’a

Do Prospektu su zahrnuté prostrednictvom odkazu historické finan¢né informécie z nasledovnych
uctovnych zavierok Rucitel’a:

(a) Priebeznd neauditovana konsolidovana uCtovna zavierka Ruclitela za rok konciaci
31. decembra 2023 vypracovana podl'a IFRS v zneni prijatom EU;

(b) auditovana konsolidovana ucétovna zavierka Rucitela za rok konciaci 31. decembra 2022
vratane auditorskej spravy vypracovana podla IFRS v zneni prijatom EU; a

(© auditovana konsolidovana u¢tovnd zavierka Rucitela za rok konciaci 31. decembra 2021
vratane auditorskej spravy vypracovana podl'a IFRS v zneni prijatom EU.

Konsolidované tctovné zavierky Rucitela za rok konciaci sa 31. decembra 2022 a 31. decembra 2021
boli overené¢ auditorom a spravy auditora tvoria ich sucast. Auditor vydal k tymto Uctovnym
zavierkam neupraveny vyrok (bez vyhrad).

Rucitel’ zostavil na ucely Prospektu priebeznii konsolidovanu uctovnu zavierku za rok konciaci
31. decembra 2023 podl'a IFRS, v zneni prijatom EU, ktora ku ditu vyhotovenia Prospektu nebola
auditovana.

Uvedené uctovné zavierky su zahrnuté do Prospektu prostrednictvom odkazu v ¢lanku 7 Prospektu.
Okrem udajov prevzatych z auditovanych konsolidovanych uctovnych zavierok Rucitel’a, ziadne iné
udaje tykajuce sa Rucitela uvedené v tomto Prospekte neboli overené auditorom.

Studne, spravne a rozhodcovské konania

Rucitel' nebol za poslednych 12 mesiacov stranou ziadneho in¢ho sudneho, spravneho alebo
rozhodcovského konania, ktoré by mohlo mat’ alebo malo podstatny nepriaznivy dopad na financné
postavenie Rucitel’a a ani si nie je vedomy, Ze by takéto konanie hrozilo.

Vyznamna zmena finan¢nej alebo obchodnej situacie Rucitel’a a d’alSie vyznamné zmeny

Emitent vyhlasuje, ze v obdobi od vyhotovenia priebeznej neauditovanej konsolidovanej Gctovne;j
zavierky Rucitela zarok konciaci 31.decembra 2023 do datumu vyhotovenia tohto Prospektu,
nedoslo k Ziadnej vyznamnej zmene financnej alebo obchodnej situdcie Rucitela, ktord by mala
vyznamny nepriaznivy dopad na finan¢na alebo obchodnu situaciu, buduce prevadzkové vysledky,
penazné toky ¢i celkové vyhliadky Rucitela.
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5.12  Vyznamné zmluvy

Podl'a najlepSieho vedomia Emitenta neuzatvoril Rucitel' ziadne vyznamné zmluvy mimo bezného
predmetu svojej Cinnosti opisaného v tomto Prospekte, ktoré by mohli viest' ku vzniku povinnosti
alebo naroku ktoréhokol'vek Clena Skupiny, ktory by bol podstatny pre schopnost’ Rucitela plnit’
zéavizky z Rucitel'ského vyhlasenia.
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6.

RUCITELSKE VYHLASENIE

Rucitel' sa podla Rucitel'ského vyhlasenia bezpodmieneCne a neodvolatelne zavdzuje podla
ustanovenia § 303 Obchodného zakonnika kazdému Majitel'ovi, ze ak Emitent z akéhokol'vek dovodu
nesplni akykol'vek ZabezpeCeny zdvizok (ako je definovany nizSie) v den jeho splatnosti a takéto
neplnenie pretrvava dlhsie ako 10 dni, Rucitel’ na Pisomnt vyzvu (ako je definovana nizSie) Majitel'a
zaplati taka Ciastku namiesto Emitenta v sulade s Rucitel'skym vyhlasenim.

Ustanovenie § 306 ods. 1 Obchodného zdkonnika sa nepouzije a Majitel' nebude povinny vyzvat
Emitenta na splnenie splatného Zabezpeceného zaviazku z Dlhopisov predtym, ako si uplatni svoje
prava podla tohto Rucitel'ského vyhlasenia voci Rucitel'ovi.

Na ucely Rucitel'ského vyhlasenia sa za Pisomnd vyzvu povazuje vyzva Majitela urobena v
slovenskom alebo anglickom jazyku, ktorda musi byt doru¢end doporucenou postou Rucitel'ovi
prostrednictvom Administratora na adresu jeho Urdenej prevadzkarne. Vyzva Majitela musi spiiat
nalezitosti stanovené Podmienkami pre udel'ovanie Instrukcii, najma pisomnu formu ziadosti s tiradne
overenymi podpismi a doloZenie vypisov z obchodného registra ¢i iného obdobného registra, pocet
Dlhopisov, ohl'adom ktorych je vykon prav podla tohto Rucitel'ského vyhlasenia uplatiiovany, ¢islo
majetkového u¢tu a ndzov obchodnika, u ktorého je ucet vedeny. Ku ditu platnosti a ucinnosti
Rucitel'ského vyhlasenia je adresa Urcenej prevadzkarne Administratora: Dvorakovo nabrezie 8, 811
02 Bratislava, Slovenska republika. Administrator bez zbyto¢ného odkladu informuje Rucitela o
doruceni Pisomnej vyzvy. Pisomnu vyzvu musi podpisat’ (a) prislusny Majitel, alebo (b) opravneny
zastupca Majitela, priCom podpis na Pisomnej vyzve musi byt tradne overeny a Pisomné vyzva musi
byt dorucena spolu s dokumentmi dostato¢ne preukazujicimi opravnenie podpisujucej osoby konat’ v
mene prislusného Majitel’a.

Na ucely Ruéitel'ského vyhlasenia sa za Zabezpecené zavizky povazuju akékol'vek penazné zavizky
Emitenta vo¢i Majitelom vyplyvajuce z Dlhopisov, najmd zavizok zaplatit menovitd hodnotu
Dlhopisov a akykol'vek trok z Dlhopisov a akékol'vek penazné zavédzky Emitenta voci Majitel'om,
ktoré vznikli alebo vzniknii v doésledku neplatnosti, neucinnosti a/alebo nevymahatelnosti (s
vynimkou nevymahatelnosti v dosledku ich premlcania) povinnosti z Dlhopisov (vratane zavézkov
zodpovedajticich bezdévodnému obohateniu), pricom Zabezpecené zavizky vyplyvajuce z kazdého
jednotlivého Dlhopisu budi obmedzené do vysky 1,2-nasobku Menovitej hodnoty daného Dlhopisu.

Bez toho, aby bolo dotknuté obmedzenie podla predchadzajuceho odseku, celkova povinnost
Rucitel’a plnit’ na zaklade tohto Rucitel'ského vyhlasenia je obmedzena do celkovej maximalnej sumy
42 000 000 EUR (slovom styridsatdva miliénov eur).

Zavazky Rucitela vyplyvajuce z Rucitel'ského vyhlasenia predstavuju priame, vSeobecné,
nepodmienené, nezabezpecené a nepodriadené zavizky Rucitel’a, ktoré maji navzdjom rovnocenné
postavenie (pari passu) bez akychkol'vek vzijomnych preferencii a prinajmenSom rovnocenné
postavenie (pari passu) so vSetkymi ostatnymi terajSimi alebo budicimi priamymi, vSeobecnymi,
nepodmienenymi, nepodriadenymi a nezabezpeCenymi zavdzkami Rucitela, s vynimkou tych
zaviazkov, ktoré mézu mat’ prednostné postavenie vyhradne z titulu kogentnych ustanoveni pravnych
predpisov aplikujucich sa vSeobecne na prava veritel'ov.

Rucitel’ tymto prehlasuje a potvrdzuje, ze sa obozndmil s Prospektom, vratane Podmienok, a zmluvou
uzavretou medzi Emitentom a Administrdtorom ohl'adom vykonu jeho funkcie (d’alej len Zmluva
s administratorom), suhlasi s nimi a bude nimi viazany v zneni vSetkych ich pripadnych zmien
a dodatkov v rozsahu, v akom tieto dokumenty upravuji postavenie, prava a povinnosti Rucitel’a.

Rucitel’ vykona kazdu platbu na zédklade Rucitel'ského vyhlasenia prostrednictvom Administratora. Po
prijati Ciastky urcenej na vyplatu Majitelovi vykond Administrator v mene Rucitela platby na
prislusny ucet Majitel'a; ¢lanok 17 Podmienok sa pouzije primerane. Na ucely vykonania platby ma
Administrator pravo pozadovat’ od Majitel'a predlozenie dokladov, informacii a splnenie d’alSich
nalezitosti podla odseku ¢lanku 17 Podmienok. Zavdzok Ruditela z Rucitel'ského vyhlasenia je
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splatny 30. (tridsiaty) den nasledujuci po obdrzani Pisomnej vyzvy Rucitelom od prislusného
Majitela.

Vsetky platby vykonané Rucitelom namiesto Emitenta na zaklade Rucitel'ského vyhlasenia budu bez
akejkol'vek zrdzky dani, odvodov alebo inych poplatkov, s vynimkou ak by takéto zrazky bol povinny
vykonat’ aj Emitent alebo Administrator v sulade s Podmienkami.

Rucitel’ tymto vyhlasuje a zarucuje Majitel'om, ze:

(a) je opravneny platne vystavit' Rucitel'ské vyhlasenie, vykonavat' prava a plnit povinnosti
vyplyvajtce z Rucitel'ského vyhlasenia;

(b) ma vsetky nevyhnutné opravnenia a kompetencie na vydanie Rucitel'sk¢ho vyhlasenia; a

(c) obdrzal vSetky korporatne a iné suhlasy, ktoré su potrebné na vystavenie Rucitel'ského
vyhlasenia a na plnenie zavizkov z Rucitel'ského vyhlasenia.

Rucitel'ské vyhlasenie a jeho vyklad, ako aj vSetky mimozmluvné zavizky v stvislosti s nim sa riadia
pravom Slovenskej republiky. Rucitel'ské vyhlasenie predstavuje zabezpeCenie Dlhopisov
v zmysle § 20b Zakona o dlhopisoch.

Vsetky spory, naroky, rozdiely alebo rozpory, ktoré vznikli na zaklade Rucitel'ského vyhlasenia
alebo v suvislosti s nim, vratane vSetkych sporov o jeho existencii, platnosti, vyklade, plneni, poruSeni
alebo zruseni a nésledkoch jeho zruSenia, sporov vzt'ahujicich sa na mimozmluvné povinnosti
vyplyvajice z Rucitel'ského vyhldsenia alebo suvisiace s nim budu rieSené a s kone¢nou platnost'ou
rozhodnuté prislusnym sudom v Slovenskej republike.

Rucitel'ské vyhlasenie sa stane platnym a ucinnym jeho podpisom Rucitelom a zostane platné a
ucinné v celom rozsahu az do uspokojenia vsetkych Zabezpecenych zavizkov.

Podpisana képia Rucitel'ského vyhlasenia je bezplatne pristupnd v elektronickej forme v osobitne;j
casti webového sidla Emitenta https://jtre.sk/dlhopisy az do splatnosti Dlhopisov.
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7. DOKUMENTY ZAHRNUTE PROSTREDNiCTVOM ODKAZU

Informacie znasledujucich dokumentov st zahrnuté prostrednictvom odkazom do Prospektu
a Prospekt by sa mal cCitat’ a interpretovat’ v spojeni s informaciami z nasledujucich dokumentov:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Auditovana individudlna uétovna zavierka Emitenta k 31. janudra 2024, zostavend v stlade so
SAS (https://www.]jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Financing%205%20-
%20Uctova%?20zavierka%20a%20sprava%?20auditora.pdf);

Priebezna  neauditovana  konsolidovana  aCtovna  zavierka  Ruditela za  rok
kongiaci 31. decembra 2023  zostavena vsulade sIFRS vzneni prijatom EU
(https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Holding%20-
%20Priebezna%?20neauditovana%?20uctovna%?20zavierka%202023.pdf);

Auditovana konsolidovana uctovna zavierka Ruditela za rok konciaci 31. decembra 2022
zostavena v sulade s IFRS v zneni prijatom EU (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-
06/JTRE%20Holding%20Auditovana%?20zavierka%20za%20rok%202022.pdf);

Auditovana konsolidovana uc¢tovna zavierka Rucitel’a za rok konéiaci 31. decembra 2021
zostavena v stilade s IFRS v zneni prijatom EU (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-
06/JTRE%20Holding%20Auditovana%?20zavierka%20za%20rok%202021.pdf); a

Rucitel’'ské vyhlésenie (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-
06/JTRE%20Financing%205%20-
%20Ru%C4%8Dite%C4%BEsk%C3%A9%20vyhl%C3%A 1senie.pdf).

Konsolidované uctovné zavierky Rucitel’a boli pdvodne vypracované v anglickom jazyku. Na tcely
Prospektu boli prelozené do slovenského jazyka. Emitent je zodpovedny za preklad tychto uctovnych
zavierok zahrnutych do tohto Prospektu odkazom do slovenského jazyka a vyhlasuje, Ze ide o presny
a nezavadzajuci preklad vo vSetkych podstatnych ohladoch. Spravy auditora st v preloZzenych
auditovanych uctovnych zavierkach uvedené aj v originalnom anglickom jazyku.

Informacie, ktoré sa nachadzaji na webovom sidle, na ktoré sa Prospekt odvolava, nie su
stucast’ou Prospektu a neboli preskiimané ani schvalené NBS, s vynimkou dokumentov, ktoré sa
povaZuju za zahrnuté odkazom uvedenym v tomto ¢lanku Prospektu.
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8. DOSTUPNE DOKUMENTY

Nasledovné dokumenty budil bezplatne pristupné v elektronickej forme v osobitnej ¢asti webového
sidla Emitenta www.jtre.sk/dlhopisy do doby splatenia Dlhopisov:

(a)
(b)
(c)
(d)
()
()
(2

Prospekt a jeho aktualizacie prostrednictvom dodatku/dodatkov k Prospektu (ak boli prijaté);
zakladatel'ska listina Emitenta;

zakladatel'ské listina a platné znenie stanov Rucitel’a;

Rucitel'ské vyhlasenie;

oznamy pre Majitel'ov Dlhopisov;

zapisnice zo Schodzi Majitel'ov Dlhopisov; a

auditovana uctovna zavierka zahrnuta do Prospektu prostrednictvom odkazu.

Koépia Zmluvy sagentom pre zabezpeCenie bude k dispozicii Majitefom k nahliadnutiu po
predchddzajiicom ohlaseni v pracovnych dinoch od 9.00 hod. do 16.00 hod. v Uréenej prevadzkarni.

Prospekt je d’alej vSetkym investorom bezplatne k dispozicii v elektronickej forme k nahliadnutiu vo
vyhradenej Casti webového sidla Hlavného manazéra www.jtbanka.sk, v sekcii ,,UzZifocné
informacie*, Cast ,,Emisie cennych papierov™.

Informacie na webovom sidle Emitenta ani Hlavného manazéra netvoria sti¢ast’ Prospektu s vynimkou
pripadu, ked st uvedené informécie do Prospektu zaclenené¢ odkazom. Informéacie na tychto
webovych sidlach neboli skontrolované ani schvalené NBS.
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9.

1.1

1.2

2.1

2.2

23

24

25

UDAJE O CENNYCH PAPIEROCH — PODMIENKY DLHOPISOV

Tato Cast’ Prospektu, na ktoru sa v d’alSom texte odkazuje aj ako na Podmienky, obsahuje popis a
podmienky, ktorymi sa riadia dlhopisy (d’alej len Emisia alebo Dlhopisy, pricom tento pojem zahta
aj jeden Dlhopis). Tento ¢lanok 9. Prospektu nahradza emisné podmienky Dlhopisov v zmysle § 3
ods. 11 zakona ¢. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorsSich predpisov (dalej len Zakon o
dlhopisoch).

V zaujme prehl'adnosti su jednotlivé clanky Podmienok ¢islované samostatne. Odkaz na ¢lanok alebo
odsek znamena odkaz na ¢lanok alebo odsek tychto Podmienok, pokial’ nie je uvedené inak.

EMITENT DLHOPISOV, PRAVNE PREDPISY A SCHVALENIA

Dlhopisy st vydavané spolo¢nostou JTRE Financing 5, s. 1. 0., so sidlom Dvotakovo nabrezie 10,
811 02 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 55 963 731, zapisanou v
Obchodnom registri Mestského stidu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka c¢islo: 175225/B, LEI:
097900CAKA0000172247 (dalej len Emitent) v stlade so Zakonom o dlhopisoch av stlade so

zékonom ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investicnych sluzbach a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o cennych papieroch).

Vydanie Dlhopisov bolo schvalené¢ rozhodnutim konatelov Emitenta zo dna 17. maja 2024.
Schvalenie inym organom Emitenta sa nevyZaduje.

DRUH CENNEHO PAPIERA, NAZOV, CELKOVA MENOVITA HODNOTA A EMISNY
KURZ

Druhom cenného papiera je dlhopis. Dlhopis je zabezpeceny Rucitel'skym vyhlasenim a zaloznym
pravom v rozsahu podla ¢lanku 10 (Zabezpecenie Dlhopisov Rucitel'skym
vhlasenimZABEZPECENIE DLHOPISOV RUCITEEZSKYM VYHLASENIM) a 11
(Zabezpecenie Dlhopisov) tychto Podmienok.

Néazov Dlhopisov je Ganz House 2028.

Celkova menovita hodnota Emisie, a teda najvyssia suma menovitych hodndt vydavanych Dlhopisov,
je do 35000 000 EUR (d’alej len Celkovy objem Emisie). Menovita hodnota kazdého Dlhopisu bude
1 000 EUR (d’alej len Menovita hodnota). Celkovy pocet vydanych Dlhopisov bude najviac 35 000
kusov.

ISIN Dlhopisov je SK4000025359.

FISN Dlhopisov je JTRFin5/ZERO CPN BD 20280620.
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2.6

2.7

2.8

2.9

3.1

32

3.3

4.1

4.2

CFI Dlhopisov je DBZSDB.
Dlhopisy budi vydané v mene euro.

Pri stanoveni emisného kurzu (d’alej len Emisny kurz) a vynosu Dlhopisov ako rozdielu medzi
Menovitou hodnotou a Emisnym kurzom sa uvazuje s ronym vynosom do splatnosti 6,4 %. Pre
Déatum emisie (ako je definovany nizsie) ako prvy deii upisu je Emisny kurz podl'a nizsie uvedeného
vzorca stanoveny na 78,02 % Menovitej hodnoty. Emisny kurz sa uvadza v percentich Menovitej
hodnoty a zaokrihl'uje sa na dve desatinné miesta, pricom do vypoctu nie s zahrnuté ziadne
poplatky. Emisny kurz kazdého Dlhopisu upisaného po Déatume emisie sa vypocita podla
nasledovného vzorca:

— 1 x 100
(1 + [UvaZovany ro¢ny vynos do splatnosti]) Zostévajica splatnost

kde Zostavajuca splatnost bude vypocitana ako pocet dni odo diia upisania daného Dlhopisu do Dila
konec¢nej splatnosti (ako je definovany nizSie) podla Konvencie BCK Standard 30E/360 vydeleny
¢islom 360.

Na ucely vypoctu Emisného kurzu (ako aj inych vypoctov podl'a Podmienok) sa bude mat za to, ze
jeden rok obsahuje 360 dni rozdelenych do 12 mesiacov po 30 kalendarnych diioch, pricom v pripade
netplného mesiaca sa bude vychadzat’ z poc¢tu skutocne uplynutych dni (d’alej len Konvencia BCK
Standard 30E/360).

PODOBA, FORMA A SPOSOB VYDANIA DLHOPISOV

Dlhopisy maju podobu zaknihovaného cenného papiera evidovaného v Centrdlnom depozitari
cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A, 814 80 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 31 338 976, zapisanej v Obchodnom registri Mestského stidu Bratislava III, oddiel: Sa, vlozka &.
493/B (d’alej len CDCP).

Dlhopisy budu vydané vo forme na dorucitela.

Datum vydania Dlhopisov (tiez Datum emisie) je stanoveny na 20. juna 2024. Dlhopisy budu vydané
na zaklade verejnej ponuky podla nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 zo 14.
juna 2017 o prospekte, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich prijati
na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruSeni smernice 2003/71/ES (Nariadenie o prospekte) a
pravnych predpisov Slovenskej republiky, najmé podl'a Zakona o dlhopisoch a Zakona o cennych
papieroch.

MAJITELIA DLHOPISOV

MajiteI'mi Dlhopisov budi osoby, ktoré budia evidované ako majitelia Dlhopisov v PrisluSnej
evidencii (ako je tento pojem definovany nizsie) (d’alej len Majitelia, pricom tento pojem zahina aj
jedného Majitela). Ak st niektoré Dlhopisy evidované na drzitel'skom ucte vedenom CDCP, Emitent
si vyhradzuje pravo spolahniit’ sa na opravnenie kazdej osoby, ktora eviduje Majitel'a pre Dlhopisy
evidované na drzitel'skom tucte, v plnom rozsahu zastupovat’ (priamo alebo nepriamo) Majitel'a
a vykondvat’ vo¢i Emitentovi na ucet Majitel'a vSetky pravne tkony (¢i uz v jeho mene alebo vo
vlastnom mene) v suvislosti s Dlhopismi, akoby tato osoba bola ich majitel'om.

Pokial’ pravne predpisy alebo rozhodnutie siidu doru¢ené Emitentovi nestanovi inak, budi Emitent a

Administrator pokladat’ kazdého Majitel'a za opravnené¢ho majitel'a Dlhopisov vo vsetkych ohl'adoch
a vyplacat’ mu platby v stilade s tymito Podmienkami.
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43

4.4

5.1

52

53

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

Osoby, ktoré maju byt Majitel'mi a ktoré nebudu z akéhokol'vek dovodu zapisané v evidencii CDCP
alebo ¢lena CDCP, su povinné o tejto skutocnosti a o titule nadobudnutia Dlhopisov bez zbytocného
odkladu informovat’ Emitenta, a to prostrednictvom oznamenia doruceného do UrCenej prevadzkarne.

Prislusna evidencia znamend evidenciu Majitelov vo vztahu k Dlhopisom vedenti CDCP alebo
¢lenom CDCP, alebo internti evidenciu osoby, ktora eviduje Majitel'a, ktorého Dlhopisy s evidované
na drzitel'skom ucte.

PREVODITELNOST DLHOPISOV

Prevoditel'nost’ Dlhopisov nie je obmedzend, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom,
mozu byt v sulade s ¢lankom 17.3 nizSie prevody Dlhopisov v CDCP pozastavené pocinajic diiom
bezprostredne nasledujucim po Rozhodnom dni az do prislusného Diia vyplaty.

K prevodu Dlhopisov dochadza registraciou prevodu v Prislusnej evidencii.

Pred podanim Ziadosti o schvalenie Prospektu do Narodnej banky Slovenska neboli Dlhopisy prijaté
na kotovany alebo iny trh Ziadnej burzy cennych papierov, ani sa s nimi neobchodovalo na ziadnom
zahrani¢nom regulovanom verejnom trhu. Emitent takisto nepoziadal, ani nemieni poziadat’, o prijatie
Dlhopisov na obchodovanie na akykol'vek zahrani¢ny regulovany trh alebo burzu.

PRAVA SPOJENE S DLHOPISMI

Majitel’ ma predovSetkym pravo na splatenie menovitej hodnoty, pravo na ucast’ a na hlasovanie na
Schédzi (ako je tento pojem definovany nizSie) a prava vyplyvajuce zo Zabezpecenia, v kazdom
pripade v stlade s Podmienkami a d’alSie prava upravené v Podmienkach.

Prava spojené s Dlhopismi nie st obmedzené s vynimkou (i) obmedzeni vyplyvajucich z pravnych
predpisov, ktoré sa tykaju prav veritelov vSeobecne najmi podl'a prislusnych ustanoveni zakona €.
7/2005 Z. z., o konkurze a restrukturalizacii, v zneni neskorSich predpisov (d’alej len Zakon o
konkurze), (ii) prav, ktoré su podmienené stthlasom Schodze v stlade s Podmienkami a Zakonom
o dlhopisoch a (iii) prav, ktoré su vykonavané vylucne Agentom pre zabezpecenie (ako je definovany
nizsie) v stlade s Podmienkami.

K Dlhopisom sa neviazu ziadne predkupné ani vymenné prava.

SPOLOCNY ZASTUPCA MAJITELOV DLHOPISOV
(AGENT PRE ZABEZPECENIE)

V sulade s ustanovenim § 5d Zakona o dlhopisoch bola za spolo¢ného zastupcu Majitel'ov urcena
spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska
republika, IC: 471 15 378, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sadom v Prahe, oddiel
B, vlozka ¢. 1731, konajuca prostrednictvom J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, so
sidlom Dvotakovo nabrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964 693, zapisana
v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom Bratislava III, oddiel Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej aj
Agent pre zabezpecenie).

Agent pre zabezpecenie je subjekt vymenovany za agenta pre zabezpecenie vo vztahu k Dlhopisom
v sulade s § 20b ods. 4 Zakona o dlhopisoch.

Agent pre zabezpecenie je, sposobom a v rozsahu vyslovne vymedzenom v tychto Podmienkach alebo
v rozhodnuti Schddze, spoloénym zastupcom Majitel'ov pre:

(a) zabezpeCenie pohladdvok Majitelov vo¢i Emitentovi vyplyvajucich  z Dlhopisov
prostrednictvom Zabezpecenia v zmysle ¢lanku 11 Podmienok;

(b) vykon prav spojenych so Zabezpecenim podla ¢lanku 11 Podmienok;
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7.4

7.5

8.1

8.2

9.1

10.

10.1

10.2

(©) uzavretie a vykon prav suvisiacich so Zmluvou o vyplateni prostriedkov v zmysle ¢lanku
12.10 Podmienok;

(d) inkaso platieb v prospech Majitel'ov v suvislosti s vykonom Zabezpecenia; a

(e) prihlasenie v konkurze alebo restrukturalizacii Emitenta alebo Zalozcu pohl'adavok Majitel’'ov
z Dlhopisov a zastupovanie Majitelov v takomto konani.

Pre vylacenie akychkol'vek pochybnosti je funkcia Agenta pre zabezpeCenie, ako spolo¢ného
zastupcu Majitel'ov, obmedzena len na vyssie uvedené zalezitosti. Agent pre zabezpecCenie je povinny
konat’ pre Majitel'ov vylucne v rozsahu, ako je vyslovne uvedené v Podmienkach, a nikdy nie nad ich
ramec. Vo vztahu k inym zélezitostiam uvedenym v § 5d ods. 2 Zikona o dlhopisoch nie je
ustanoveny ziadny spolo¢ny zastupca.

V rozsahu, v ktorom uplatiiuje Agent pre zabezpeCenie prava Majitelov spojené s Dlhopismi a
ZabezpeCenim, nemo6zu Majitelia uplatiiovat’ tieto prava samostatne. Tym nie si dotknuté hlasovacie
prava Majitelov.

STATUS ZAVAZKOV EMITENTA

Zavazky z Dlhopisov budu zakladat’ priame, vSeobecné, nepodmienené, nepodriadené a (po zriadeni
Rucenia a Zabezpecenia a v jeho rozsahu podl'a Podmienok) zabezpecené zaviazky Emitenta, ktoré su
vzajomne rovnocenné (pari passu) a budu vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania
rovnocenne (pari passu) medzi sebou navzajom a asponi rovnocenne (pari passu) voci vsetkym inym
suCasnym a budicim priamym, vSeobecnym, nepodmienenym, nepodriadenym a obdobne
zabezpeCenym zavizkom Emitenta, s vynimkou tych zavidzkov Emitenta, o ktorych tak ustanovi
kogentné ustanovenie pravnych predpisov. Emitent sa zavdzuje zaobchadzat’ za rovnakych
podmienok so vSetkymi Majite'mi rovnako.

Bez ohl'adu na vyssie uvedené, podla Zakona o konkurze bude podriadena akakol'vek pohladavka z
Dlhopisov voc¢i Emitentovi, ktorej veritelom je alebo kedykol'vek pocas jej existencie bola osoba,
ktora je alebo kedykol'vek od vzniku pohladavky bola spriaznenou osobou Emitenta v zmysle §9
Zakona o konkurze. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritel’a, ktory nie je spriazneny s tupadcom a v
case nadobudnutia spriaznenej pohladdvky nevedel aanipri vynaloZzeni odbornej starostlivosti
nemohol vediet, Ze nadobuda spriaznenii pohladavku. Predpoklada sa, ze veritel pohladavky z
Dlhopisu nadobudnutej na zéklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom
systéme alebo obdobnom zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

VYHLASENIE A ZAVAZOK EMITENTA

Emitent vyhlasuje, ze dlhuje Menoviti hodnotu Majitel'om a zavézuje sa im splatit Menovita hodnotu
v sulade s Podmienkami.

ZABEZPECENIE DLHOPISOV RUCITELESKYM VYHLASENIM

Zavazky Emitenta z Dlhopisov st zabezpeCené rucitel'skym vyhlasenim (d’alej len RuéiteP’ské
vyhlasenie alebo Rucenie) J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zaloZenej a existujucej podla
prava Cyperskej republiky ako akciova spolo¢nost’ (public limited company), so sidlom Klimentos,
KLIMENTOS TOWER 41-43, 1st floor, Flat/Office 12, Nikozia 1061, Cyperska republika, zapisanej
v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energetiky, obchodu a priemyslu oddelenim zapisov
spolo¢nosti a dusevného vlastnictva Nikozia pod ¢islom HE217553, LEI:
315700YFMEZ15TUESY76 (d’alej len Rucitel’), v prospech vsetkych Majitel'ov.

Rucitel sa podla Rucitel'ského vyhlasenia bezpodmienetne a neodvolatelne zavidzuje podla

ustanovenia § 303 Obchodného zakonnika kazdému Majitel'ovi, Ze ak Emitent z akéhokol'vek dovodu
nesplni akykol'vek ZabezpeCeny zavézok (ako je definovany v Rucitel'skom vyhlaseni) v den jeho
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10.3

11.

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

splatnosti, Rucitel’ na Pisomnu vyzvu (ako je definovana v Rucitel'skom vyhlaseni) Majitel'a zaplati
taka ciastku nepodmienene a bezodkladne namiesto Emitenta v stlade s ¢lankom 4 Rucitel'ského
vyhlasenia.

Rucitel'ské vyhlasenie je opisané v ¢lanku 6 (Rucitelské vyhlasenie) Prospektu a jeho elektronicka
kopia je zahrnuta do Prospektu prostrednictvom odkazu.

ZABEZPECENIE DLHOPISOV

Zavazky Emitenta z Dlhopisov (a zdvizky Rucitel'a z Rucitel'ského vyhlasenia) st zabezpecené
nasledujicim zaloZznym pravom zriadenym niz§ie uvedenou osobou:

Meno poskytovatel’a Zaloh Dokument
zabezpecenia 0 zabezpeceni
Rucitel Zalozné pravo prvého poradia v prospech | zmluva o zriadeni

Agenta pre zabezpeCenie k 100 % | zalozného prava na
obchodnému podielu v Emitentovi, ktory | obchodny podiel podla
vlastni Rucitel’ slovenského prava (d’alej
len Zalozna zmluva na
obchodny podiel)

Zaviazky Emitenta z Dlhopisov m6zu byt d’alej, podl'a okolnosti, zabezpeCené zaloznym pravom
v prvom poradi zriadenym k predmetnym pohladdvkam Emitenta z Depozitného uctu (ako je
definovany v ¢lanku 12.9(b) nizsie), a to na zaklade zaloznej zmluvy uzavretej medzi Emitentom ako
zalozcom a Agentom pre zabezpeCenie ako zaloznym veritefom (d’alej len ZaloZna zmluva na
pohPadavky) pri splneni podmienok na jej uzavretie podl'a ¢lanku 12.9(b) nizsie.

Zalozné pravo zriadené na zaklade Zaloznej zmluvy na obchodny podiel a zalozné pravo zriadené na
zaklade Zaloznej zmluvy na pohladavky sa spolocne oznacuju ako Zabezpecenie alebo ZaloZné
prava a kazda osoba, ktora zriad'uje Zalozné pravo sa oznacuje ako ZaloZca.

Zalozna zmluva na obchodny podiel a Zalozna zmluva na pohladavky sa spolo¢ne oznacuju ako
Zalozné zmluvy a samostatne kazda ako ZaloZzna zmluva.

Zalozna zmluva na obchodny podiel bude uzavreta najneskor tri Pracovné dni pred Datumom emisie.

Zalozné pravo uvedené v clanku 11.1 vysSie vznikne resp. bude zaregistrované v takom
poradi, v takom cCase a sposobom, ktory vyzaduju akékol'vek prislusné pravne predpisy a Zalozna
zmluva na obchodny podiel (v platnom zneni), najneskor vSak v lehote 15 dni po Datume emisie.

Sposob zabezpecenia Dlhopisov

Emitent sa rozhodol zabezpecit splatenie Dlhopisov ZabezpeCenim pomocou inStititu Agenta pre
zabezpecenie, ktory je zaviazany vyplatit vytazok z realizacie ZabezpeCenia Administratorovi
za ucelom vyplaty tohto vytazku Majitelom v rozsahu nesplnené¢ho penazného zavizku Emitenta z
Dlhopisov. Zabezpecenie sa zriaduje v prospech Agenta pre zabezpecenie, kedZze Agent pre
zabezpecenie v zmysle § 20b ods. 4 Zakona o dlhopisoch vykonava zalozné pravo vo vlastnom mene
a na ucet Majitel’'ov.

Kazdy Majitel’ vyjadruje akymkol'vek spésobom nadobudnutia Dlhopisu (t.j. najmé upisanim, kapou
alebo inym nadobudnutim Dlhopisu) svoj suhlas:

(a) s tym, aby Agent pre zabezpecenie vykonaval vsetky prava, pravomoci a opravnenia, ktoré

mu  vyplyvaji ztychto Podmienok ako spolo¢nému zastupcovi Majitelov ohladom
Zabezpecenia, zo Zakona o dlhopisoch, z kazdej Zaloznej zmluvy a zmluvy s Agentom pre
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11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

zabezpecenie, uzavretej medzi Zalozcom a Agentom pre zabezpeCenie v suvislosti
s Dlhopismi (d’alej len Zmluva s agentom pre zabezpecenie) a to vratane v suvislosti so
zanikom ZaloZzného préva podl'a ¢lanku 11.14 Podmienok;

(b) s uzavretim a zaviznostou Zmluvy s agentom pre zabezpecenie a kazdej Zaloznej zmluvy; a

(c) s tym, ze na vykon ZabezpeCenia je opravneny len Agent pre zabezpeCenie a v ziadnom
pripade nie individualni Majitelia.

Vztah medzi Emitentom, Zalozcom a Agentom pre zabezpeCenie v suvislosti sakymkol'vek
pripadnym vykonom Zabezpecenia v prospech Majitelov a v suvislosti s niektorymi dal$imi
administrativnymi tikonmi vo vztahu k Zabezpeceniu je okrem iné¢ho upraveny Zmluvou s agentom
pre zabezpecenie. Kopia Zmluvy sagentom pre zabezpeCenie bude k dispozicii Majitelom
k nahliadnutiu po predchadzajiicom ohldseni pocas beznej prevadzkovej doby v Urcenej prevadzkarni.

Zabezpetené zavazky su definované v kazdej Zaloznej zmluve a s prihliadnutim na prislusnu trhovu
apravnu prax zahfnaji okrem iného vSetky sGCasné a budice, podmienené anepodmienené
pohl'adavky Majitelov voci Emitentovi a Zalozcovi spolu s urokmi (ak st uplatnitené), Grokmi z
omeskania, nakladmi, vydavkami a akymkol'vek inym prislusenstvom alebo jeho cast’'ou, ktoré vznikli
alebo moézu vzniknut na zaklade alebo v suvislosti s Dlhopismi a/alebo ktoroukol'vek Zaloznou
zmluvou (d’alej len Zabezpecené zavizky).

Emitent bude (a Emitent zabezpeci, ze kazdy Zalozca bude) riadne udrziavat’ kazdé prislusné
Zabezpecenie v plnom rozsahu, pokym nebudd splnené vSetky zavizky Emitenta z Dlhopisov.
Podrobnosti ohl'adom thrady nakladov spojenych s uzatvorenim prislusnej Zaloznej zmluvy
a u¢innym zriadenim prislusného Zabezpecenia si uvedené v Zmluve s agentom pre zabezpecenie,
avSak pre vylucenie pochybnosti, tieto naklady nezndsaju Majitelia.

Vymahanie zavizkov Emitenta prostrednictvom Agenta pre zabezpecenie

Agent pre zabezpeCenie ako spolocny zastupca skazdym jednotlivym Majitefom (v stvislosti
s akymkol'vek penaznym zavdzkom Emitenta z Dlhopisov voci takémuto Majitel'ovi) je opravneny
pozadovat od Emitenta zaplatenie akejkol'vek sumy, ktori je Emitent povinny zaplatit
ktorémukol'vek Majitel'ovi v stvislosti s akymikol'vek pefiaznymi zaviazkami Emitenta z Dlhopisov,
ato aj vsuvislosti s ich vyméahanim prostrednictvom vykonu ZabezpecCenia (ktoré je zriadené iba v
prospech Agenta pre zabezpecenie). V dbsledku toho su vSetci Majitelia povinni uplatiiovat’ svoje
prava z Dlhopisov, ktoré by mohli akymkol'vek spdsobom ohrozit' existenciu alebo kvalitu
Zabezpecenia (vratane uplatnenia a vymahania akejkol'vek peniaznej pohladavky voci Emitentovi
z Dlhopisov vykonom Zabezpecenia) iba v spolupraci s Agentom pre zabezpecenie a prostrednictvom
neho.

Zacatie vykonu Zabezpecenia

Ak nastane akykol'vek Pripad neplnenia z&dvizkov a nasledne Schodza rozhodne o uplatneni prava
pozadovat’ predcasnt splatnost’ Menovitej hodnoty alebo vymahani zavizkov Emitenta po splatnosti
Menovitej hodnoty a o vykone Zabezpecenia v sulade stymito Podmienkami, potom Agent pre
zabezpecenie vykona Zabezpecenie (t. j. realizuje vykon Zalozného prava) v stulade so zasadami
uvedenymi v ¢lanku 11.11 Podmienok, spésobom a za podmienok stanovenych v prislusnej Zaloznej
zmluve a tiez v stulade s prisluSnymi ustanoveniami pravneho poriadku Slovenskej republiky, ktorym
sa Zalozné pravo riadi.
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11.11

11.12

Sposob a zasady vykonu ZaloZného prava k obchodnému podielu Emitenta

Agent pre zabezpecCenie sa pri vykone Zalozného prava k obchodnému podielu Emitenta v kazdom
pripade bude riadit’ nasledovnymi zasadami a to v najvysSej moznej miere dovolenej podla pravneho
poriadku Slovenskej republiky, ktorym sa prislusné Zalozné pravo riadi:

(a) Agent pre zabezpecenie vynaloZzi vSetko rozumne pozadovatelné usilie, aby sa zaloh predal za
cenu, za ktora sa rovnaké alebo porovnatel'né veci, hodnoty alebo prava zvycajne predavaju
za porovnatel'nych podmienok v ¢ase a mieste predaja zalohu.

(b) Agent pre zabezpeCenie bude postupovat’ vzdy bez zbyto¢ného odkladu a ucelne tak, aby
maximalizoval vytazok z vykonu prislusného Zalozného prava a tak, aby nedoslo
k zbytocnému znizeniu hodnoty zalohu alebo dosiahnutého vytazku alebo neprimeranému
oneskoreniu rozdelenia vytazku Majitelom.

(c) Agent pre zabezpecenie je opravneny pri posudzovani najvhodnejsej ponuky vziat' do tivahy
okrem vysky pontkanej kiupnej ceny aj iné kritéria, najmid navrhovany cas predaja,
navrhovany ¢as zaplatenia kipnej ceny, a ostatné podmienky predaja, a na zaklade posudenia
vsetkych podmienok predaja rozhodnut’, ktora ponuka je ekonomicky najvyhodnejsia, pricom
plati, ze ponuka obsahujica nominalne najvyssiu ponikanu kipnu cenu nebude automaticky a
bez d’alSicho povazovana za ekonomicky najvyhodnejsiu ponuku.

(d) V pripade verejnej sutaze alebo obdobného procesu, pokial’ tieto aspekty pravny poriadok
Slovenskej republiky kogentne neupravuje inak:

(1) za dostatocnu lehotu na predkladanie ponuk sa bude povazovat aspon jeden mesiac
od vyhlasenia procesu prostriedkami zverejnenia, ktoré su spdsobilé¢ zabezpecit
oboznamenie so zaCatim procesu a jeho podmienkami dostatoénému poctu
relevantnych zaujemcov. Pre vylucenie pochybnosti, za minimélne poziadavky na
zverejnenie podmienok verejnej sutaze sa bude povazovat zverejnenie podmienok
verejnej sutaze v minimalne dvoch dennikoch s celostatnou pdsobnostou
vychadzajtcich na izemi Slovenskej republiky;

(i1) ak nebude z akéhokol'vek dévodu uzatvorend kipna zmluva na zaloh s vybranym
ucastnikom verejnej sutaze alebo podobného procesu v stanovenom Case, Agent pre
zabezpecenie bude opravneny proces za rovnakych podmienok zopakovat’; a

(ii1) Agent pre zabezpeCenie bude opravneny proces zruSit alebo bude mat pravo
odmietnut’ vSetky prijaté ponuky a taktiez stanovit’ podmienky tiCasti v procese.

(e) Agent pre zabezpecenie najneskor do 30 dni po ukonceni predaja zalohu poskytne Emitentovi
pisomnu spravu o procese predaja, vytazku z predaja, nakladoch, ktoré vznikli v stvislosti s
vykonom prislu§ného Zalozného prava a rozdeleni vytazku z predaja.

Pre dodrzanie principov uvedenych vysSie je Agent pre zabezpeCenie povinny vyvinut vsetko
rozumne pozadovatené usilie a vykonat' akykol'vek tkon, ktory je podla pravneho poriadku
Slovenskej republiky mozné pre tento ucel vykonat, vratane podania navrhu alebo pokynu
na zastavenie alebo preruSenie vykonu prislusného Zalozného prava prislusnému organu
vykonévajucemu prislusné Zalozné pravo, exekttorovi alebo inej opravnenej osobe.

Sposob a zasady vykonu ZaloZného prava zriadeného po Datume emisie
Zalozné pravo zriadené podla akejkol'vek Zaloznej zmluvy, uzatvorenej po Datume emisie moze byt

realizované akymkol'vek spdsobom dohodnutym v predmetnej Zaloznej zmluve a/alebo pravne
moznym v ¢ase zacatia vykonu prislusného Zalozného prava. Agent pre zabezpeCenie ma pravo
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kedykol'vek a podl'a vlastného uvazenia zmenit’ spdsob vykonu Zalozného prava, v pripade potreby aj
opakovane.

11.13 Pouzitie vytazku z vykonu Zabezpecenia

(a) Vytazok z vykonu Zabezpecenia Agent pre zabezpecenie po odpocitani tcelne vynalozenych
a preukdzanych néakladov na vykon Zabezpecenia (vratane pre odstranenie pochybnosti,
nakladov na zverejnenie oznameni uskutocnenych Agentom pre zabezpecenie, prezentacné
materialy, pravne, danové ¢i iné odborné poradenstvo, odmeny a nakladov drazobnika alebo
inej osoby, ktora vykonava alebo sa podiel'a na vykone Zabezpecenia a iné suvisiace sluzby
a iné Ucelne vynalozené nédklady spojené s vykonom Zabezpecenia) a dohodnutej odmeny vo
vyske 3 % zvytazku z vykonu ZabezpeCenia bez zbytocného odkladu prevedie na ucet
Administratora za tcelom vyplatenia Majitelom v sulade s tymito Podmienkami. Vyplatou
¢iastky podla predchadzajucej vety Administratorovi Agent pre zabezpeCenie splni svoju
povinnost’ vo¢i Majitelom vo vztahu k takto vyplatenej Ciastke a Majitelia nebudi moct’
v suvislosti s takto vyplatenou Ciastkou uplatiiovat’ Ziadne d’alSie naroky voci Agentovi pre
zabezpecenie.

(b) V priebehu vykonu svojich povinnosti bude Agent pre zabezpecenie informovat’ Majitel'ov o
postupe vykonu Zabezpecenia a o obsahu kazdého podstatného ozndmenia alebo dokladu,
ktory v suvislosti s vykonom Zabezpecenia dostane ¢i vyhotovi, a to spdsobom uréenym v
prislusnom rozhodnuti Schédze. Ak vytazok z vykonu Zabezpecenia nebude postacovat’ na
uhradu vsetkych peniaznych zavézkov z Dlhopisov, budi jednotlivi Majitelia uspokojeni z
vytazku vykonu ZabezpeCenia pomerne a neuspokojena cast penaznych zavidzkov
z Dlhopisov bude dalej vymahatelna voc¢i Emitentovi v stlade s platnymi pravnymi
predpismi. Po takomto rozdeleni nebude Agent pre zabezpecCenie povinny titulom § 515
zékona €. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, v zneni neskorsich predpisov uhradit’ Ziadnemu
Majitelovi ni¢ navysSe. Pripadny prebytok vytazku z vykonu Zabezpecenia bude bez
zbyto¢ného odkladu vrateny Emitentovi, alebo (pokial’ to bude povolené podla prislusnych
pravnych predpisov) nim urcenej osobe.

(c) Akékol'vek prostriedky, ktoré Agent pre zabezpeCenie obdrzi v suvislosti s vykonom
Zabezpecenia, vratane vytazku zo Zabezpecenia (pripadne aj spenazenia v konkurze alebo
obdobnom konani), musi Agent pre zabezpecenie evidovat' oddelene od svojho ostatného
majetku a nemo6ze s nim disponovat’ s vynimkou vyplaty podla tohto ¢lanku Podmienok.
Agent pre zabezpecenie nie je povinny platit’ Ziadny urok z tychto prostriedkov.

11.14 Zanik Zabezpecenia

Ak Emitent nema voci ziadnemu Majitel'ovi ziaden nesplateny peniazny zaviazok z Dlhopisov a Ziaden
takyto penazny zavidzok nemoze vzniknut ani v budiicnosti (pricom Agent pre zabezpecenie je v tejto
suvislosti opravneny vyziadat’ si stanovisko od Administratora) a boli splnené ostatné Zabezpecené
zavizky, Agent pre zabezpeCenie na zaklade pisomnej ziadosti Emitenta vystavi do 10 Pracovnych
dni vzdanie sa Zabezpecenia alebo potvrdenie o zaniku Zabezpecenia, ktoré bez zbytocného odkladu
doruci Emitentovi. Agent pre zabezpecCenie poskytne Emitentovi resp. kazdému ZalozZcovi, ktory bude
vymaz Zabezpecenia zabezpecovat', vSetku potrebnu sucinnost’ k vymazu Zabezpecenia z prislusného
registra.

11.15 Zodpovednost’ Agenta pre zabezpecenie

(a) Pri vykone svojej funkcie je Agent pre zabezpeCenie povinny konat s nalezitou
starostlivostou a v stlade so zaujmami Majitel'ov, ktoré st mu alebo ktoré mu musia byt
zname, a je viazany pokynmi Schédze. To neplati, ak také pokyny odporuji vSeobecne
z&viznym pravnym predpisom alebo su v rozpore s Podmienkami alebo ak vyzZaduju konanie,
ktoré nie je v sulade so spolo¢nymi zaujmami vsetkych Majitelov.
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(b) Agent pre zabezpecenie ma voci Majitelom vylucne len tie povinnosti, ktoré st uvedené v
tychto Podmienkach a Zmluve s agentom pre zabezpeCenie. Agent pre zabezpeCenie nema
ziadne povinnosti komisionara, mandatara alebo poradcu voci Majitelom. Agent pre
zabezpecenie vyjadruje svoj stthlas so svojimi pravami a povinnostami uvedenymi v tychto
Podmienkach uzatvorenim Zmluvy s agentom pre zabezpecenie a Majitelia sa budi moct’
doméhat’ svojich prdv voCi Agentovi pre zabezpecenie tak, ako st uvedené v tychto
Podmienkach v sulade s prisluSnymi ustanoveniami o zmluvach uzatvorenych v prospech
tretich osob podl'a Obc¢ianskeho zdkonnika a prislusSnymi ustanoveniami Zakona o dlhopisoch.

(©) Agent pre zabezpeCenie nie je zodpovedny voci ziadnemu Majitel'ovi za akékol'vek svoje
konanie alebo opomenutie, ibaze by to bolo spdsobené hrubou nedbanlivostou alebo
umyselnym konanim Agenta pre zabezpeCenie. Ak ktorémukol'vek Majitel'ovi vznikne v
dosledku porusenia povinnosti Agenta pre zabezpecenie akdkol'vek Skoda, Majitel’ stihlasi s
tym, ze Agent pre zabezpecenie (ak za Skodu zodpoveda podla predchadzajicej vety) bude
povinny nahradit’ tiito Skodu iba do vysky skuto¢nej skody.

(d) Agent pre zabezpecenie nie je povinny sledovat’ ani zistovat, ¢i doslo k Pripadu neplnenia
zévézkov alebo inému poruseniu Emitenta v stuvislosti s Dlhopismi. Agent pre zabezpecenie
nema vedomosti o vyskyte Pripadu neplnenia zavédzkov, pokial’ mu prislusna skuto¢nost’ nie
je oznamena v sulade s tymito Podmienkami. Agent pre zabezpeCenie nezodpovedd za
akékol'vek omeskanie (alebo jeho nasledky) s pripisanim na ucet akejkol'vek ciastky, ktort
ma Agent pre zabezpecenie povinnost poukazat podla tychto Podmienok, ak Agent pre
zabezpecenie vykonal vsetky potrebné kroky v najkratSom moznom c¢ase za c¢elom plnenia
poziadaviek predpisov alebo postupov prislusného platobného systému pouzivaného
Agentom pre zabezpecenie na tento ucel.

(e) Agent pre zabezpeCenie je povinny bezodkladne pisomne informovat Emitenta
a Administratora o tom, Ze sa stal spriaznenou osobou Emitenta podla § 9 Zakona
o konkurze. Pre odstranenie pochybnosti, domnienka spriaznenosti podl'a § 9 ods. 5 Zakona
o konkurze, v suvislosti s registrom partnerov verejné¢ho sektora sa nepovazuje za okolnost’
zakladajticu spriaznenost’ Agenta pre zabezpecenie a Emitenta.

11.16 Opravnenia Agenta pre zabezpecenie

(a) Ak tieto Podmienky, Zmluva s agentom pre zabezpecenie, ktorakol'vek Zalozna zmluva alebo
rozhodnutie Schddze v sulade s tymito Podmienkami vyslovne neukladaji Agentovi pre
zabezpecenie postupovat’ urCitym spOsobom, Agent pre zabezpeCenie je opravneny
vykonavat’ svoje prava a povinnosti v suvislosti so Zabezpecenim podl’a vlastného uvazenia.

(b) Agent pre zabezpeCenie mdze vykonavat akékol'vek obchody s Emitentom, Rucitel'om,
Projektovou alebo osobami v ich skupine a mdéze nadobudat’ a vlastnit’ Dlhopisy pre seba
alebo pre svojich klientov a ma narok na suvisiacu odmenu ¢i zisk.

(©) Agent pre zabezpecenie sa moze zdrzat' akéhokol'vek konania, ak by to podla jeho rozumne
oddvodneného nazoru mohlo predstavovat’ porusenie prislusného pravneho predpisu.

11.17 Vzdanie sa funkcie zo strany Agenta pre zabezpecenie

(a) Agent pre zabezpeCenie je opravneny vzdat sa svojej funkcie pisomnym ozndmenim
adresovanym Emitentovi a Administratorovi z dévodov uvedenych v Zmluve s agentom pre
zabezpecenie s uc¢innostou 30 dni od doru¢enia oznamenia. Emitent méze poverit’ vykonom
funkcie Agenta pre zabezpecenie v suvislosti s Dlhopismi intl vhodnt osobu, ktora je podla
vSetkych prislusnych pravnych poriadkov opravnena takuto funkciu vykonavat (d’alej len
Kvalifikovana osoba). Tato zmena nesmie byt Majitelom na ujmu.
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11.18

11.19

11.20

(b) Ak Emitent nevymenuje nastupnickeho Agenta pre zabezpecenie do 30 dni od dorucenia
oznamenia vysSie, Agent pre zabezpecCenie ma pravo sam postupit’ vSetky svoje prava a
previest’ vSetky svoje povinnosti podla tychto Podmienok, kazdej Zaloznej zmluvy a Zmluvy
s agentom pre zabezpecenie na inu Kvalifikovant osobu.

(c) V kazdom pripade sa vzdanie funkcie Agentom pre zabezpeCenie a vymenovanie
nastupnickeho Agenta pre zabezpecCenie stani uCinnymi, iba ak nastupnicky Agent pre
zabezpecenie oznami Emitentovi a Administratorovi, Ze svoje vymenovanie prijima a zZe
podl'a nazoru nastupnického Agenta pre zabezpecCenie boli vykonané kroky potrebné k tomu,
aby na neho presli vSetky opravnenia Agenta pre zabezpecenie vyplyvajice z tychto
Podmienok, kazdej Zaloznej zmluvy a Zmluvy s agentom pre zabezpecenie. Po podani tohto
oznamenia sa nastupnicky Agent pre zabezpecCenie stane Agentom pre zabezpecenie, nebude
vSak mat’ ziadnu zodpovednost’ za akékol'vek konanie alebo opomenutie predchddzajticeho
Agenta pre zabezpecenie. Emitent zmenu Agenta pre zabezpecenia oznami Majitelom bez
zbytoc¢ného odkladu spdsobom podl'a ¢lanku 24 (Oznamenia) Podmienok.

Vymena Agenta pre zabezpecenie Emitentom

Ak Agent pre zabezpeCenie (a) zanikne bez pravneho nastupcu alebo (b) nebude mdct’ vykonavat
svoju beznu podnikatel'ska ¢innost’ (z dovodu odnatia prislusnych podnikatel'skych opravneni, nitene;j
spravy, konkurzného alebo reStrukturalizatného konania, a pod.), Emitent bez zbyto¢ného odkladu
informuje o tychto okolnostiach Majitel'ov a poveri vykonom funkcie Agenta pre zabezpecCenie v s
Dlhopismi int Kvalifikovani osobu. V pripade, ak sa Agent pre zabezpeCenie stane spriaznenou
osobou Emitenta podla § 9 Zakona o konkurze, Emitent méze vykonom funkcie Agenta pre
zabezpecenie v s Dlhopismi ina Kvalifikovani osobu, o ¢om Majitelov bez zbytocného odkladu
informuje. T4to zmena nesmie byt Majitelom na ujmu. Pre odstranenie pochybnosti, domnienka
spriaznenosti podla § 9 ods. 5 Zakona o konkurze, v suvislosti s registrom partnerov verejného
sektora sa nepovazuje za okolnost’ zakladajlicu spriaznenost’ Agenta pre zabezpecenie a Emitenta.

Uplatnenie narokov v insolvenénom konani

(a) Agent pre zabezpecenie nie je povinny prihlasit’ v konkurze alebo restrukturalizacii alebo
inom obdobnom konani Emitenta alebo akéhokol'vek Zalozcu ziadnu pohladavku Majitela,
ktora sa v konkurze Emitenta alebo takéhoto Zalozcu uspokojuje ako podriadena pohl'adédvka
podla § 95 ods. 3 Zakona o konkurze. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritel'a, ktory nie je
spriazneny s Upadcom a v Case nadobudnutia spriaznenej pohladavky nevedel a ani pri
vynalozeni odbornej starostlivosti nemohol vediet’, Ze nadobuda spriaznent pohladavku. V
zmysle § 95 ods. 4 Zakona o konkurze sa predpoklada, ze veritel’ pohl'adavky z Dlhopisov
nadobudnutej na zéklade obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme
alebo obdobnom zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel. Pre
odstranenie pochybnosti sa tiez Agent pre zabezpeCenie v pripade potreby zaregistruje
v registri partnerov verejného sektora a oznami tito skutocnost’ spravcovi tak, aby sa on sadm
nepovazoval za osobu spriaznent s Emitentom podla § 9 ods. 5 Zakona o konkurze.

(b) Kazdy Majitel’ je povinny bez zbytocného odkladu poskytnit’ Agentovi pre zabezpecenie
pozadované informacie tak, aby Agent pre zabezpeCenie mohol urcit, ¢i je pohladavka
daného Majitel'a podriadenou pohladavkou. V pripade pochybnosti ma Agent pre
zabezpecenie pravo predpokladat’, ze pohl'adavka Majitela je podriadenou pohladavkou.

Ak Agent pre zabezpecenie v konkurze, restrukturalizécii alebo obdobnom konani ohl'adom Emitenta
alebo ktoréhokol'vek Zalozcu obdrzi akukol'vek Ciastku uréenu na rozdelenie veritelom Emitenta z
Dlhopisov, ma pravo ponechat si z nej Ciastku zodpovedajucu jeho ucelne vynalozenym
a preukazanym nakladom a dohodnutej odmene vo vyske 3 % z vytazku z vykonu Zabezpecenia.
Zostavajucu Ciastku rozdeli pomerne medzi Majitel'ov s vynimkou tych Majitel’'ov, ktori st veriteI'mi
podriadenych pohl'adavok.
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12.

12.1

NEGATIVNE ZAVAZKY

Skupina na ucely Podmienok znamena Emitenta, Rucitel'a a vSetky spolo¢nosti, v ktorych ma Rucitel’
priamy alebo nepriamy podiel viac ako 50 % na zakladnom imani alebo na hlasovacich pravach alebo
ma pravo vymenuvat alebo odvolavat’ vacsinu Clenov Statutarneho organu alebo dozornej rady.

Obmedzenie distribucii

Emitent alebo Projektova spolocnost’ nenavrhne uznesenie o rozdeleni alebo vyplateni dividend, inej
obdobnej vyplaty alebo akejkol'vek inej platby (alebo tiroku z nevyplatenej dividendy alebo inej
vyplaty) (v hotovosti ani ako nepefiazné plnenie) v suvislosti s imanim Emitenta alebo Projektovej
spolo¢nosti, ani nerozdeli alebo nevyplati dividendu, ini obdobnt vyplatu alebo akikol'vek int platbu
(alebo urok znevyplatenej dividendy alebo inej vyplaty) (v hotovosti ani ako nepenazné plnenie)
v stuvislosti s imanim Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti ¢i akymkol'vek druhom majetkove;j
ucasti v Emitentovi alebo Projektovej spolocnosti vratane ich kapitdlovych fondov (d’alej len
Distribtcia).

Zavazok uvedeny vysSie sa nevztahuje na vykonanie Distriblicie zo strany Emitenta a/alebo
Projektovej spolocnosti:

(a) za predpokladu, Ze:

(1) ukazovatel pomeru vysSky zadlzenia a hodnoty vybranych aktiv Skupiny (Loan to
Value) (dalej len Ukazovatel’ LTV) neprekroc¢i 75 % (priCom sa pri jeho vypocitani
bude predpokladat’, ze predmetnd Distribucia uz bola vykonand);

(i1) Projektova spolocnost’ bude mat’ predanych aspoit 30 % Bytov (podl'a podlahove;j
plochy predanych Bytov vo vztahu k celkovej ploche vsetkych Bytov) v Projekte
Ganz House, za ktoré bola kupujucimi v stlade spodkladovou zmluvnou
dokumentaciou zaplatena zaloha; a

(iii))  Projektova spolo¢nost’ bude mat’ prenajatych 30 % Komer¢nych priestorov (podla
podlahovej plochy prenajatych Komercnych priestorov vo vztahu k celkovej ploche
vSetkych Komerénych priestorov) v Projekte Ganz House, vo vztahu ku ktorym bola
uzatvorena zmluva o ngjme, zmluva o budicej ndjomnej zmluve a/alebo iny obdobny
zavazkovy vztah (d’alej len Povolena distribucia);

alebo

(b) pokial’ sa bude jednat’ o Distribliciu vykonanu Projektovou spolo¢nostou a zodpovedajicu
sume penaznych prostriedkov, ktoré boli po datume tohto Prospektu vlozené do vlastného
imania Projektovej spolo¢nosti zo strany Rucitel’a, za u¢elom odvratenia krizy v zmysle § 67a
a nasl. Obchodného zakonnika (d’alej len Kapital na prekonanie krizy).

Ukazovatel’ LTV bude vypocitany podl'a vzorca:

LTV X 100 %

“PG—I+H

kde:

U znamena v ktoromkol'vek okamihu celkovll vysku istiny z akéhokol'vek financného zadlZenia
Emitenta a Projektovej spolo¢nosti (s vynimkou: (i) financného zadlZenia poskytnutého Emitentom
ako veritel'om Projektovej spolo¢nosti ako dlznikovi a (ii) akéhokol'vek Vnutroskupinového tiveru);

D znamena bez dvojakého zapocitania s premennou U a pre odstranenie pochybnosti v ktoromkol'vek
okamihu agregovany emisny kurz Dlhopisov (okrem akychkol'vek Dlhopisov vo vlastnictve
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Emitenta) vypocitany ku dnu vypoctu Ukazovatela LTV podla vzorca uvedeného v ¢lanku 2.8
Podmienok, pricom Zostavajuca splatnost bude stanovena ako pocet dni odo dia vypoctu
Ukazovatela LTV do Dna konecnej splatnosti podl'a Konvencie BCK Standard 30E/360 vydeleny
360;

PG znamenéd hodnotu Projektu Ganz House stanoventi podl'a dostupného ocenenia pripravené¢ho
v sulade s tymto ¢lankom 12.1 Podmienok;

I znamena preinvestované naklady do Projektu Ganz House, ktoré boli zaplatené z uctu zaloh, ktorym
sa rozumie ucCet Projektovej spolocnosti takto oznaceny alebo pre tento ucel uréeny podla
dokumentacie Budiceho nadradeného bankového uveru; a

H znamena v ktoromkol'vek okamihu kladny zostatok na bankovych t¢toch Emitenta a Projektove;j
spolo¢nosti.

Vypocty Ukazovatela LTV vykona Emitent, pricom na ucely vypoctu premennej U a D sa pouziju
individualne uctovné zavierky resp. Uétovné zaznamy Emitenta a Projektovej spoloCnosti. Kazdé
hodnotenie Ukazovatel'a LTV bude vykonané na zéklade ocenenia hodnoty celého Projektu Ganz
House nie starSicho ako Styri mesiace pred datumom uskutoCnenia Povolenej distribucie jednou zo
spolo¢nosti patriacich do skupin iO Partners, Cushman&Wakefield, Colliers, CBRE, Savills a Knight
Frank alebo inou renomovanou spolo¢nostou poskytujicou sluzby v suvislosti s ocenovanim
nehnutel’nosti akceptovatelnou pre Agenta pre zabezpecenie. Ak nepdjde o spolocnost’ menovite
uvedenu vtomto ¢lanku 12.1 Podmienok, na vykonani ocenenia hodnoty Projektu Ganz House
takouto spolo¢nost'ou sa musia dohodnut’ Emitent a Agent pre zabezpecenie. Ak neddjde k dohode,
ocenujucu spolo¢nost’ uréi Agent pre zabezpecenie. Naklady ocenenia znaSa Emitent. Pre odstranenie
pochybnosti:

(a) ocenenie bude vzdy vykonané v mene euro;

(b) ocenenie nemusi byt vo forme znaleckého posudku v zmysle prislusnych pravnych
predpisov;

(c) ocenenie musi byt vykonané na zaklade Standardov Royal Institution of Chartered Surveyors

(RICS) Valuation — Global Standards; a

(d) do okamziku vydania pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia Projektu Ganz House musi
byt’ ocenenie vypracované na zaklade metodoldgie ocenenia rezidualnou metédou (metdodou
zostatkovej hodnoty) v zmysle definicie RICS, pri¢om pri oceneni touto rezidudlnou metédou
musi byt zohl'adnené nasledujuce: trhova hodnota (market value) vo vypocte bude vypocitana
ako hruba rozvojova hodnota (gross development value; GDV) po odpocitani (A) nakladov
potrebnych na dokoncenie Projektu Ganz House a (B) zisku developera (developer’s profit) v
zmysle definicie RICS; a

(e) ocenenie bude v Case zohl'adnovat, ateda znizovat, zisk developera (developer’s profit),
ktory vstupuje do vypoctu trhovej hodnoty (market value).

Obmedzenie vo vzt’ahu k poskytovaniu financovania

(a) Emitent sa priamo ani nepriamo nestane veritelom, ani inak neposkytne dlhové financovanie
(avery, pozicky, upisanie alebo ktipa dlhopisov, atd’.) akejkol'vek tretej osobe okrem tkonov
v ramci svojej beznej obchodnej Cinnosti. Obmedzenie uvedené vysSie sa nevztahuje na
poskytnutie:
(1) uveru (tiverov) alebo pdzicky (poziciek) zo strany Emitenta Projektovej spolo¢nosti
z prostriedkov:

(A) ziskanych z vydanych Dlhopisov; a/alebo
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(B) ziskanych od Rucitela a/alebo Skupinového veritela na zaklade Zmluvy
o vyplateni prostriedkov (ako je definovana v ¢lanku 12.10 niZzsie),

ato na ucely financovania (vratane refinancovania) developmentu, vystavby a
prevadzky Projektu Ganz House (kazdy(4) d’alej len Vnutroskupinovy tiver Ganz
house).

(b) Projektova spolo¢nost’ sa priamo ani nepriamo nestane veritel'om, ani inak neposkytne dlhové
financovanie (avery, p6zicky, upisanie alebo kupa dlhopisov, atd’.) akejkol'vek tretej osobe
s vynimkou dlhového financovania poskytnutého Rucitel'ovi a/alebo inému ¢lenovi Skupiny

ked”:

(1) bude mozné takéto dlhové financovanie poskytnit’ bez toho, aby v dosledku jeho
poskytnutia Ukazovatel LTV prekrocil turovenn 75 % azaroven budu splnené
podmienky vyplyvajuce z ¢lanku 12.1(a)(ii) a (iii); alebo

(i1) sa bude jednat’ o dlhové financovanie v sume zodpovedajicej Kapitalu na prekonanie

krizy.

Emitent je povinny zabezpecit vypocty Ukazovatela LTV najneskér ku diu
predchadzajicemu vykonaniu transakcii predpokladanych tymto odsekom (b) a oznamit ich
Agentovi pre zabezpeCenie. Na vypocet Ukazovatela LTV sa primerane aplikuji aj
ustanovenia clanku 12.1 (Obmedzenie distribucii) vyssie.

Negativne zavizky vo vzt’ahu k financovaniu a zataZeniu Emitenta a Projektovej spolo¢nosti

Emitent ani Projektova spolocnost’ (a) priamo ani nepriamo neprevezme, nesposobi vznik, nezaruci sa
alebo sa inym sposobom nestane zodpovednym za (spolocne d’alej len prevziat’ vratane v kontexte
pouzitia jeho inych slovnych druhov s tymto slovnym zakladom) akékol'vek Zavézky a (b) nezriadi
ani neumozni zriadenie ziadneho zabezpecovacieho prava na zabezpecenie akychkol'vek Zavizkov,
ktoré by obmedzili prava Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti k jeho/jej sucasnému alebo
budiucemu majetku, ak najneskor stiCasne so zriadenim takéhoto zabezpecovacieho prava nezabezpeci,
aby zaviazky Emitenta vyplyvajice z Dlhopisov boli zabezpecené rovnocenne s takto
zabezpeCovanymi Zavéizkami a (c) neuzavrie ziadnu transakciu, ktora by priamo alebo nepriamo
viedla k zvySeniu celkovej vysky Zavizkov, ak Zavidzky na zaklade takejto transakcie nebudu
podriadené zavizkom Emitenta vyplyvajucim z Dlhopisov.

Obmedzenie uvedené vyssie sa nevztahuje na:

(a) prevzatie Zavédzkov a poskytnutie zabezpecenia zo strany Projektovej spolo¢nosti na zaklade
alebo v suvislosti s:

(1) Buducim nadradenym bankovym tverom,;
(i1) Vnutroskupinovym tuverom;
(ii1) Budtcim juniornym tiverom; a
(iv) kazdym Vnutroskupinovym tiverom Ganz house;

(b) vznik Zavizkov (i) Emitenta voci Rucitelovi a/alebo Skupinovému veritelovi (ako je tento
pojem definovany nizSie) inych ako Vnutroskupinovy uver a/alebo (ii) Projektovej
spolocnosti vo¢i Rucitelovi a/alebo Skupinovému veritelovi inych ako su uvedené

v predchadzajicom odseku (a), v obidvoch pripadoch vo vyske nepresahujucej sumu 20 000
EUR rocne;
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(© vznik Zavézkov alebo poskytnutie zabezpecenia v suvislosti s refinancovanim zavéizkov
Emitenta vyplyvajucich z Dlhopisov, pokial' takéto prevzatie Zavézkov alebo poskytnutie
zabezpecenia nebude viest’ k zvySeniu celkovej vysky zavdzkov Emitenta;

(d) na vylacenie pochybnosti, zriadenie prav zodpovedajucim bremenam, nijmom, uzivacim
pravam, pravam vstupu alebo obdobnym pravam (ktoré obvykle vznikaju zo zékona alebo su
obvykle poskytované vlastnikom alebo spravcom inzinierskych sieti (ako napriklad pravo na
uloZenie a/alebo udrzbu inzinierskych sieti), vlastnikom alebo spravcom pristupovych alebo
prilahlych komunikacii alebo inym osobam), zriadenie zaloznych prav na Byty a/alebo
Komercné priestory v suvislosti s ich predajom, ¢i uz st, resp. budu zriadené ako prava in
personam alebo ako préva in rem, v kazdom pripade pokial’ sa takéto prava Standardne
zriad'uji alebo je ich zriadenie potrebné v ramci vystavby, financovania vystavby alebo
prevadzky alebo predaja projektov (alebo ich ¢asti) obdobnych ako Projekt Ganz House; a

(e) akékol'vek zabezpeCovacie prava tretich oséb, vyplyvajice z pravnych predpisov alebo
vzniknuté na zaklade sudneho alebo spravneho rozhodnutia inak ako z dovodu porusenia
povinnosti zo strany Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti.

Buditici nadradeny bankovy Gver znamena seniorné zabezpecené bankové financovanie Projektovej
spolo¢nosti zo strany bankovych veritelov na ucely financovania vystavby Projektu Ganz House.

Buditici juniorny udver znamena financovanie Projektovej spolo¢nosti zo strany spolocnosti J&T
Banka a.s.

Vnitroskupinovy uver znamena financovanie Projektovej spolo¢nosti zo strany:

(a) Rucitel’a;

(b) ktorejkol'vek osoby zo Skupiny (kazda takato osoba d’alej len Skupinovy veritel’); a/alebo
avsak len za predpokladu, Ze:

(c) takto poskytnuté financovanie bude splatné a splatené az po poslednom Dni konecnej
splatnosti; a

(d) existuje platnd a ucinnd Zmluva o vyplateni prostriedkov (ako je tento pojem definovany
nizsie) a v pripadoch, ked’ je to relevantné, k tejto Zmluve o vyplateni prostriedkov pristipil
Skupinovy veritel’.

ZavazKky znamenaju zavdzky Emitenta a/alebo Projektovej spoloCnosti zaplatit’ akékol'vek dlzné
ciastky vyplyvajice zdlhového financovania okrem vSetkych Dlhopisov vratane rucitel'skych
zavidzkov. Na ucely definicie Zavidzkov znamenaju ,rucitel'ské zavizky* zaviazky Emitenta a/alebo
Projektovej spolocnosti za zavézky tretich osob z dlhového financovania v prospech tretich osob vo
forme rucitel'ského vyhlasenia, inej formy ruCenia alebo prevzatia spoloéné¢ho a nerozdielneho
zévazku.

Obmedzenie vo vzt’ahu k splateniu zaviazkov Projektovej spolo¢nosti

(a) Projektova spolo¢nost’
(1) dobrovol'ne predc¢asne nesplati svoje Zavézky; ani
(i1) inak nezavini alebo nespdsobi, ze akékol'vek Zavézky sa stanu predCasne splatnymi

a/alebo ze veritel’ tychto Zavizkov sa stane opravnenym pozadovat’ ich pred¢asni
splatnost’ (d’alej spoloc¢ne ako Pred¢éasné splatenie Zavizkov).

(b) Obmedzenie uvedené vyssie sa neaplikuje,
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12.5

12.6

(1) na Budtci nadradeny bankovy uver; alebo

(i1) v pripadoch ked je PredCasné splatenie Zavizkov mozné vykonat bez toho, aby
v dosledku jeho vykonania Ukazovatel' LTV prekrocil troven 75 % a zaroven budu
splnené podmienky vyplyvajuce z ¢lanku 12.1(a)(ii) a (iii);

alebo

(ii1) sa jedna o predcasné splatenie pdzicky poskytnutej Projektovej spolo¢nosti zo strany
Rucitela, suma ktorého zodpoveda Kapitalu na prekonanie krizy.

Emitent je povinny zabezpecit vypocty Ukazovatela LTV najneskér ku diu
predchadzajucemu vykonaniu PredCasného splatenia Zavidzkov a oznamit’ ich Agentovi pre
zabezpecenie. Na vypocet Ukazovatela LTV sa primerane aplikuju aj ustanovenia ¢lanku
12.1 (Obmedzenie distribucii) vyssie.

Kazdé¢ PredCasné splatenie Zavdzkov, ktoré bude mozné vykonat za podmienok uvedenych
v odsekoch (b) vyssie bude ozna¢ované za Dovolené predéasné splatenie.

Obmedzenie transakcii s blizkymi osobami

Emitent ani Projektova spolocnost’ neuzavrie so ziadnou Blizkou osobou transakciu, ktorej
predmetom je scudzenie majetku Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti (vratane majetku ich
dcérskych spolo¢nosti) za podmienok inych nez pri beznom obchodnom styku ani Ziadne také
obchody, ktoré by vzhladom na svoju povahu, ucel alebo riziko nevykonali s inou nez Blizkou
osobou.

Blizka osoba znamena (a) Emitenta a Projektova spolo¢nost, (b) kazdu fyzicka osobu, ktora je
akcionarom alebo spolo¢nikom (priamym ¢i nepriamym) Emitenta alebo Projektovej spolocnosti
alebo ¢lenom S$tatutdrneho orgdnu Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti, (c) kazda blizku osobu (v
zmysle Obcianskeho zakonnika) tychto fyzickych osob a (d) kazdu pravnicka osobu, ktorti ovlada
fyzické osoba alebo spolo¢ne ovladaju viaceré fyzické osoby uvedené v bode (b) alebo (c).

Obmedzenie nakladania s majetkom Emitenta a Projektovej spolo¢nosti
S vynimkou:

(a) predaja, prevodu alebo scudzenia stavieb, komunikacii a inZinierskych sieti, a to v suvislosti
so Standardnym developerskym procesom Projektu Ganz House;

(b) vykonu beznej podnikatel'skej Cinnosti Emitenta a Projektovej spolo¢nosti (ktora v pripade
Projektovej spolo¢nosti zahfna aj akykol'vek predaj Bytov apredaj a/alebo prendjom
Komer¢nych priestorov a umoznenie zriadenia inzinierskych sieti a vzniku vecnych bremien
obvykle suvisiacich s vystavbou); a

(©) ukonov v ramci Dovoleného Rozdelenia;

Emitent ani Projektovd spolo¢nost’ nepreda, neprevedie ani inak nescudzi v ramci jednej €i série
transakcii svoj majetok ako celok a ani akékol'vek svoje podstatné aktiva alebo ich cast’ alebo svoj
podnik alebo jeho Cast’ akejkol'vek osobe.

Na ucely Podmienok zahima pojem Byt vSetky byty a apartmany, ktoré pre vylucenie pochybnosti
zahfnaji aj prisluSenstvo takychto bytov a/alebo apartmanov, garazové stojiska, ktoré¢ budu
Projektovou spolo¢nostou urcené na predaj a/alebo uZzivanie spolu s bytmi a/alebo apartmanmi
v Projekte Ganz House apojem Komerény priestor zahifia kancelarske aobchodné priestory
v Projekte Ganz House, ktoré pre vylicenie pochybnosti zahiiiaji aj garazové stojiska, ktoré buda

72

Bratislava 2017123.19



PROSPEKT

12.7

12.8

12.9

Projektovou spolo¢nost'ou uréené na predaj a/alebo uzivanie spolu s takymito kancelarskymi a/alebo
obchodnymi priestormi.

Obmedzenie premien

S vynimkou Dovoleného Rozdelenia (ako je tento pojem definovany nizSie), Emitent ani Projektova
spolo¢nost’ sa nezucastni ziadneho splynutia, zlicenia, rozdelenia, neuskutocni zmenu svojej pravne;j
formy, nenadobudne ucast’ v ziadnej inej pravnickej osobe a nepredd, nevlozi do zdkladného imania
inej spolo¢nosti a inak neprevedie ani nezalozi svoj podnik (d’alej len ako Premena).

Zriadenie Zabezpecenia

Emitent sa zavdzuje poziadat’ a zabezpecCit' registraciu (alebo pripadne zabezpeci, aby o fiu poziadal
Zalozca) Zabezpecenia podla ¢lanku 11.1 Podmienok v stilade s kazdou Zaloznou zmluvou.

Pouzitie vynosu z Emisie

(a) S vynimkou podl'a odseku (b) nizSie, Emitent sa zavizuje zabezpecit’, ze prostriedky, ktoré
Emitent ziska z Emisie, budu (s vynimkou uhrady nakladov Emitenta a poplatkov sivisiacich
s takouto Emisiou alebo dalsich obdobnych platieb, ktoré st predpokladané tymito
Podmienkami alebo Prospektom) pouzité na ucely financovania (vratane refinancovania)
developmentu, vystavby a prevadzky Projektu Ganz House (ktory je realizovany Projektovou
spolo¢nostou), a to v kazdom pripade vylucne prostrednictvom poskytnutia
Vnutroskupinového tveru Ganz house (na vylucenie pochybnosti, jedného alebo viacerych).

(b) Ak by Emitent zamyslal docasne poskytnut akukol'vek cast prostriedkov, ktoré ziska
z Emisie osobe inej ako je Projektova spolo¢nost’ na ucely iné ako uvedené v odseku (a)
vyssie, Emitent moze tieto prostriedky ulozit’ na bankovy ucet takejto osoby vedeny u Agenta
pre zabezpecenie a v pripade, Ze o to Agent pre zabezpecenie poziada, zriadit' v prospech
Agenta pre zabezpecenie zalozné pravo k pohl'addvkam z takéhoto tctu (d’alej len Depozitny
ucet) na ucely zabezpeCenia pohl'adavok Majitelov voéi Emitentovi, a to vo forme a s
obsahom prijatelnymi pre Agenta pre zabezpecenie (takato zalozna zmluva sa po jej uzavreti
bude povazovat’ na ucely tychto Podmienok za Zaloznu zmluvu a takéto zalozné pravo za
Zalozné pravo a Zabezpecenie) (d’alej len Depozit prostriedkov).

12.10 Zmluva o vyplateni prostriedkov

(a) Emitent sa zavidzuje zabezpeCit, Ze najneskor do piatich Pracovnych dni po Datume emisie
bude uzavretd zmluva medzi Emitentom, Rucitelom a Agentom pre zabezpecenie, ato vo
forme a s obsahom prijatelnymi pre Agenta pre zabezpecenie (d’alej len Zmluva o vyplateni
prostriedkov), na zéklade ktorej sa, okrem in¢ho, Rucitel’ zaviaze, Ze ak pred Uplnym
splatenim menovitej hodnoty kazdého z Dlhopisov obdrzi Rucitel' akukol'vek splatku alebo
vyplatu akéhokol'vek (existujiceho a/alebo buduceho) uveru poskytnutého Rucitelom
Projektovej spolocnosti (alebo jeho Casti, vratane uroku a to z akéhokol'vek dévodu vratane
rozdelenia vytazku v konkurze alebo inej distribicie v akomkol'vek konani), okrem
Dovoleného predCasného splatenia, bude Rucitel povinny takto prijaté prostriedky
bezodkladne vyplatit:

(1) v pripade, ze Dlhopisy Emisie si v danom momente splatné (bez ohladu na to ¢i
riadne alebo predcasne), Agentovi pre zabezpecenie; alebo inak

(i1) Emitentovi.
(b) V pripade, ze bude Projektovej spolo¢nosti poskytnuty akykol'vek Vnutroskupinovy tuver,

a veritel'om takéhoto financovania bude Skupinovy veritel, zavizuje sa Emitent zabezpecit,
ze najneskor do piatich Pracovnych dni po poskytnuti takéhoto financovania (uzavreti

73

Bratislava 2017123.19



PROSPEKT

12.11

12.12

13.

14.

14.1

predmetnej zmluvy) pristupi (pokial’ eSte nie je zmluvnou stranou) takyto Skupinovy veritel
k Zmluve o vyplateni prostriedkov, pricom nasledkom takéhoto pristiipenia sa na takéhoto
Skupinového veritela uplatnia obdobné povinnosti, aké st uvedené v pripade Rucitela
v odseku (a) vyssie.

(c) Agent pre zabezpecenie je povinny nalozit’ s akoukol'vek ¢iastkou, prijatou od Rucitela
a/alebo Skupinového veritel'a v suvislosti s tymto ¢lankom obdobnym sposobom ako by
nakladal s vytazkom z vykonu Zabezpecenia.

(d) Emitent je povinny pouzit akukol'vek Ciastku, prijati od Rucitela a/alebo Skupinového
veritel’a v stivislosti s tymto ¢lankom vyhradne na ucely:

(1) poskytnutia alebo navySenia Vnutroskupinového uveru Ganz house, to vSak iba za
predpokladu, ze v danom momente nie su dlhopisy ktorejkol'vek Emisie splatné (bez
ohl'adu na to ¢i riadne alebo predCasne); alebo inak

(i1) uhrady nezaplatenej menovitej hodnoty Dlhopisov. Ak menovita hodnota dlhopisov
Emisie nie je v danej dobe eSte splatnd, je Emitent povinny na Zziadost Agenta pre
zabezpecenie vykonat’ Depozit prostriedkov.

Cinnost’ Emitenta

Emitent nebude vykonédvat’ v podstatnom rozsahu iné¢ Cinnosti ako ¢innosti spojené s (a) Dlhopismi,
vykonom prav aplnenim povinnosti na zdklade Dlhopisov, Podmienok a zmlav stvisiacich
s Dlhopismi, (b) poskytovanim Vnutroskupinového uveru Ganz house.

Transakcie medzi Projektovou spolo¢nost’ou a Sesterskou spolo¢nost’ou

Pre vylucenie pochybnosti, Ziadne z negativnych zavéizkov, ktoré st uvedené v tomto ¢lanku 12.
(Negativne zavizky), a ktoré pripadne obmedzuji Projektovi spoloc¢nost’ v transakcidch so Skupinou
sa neaplikuju a nemaju akokol'vek limitovat’ a/alebo obmedzovat’ akékol'vek vzajomné transakcie
medzi Projektovou spolo¢nostou a Sesterskou spolocnostou (ako je tento pojem definovany nizsie),
za predpokladu, ze tieto transakcie budi v stlade s negativnym zavizkom uvedenym v ¢lanku 12.5
(Obmedzenie transakcii s blizkymi osobami) nizsie.

POZITiVNE ZAVAZKY EMITENTA

Emitent je povinny zabezpecit, Ze Projektova spolocnost’ sa s tymto Prospektom a Podmienkami
oboznami a bude dodrziavat’ vsetky zavizky a ukazovatele v nich uvedené, ktoré sa jej tykaji.

INFORMACNA POVINNOST EMITENTA
Emitent predlozi Majitel'om sp6sobom podrla ¢lanku 24 (Ozndmenia) Podmienok:

(a) bezodkladne ako bude k dispozicii, avSak v kazdom pripade najneskor do 30. aprila kazdého
kalendarneho roku, svoju riadnu auditovant individualnu Gctovnil zavierku vyhotovent
k poslednému dnu tétovného obdobia za bezprostredne uplynulé ctovné obdobie Emitenta;

(b) bezodkladne ako bude k dispozicii, avSak v kazdom pripade najneskér do 30. septembra
kazdého kalendarneho roku, svoju priebeznu polrocni neauditovani individualnu uétovnu
zévierku vyhotovenu za prvy kalendarny polrok za bezprostredne uplynulé uctovné obdobie
Emitenta;

(© podstatné informacie tykajuce sa vystavby Projektu Ganz House (manazérsky report), pricom
medzi informacie oznamované podl’a tohto ¢lanku patria hlavne informacie o:
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14.2

14.3

15.

16.

16.1

16.2

)] aktualnom stave vystavby Projektu Ganz House, vratane, okrem iného, informacie, Ze
projekt prebieha podla vopred stanoven¢ho planu, v akej faze sa momentalne projekt
nachadza a tiez o samotnom dokonceni projektu; a

(i1) hodnoteni ¢asového harmonogramu vystavby Projektu Ganz House a o pripadnom
podstatnom zdrzani stavebnych prac, pokial’ nastalo;

pricom kazda takato informdacia bude reflektovat’ postup vo vystavbe a zmeny uskuto¢nené
voci poslednému obdobiu, za ktoré boli obdobné informacie Majitelom oznamené a takyto
manazérsky report bude predlozeny za kazdy kalendarny polrok najneskér do 30. aprila a 30.
septembra kazdého kalenddrneho roku. Projektova spolocnost’ sa zavizuje poskytnut
Emitentovi suc¢innost’ za tcelom plnenia jeho povinnosti podl'a tohto odseku (c).

Informacie podl'a odseku 14.1(a) az (c) vysSie bude Emitent oznamovat’ samostatne (pre vylucenie
pochybnosti takéto informacie mézu byt v sthrnnej sprave, budu ale oddelené od uctovnych zavierok
podl'a odseku 14.1(a) a (b)) za bezprostredne predchadzajuce obdobie vzdy do 30. aprila a do 30.
septembra kazdého roka (d’alej len rozhodny dei). Prvykrat takéto oznamenia vykona najneskor 30.
septembra 2024 za obdobie od Datumu emisie do 30 septembra 2024. Povinnost Emitenta podla
odseku 14.1(a) a (b) zahfiia v kazdom pripade povinnost’ predlozit’ uctovné zavierky obsahujuce
suvahu a vykaz ziskov a strat v plnom rozsahu za prislusné obdobie, ktorych spravnost’, uplnost,
presnost’ a pravdivost’ vratane suladu tychto vykazov s relevantnymi uctovnymi Standardmi, bude
pisomne potvrdend Statutdrnym orgdnom Emitenta. Taktiez kazda informacia alebo potvrdenie podl'a
odseku 14.1(c) bude podpisané Statutdrnym organom Emitenta.

Emitent bude tiez zverejiiovat’ podl'a clanku 24 vsetky informécie, ktoré je povinny zverejnit’ podla
prislusnych pravnych predpisov v ¢ase avrozsahu pozadovanymi tymito pravnymi predpismi.
Uvedené plati aj pre zverejiiovanie regulovanych informadcii, pokial budi Dlhopisy prijaté na
obchodovanie na regulovanom trhu. Ro¢nu uctovnu zavierku overenti auditorom a priebezna uctovnil
zavierku za kazdy financny polrok zverejni Emitent vzdy v lehotach podla ¢lanku 14.2 Podmienok,
pokial’ z pravnych predpisov nevyplyva povinnost’ zverejnenie vykonat’ skor.

VYNOS DLHOPISOV

Dlhopisy nie su uroc¢ené. Vynos z Dlhopisov je urCeny ako rozdiel medzi Menovitou hodnotou a
Emisnym kurzom.

SPLATNOST DLHOPISOV A ICH ODKUPENIE
Konecné splatenie

(a) Pokial’ neddéjde k predCasnému splateniu Dlhopisov, bude celkovda menovitd hodnota
Dlhopisov splatna jednorazovo 20. juna 2028 (d’alej len Defi kone¢nej splatnosti).

(b) Majitel' nie je opradvneny ziadat predcasné splatenie Dlhopisov pred Dnom konecnej
splatnosti Dlhopisov s vynimkou pred¢asného splatenia Dlhopisov podla ¢lanku 18
(Predcasna splatnost) nizsie.

Odkipenie Dlhopisov

(a) Emitent méze kedykol'vek odkupit’ akékol'vek mnozstvo Dlhopisov na trhu alebo inak
za akukol'vek cenu.

(b) Dlhopisy odkupené Emitentom nezanikaju a je na uvazeni Emitenta, ¢i ich bude drzat

v majetku Emitenta a pripadne ich znovu predé alebo ich ozndmenim Administratorovi urobi
predCasne splatnymi ku dilu uvedenom v takom ozndmeni. V ten den prava a povinnosti
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z Dlhopisov bez dalSieho zanikajl z titulu splynutia prav a povinnosti (zaviazkov) v jednej
osobe.

16.3  MoZnost’ predéasného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta

(a) Najskor k prvému vyro¢iu Datumu emisie a ndsledne k poslednému ditu kazdého mesiaca az
do Dna kone¢nej splatnosti méze Emitent ozndmenim Majitel'om urcit’, ze vSetky Dlhopisy
alebo ich urCenad Cast’ (definovand ako percento Menovitej hodnoty rovnaké pre vsetkych
Majitel'ov dlhopisov) sa stavaju predcasne splatné k prvému vyroc¢iu Datumu emisie resp. k
danému dnu zrozhodnutia Emitenta. Den predcasného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia
Emitenta, ktoré sa maju splatit’ ¢iastocne, d’alej len Dei ¢iastocnej predcasnej splatnosti
z rozhodnutia Emitenta a den predCasného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta,
ktoré sa maju splatit’ Uplne, d’alej len Den pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta.
Oznamenie musi byt urobené najneskor 40 dni pred prislusSnym Diiom ¢iastoCnej predcasnej
splatnosti zrozhodnutia Emitenta a/alebo pred prislusSnym Diiom predcasnej splatnosti
z rozhodnutia Emitenta.

(b) KaZzdé urcenie Dna predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta je neodvolatel'né a podlicha
konvencii Pracovného diia (ak by pripadol na defi, ktory nie je Pracovnym diiom, pripadne
taky Den ciastoCnej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo Den predCasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta na taky Pracovny den, ktory je najblizSie nasledujucim
Pracovnym diiom).

(© Emitent je povinny v Den Ciastocnej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a/alebo
Den predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit Majitelovi Menovita hodnotu
kazdého Dlhopisu (alebo jej Cast’ uvedenti v oznameni Emitenta) s tpravou podla dohody v
tomto ¢lanku nizsie.

(d) Po predcasnom ciasto¢nom splateni tak, ako je opisané vysSie, pojem Menovita hodnota
v tychto Podmienkach bude znamenat’ nezaplatenti menoviti hodnotu kazdého Dlhopisu po
takom ciastocnom splateni. Na tcely obchodovania s Dlhopismi na regulovanom trhu bude
nova Menovita hodnota platit’ od prvého dna nasledujuceho po prislusnom Rozhodnom dni
pre splatenie Menovitej hodnoty.

(e) Vynos Dlhopisov je uréeny ako rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak ddjde
k predCasnej splatnosti, znamena to, ze Majitel’ poskytol Emitentovi financovanie na kratSiu
dobu, nez bolo predpokladané na ucely vypoctu Emisného kurzu a stanovenie vynosu
Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej hodnoty k predpokladanému Diu
konecnej splatnosti. Preto vSetci Majitelia berti na vedomie a suhlasia, Ze Ciastka, ktora bude
Emitent povinny zaplatit Majitelom v Defi Ciasto¢nej predcasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta alebo Den predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta (takato ¢iastka d’alej len ako
Diskontovana hodnota) bude zahfnat' kratenie vynosu a bude vypocitand podla vzorca
uvedeného v clanku 2.8 Podmienok, pricom Zostavajica splatnost’ bude stanovena ako pocet
dni odo Dna cCiastocnej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo Dna predcasne;j
splatnosti z rozhodnutia Emitenta do Dnia konec¢nej splatnosti podl'a Konvencie BCK Standard
30E/360 vydeleny 360.

® S vynimkou podl'a odseku (g) nizSie, suicasne so splatkou Diskontovanej hodnoty vyplati
Emitent kazdému Opravnenému prijemcovi (ako je definovany v ¢lanku 17.3 Podmienok) v
pripade predcasnej splatnosti Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta mimoriadny priplatok
k Diskontovanej hodnote. Hodnota mimoriadneho priplatku k Diskontovanej hodnote
prisluchajica k jednému Dlhopisu bude vypocitana podl'a vzorca:

MP=(RV*%)*DH

kde:
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€9)

(h)

MP znamend mimoriadny priplatok k Diskontovanej hodnote;
RYV znamena implikovany ro¢ny trokovy vynos;

m znamena pocet zacCatych mesiacov, ktoré zostavaji odo Dna c¢iastoCnej predcasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo Dia predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta do
Diia konecnej splatnosti; a

DH znamend diskontovanii hodnotu, teda Emisny kurz ku Dnu d{iasto¢nej predCasnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo Dnu predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta.

Odo dna treticho vyrofia Datumu emisie (vratane) nebude Emitent vyplacat’ akékolvek
mimoriadne priplatky.

Kazdy Majitel’ dlhopisov kipou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim Dlhopisov suhlasi s
touto dohodou o urceni cCiastky splatnej pri predCasnom splateni z rozhodnutia Emitenta, pri
pred¢asnom splateni z rozhodnutia Emitenta (vratane navySenia o mimoriadny priplatok),
pricom tato dohoda predstavuje pisomné vymedzenie prav a povinnosti Emitenta a Majitel'ov.

Pravo Majitel'ov pozadovat’® odkupenie Dlhopisov pri zmene kontroly Emitenta alebo
Projektovej spolocnosti

(a)

(b)

(c)

Ak nastane zmena kontroly Emitenta, Rucitel'a alebo Projektovej spolocnosti, v dosledku
¢oho jeden alebo viacero sucasnych (ku ditu vyhotovenia Prospektu) Kone¢nych vlastnikov
Emitenta, Rucitel’a resp. Projektovej spolo¢nosti, teda pani Peter Korbacka, Peter Remenar,
Pavel Pelikan, Juraj Kalman, Peter Pi§ a Michal Borgul'a, prestane agregovane vlastnit
a/alebo ovladat’ podiel na zakladnom imani alebo hlasovacich prav Emitenta, Rucitela alebo
Projektovej spolo¢nosti viac ako 50 %, Emitent tato skutocnost’ oznami Majitel'om spdsobom
podrla ¢lanku 24 (Oznamenia) Podmienok bezodkladne, najneskér vSak do piatich Pracovnych
dni, od kedy sa o takej skuto¢nosti dozvedel alebo pri vynaloZeni odbornej starostlivosti mal
dozvediet’ (dalej len Oznamenie o zmene kontroly). Ak nastane uvedena zmena kontroly,
kazdy Majitel’ bude opravneny na zéklade ziadosti dorucenej Emitentovi do 30 dni od datumu
Oznamenia o zmene kontroly poziadat Emitenta o odkupenie vSetkych nim vlastnenych
Dlhopisov a Emitent bude povinny takéto Dlhopisy odkupit’ najneskor do 45 dni od datumu
Oznamenia o zmene kontroly (den takéhoto odktpenia bude Denh odkiupenia Dlhopisov
z rozhodnutia Majitel’a). Dlhopisy odkupené Emitentom nezanikaji a je na uvazeni
Emitenta, ¢i ich bude drzat v majetku Emitenta a pripadne ich znovu predd alebo ich
oznamenim Administratorovi urobi predCasne splatnymi ku diu uvedenému v takom
oznameni. V ten deil prava a povinnosti z Dlhopisov bez d’alSieho zanikaju z titulu splynutia
prav a povinnosti (zdviazkov) v jednej osobe.

Ziadost’ podla odseku (a) vysSie bude mat formu podpisaného pisomného oznamenia
suradne osvedCenou pravostou podpisu alebo podpisov Majitela alebo o0s6b za neho
konajucich. V pripade pravnickych oséb bude Ziadost' doplnena o origindl alebo kopiu
platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného registra, v ktorom je Majitel’
registrovany. V Ziadosti je Majitel povinny uviest' pocet Dlhopisov, o odkupenie ktorych
ziada, a dostatocné idaje o ucte Majitel'a umoznujuce Emitentovi uhradit’ Majitel'ovi cenu za
odkupenie. Spolu so ziadost'ou Majitel’ predlozi vypis z Prislusnej evidencie preukazujtci, ze
je Majitel'om v nim uddvanom mnozstve ku diiu podpisania ziadosti.

Emitent je povinny v Deni odkupenia Dlhopisov z rozhodnutia Majitel'a odkupit’ predmetné
Dlhopisy a splatit Majitel'ovi Menovitu hodnotu kazdého nim vlastneného Dlhopisu s
upravou podl'a dohody v tomto bode nizsie. Vynos Dlhopisov je urceny ako rozdiel Menovite;j
hodnoty a Emisného kurzu aak dojde k odktpeniu prislusnych Dlhopisov Emitentom,
znamena to, ze Majitel poskytol Emitentovi financovanie na kratSiu dobu, nez bolo
predpokladané na tcely vypoctu Emisného kurzu a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu
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17.

17.1

17.2

17.3

Emisného kurzu a Menovitej hodnoty k predpokladanému Diiu konecnej splatnosti. Preto
Ciastka, ktord bude Emitent povinny zaplatitt Majitelom v Den odktpenia Dlhopisov
z rozhodnutia Majitela (takato Ciastka d’alej len ako Ciastka odkipenia) bude zahfiiat
kratenie vynosu a bude vypocitana podl'a vzorca uvedeného v ¢lanku 2.8 Podmienok, pricom
Zostavajuca splatnost bude stanovena ako pocet dni odo Dna odkapenia Dlhopisov
z rozhodnutia Majitel'a do Dnia konec¢nej splatnosti podl'a Konvencie BCK Standard 30E/360
vydeleny 360.

(d) Sucasne so splatkou Ciastky odkipenia vyplati Emitent kazdému prislusnému Majitelovi
mimoriadny priplatok k Ciastke odktpenia. Hodnota mimoriadneho priplatku k Ciastke
odkupenia, prisluchajiiceho k jednému Dlhopisu, bude vypocitand ako 1% z Ciastky
odkupenia vztahujucej sa k danému Dlhopisu.

Domnienka splatenia

Ak Emitent uhradi Administratorovi ¢iastku Menovitej hodnoty kazdého z Dlhopisov splatnych podl'a
Podmienok, vSetky zavidzky Emitenta z Dlhopisov zaplatit’ tieto Ciastky buda na tcely Podmienok
povazované za uplne splnené ku dnu pripisania prislusnych ¢iastok na prislusny ucet Administratora.

SPOSOB, TERMIN A MIESTO SPLATENIA
Mena

Emitent sa zavédzuje splatit Menovitt hodnotu v mene euro. Menovitd hodnota bude splatena
Majitelom podla Podmienok a v stlade s dafovymi a inymi prislusSnymi prdvnymi predpismi
Slovenskej republiky platnymi a u€innymi v ¢ase vykonania prislusnej platby.

Vsetky odkazy na ,,EUR* alebo ,,euro” v Podmienkach su odkazmi na zakonni menu Slovenskej
republiky.

Deii vyplaty

(a) Splatenie Menovitej hodnoty kazdého z Dlhopisov (s pripadnou tpravou podla prislusnych
ustanoveni Podmienok) bude Emitentom vykonavané prostrednictvom Administratora
ku diiom uvedenym v Podmienkach (taky deni podl'a okolnosti zahfiia kazdy Denl kone¢nej
splatnosti, Deni predcasnej splatnosti, Deii Ciastocnej predCasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta a Den predCasnej splatnosti zrozhodnutia Emitenta, akazdy z tychto dni sa
oznacuje tiez len ako Deti vyplaty).

(b) Ak by Dei vyplaty pripadol na den, ktory nie je Pracovnym diiom, pripadne taky Deni vyplaty
na taky Pracovny deni, ktory je najblizSie nasledujiicim Pracovnym diom, pricom Emitent
nebude povinny platit’ trok alebo akékol'vek iné dodato¢né Ciastky za akykol'vek Casovy
odklad vzniknuty v dosledku takto stanovenej konvencie Pracovného dia.

(© Pracovny deii znamena akykol'vek kalendarny den (okrem soboty a nedele), kedy su banky
v Slovenskej republike a CDCP bezne otvorené pre verejnost’ a kedy s vysporiadavané
medzibankové obchody v mene euro.

Urc¢enie prava na obdrZanie vyplat suvisiacich s Dlhopismi

(a) Menovita hodnota Dlhopisov bude vyplacana osobam, ktoré budu podl'a Prislusnej evidencie

preukéazatelne MajiteI'mi ku koncu pracovnej doby CDCP v prisluSny Rozhodny deni (d’alej
len Opravneny prijemca).
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(b)

(c)

Rozhodny deii znamena:

(1) na ucely vyplaty z dovodu rozhodnutia Schddze Majitel'ov na zaklade nastania Diia
predCasnej splatnosti, Rozhodny denn pre ucast na Schodzi ako je definovany
v odseku 23.4(a) nizsie; a

(i1) na ucely kazdého iné¢ho splatenia Menovitej hodnoty, deni, ktory je tridsiatym (30.)
kalendarnym dilom predchadzajiucim Den vyplaty.

Na ucely uréenia Opravneného prijemcu nebude Emitent ani Administrator prihliadat’
k prevodom Dlhopisov uskuto¢nenym po Rozhodnom dni az do prislusného Dna vyplaty.
Pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom, mdézu byt prevody vSetkych Dlhopisov
pozastavené pocinajic dinom bezprostredne nasledujucim po Rozhodnom dni az do
prislusného Diia vyplaty, pricom na vyzvu Administratora je kazdy Majitel’ povinny k takému
pozastaveniu prevodov poskytnat’ potrebnt sucinnost’.

Vykonavanie platieb

(a)

(b)

(c)

(d)

Administrator bude vykonavat vyplatu Menovitej hodnoty Dlhopisov Opravnenym
prijemcom bezhotovostnym prevodom na ich ucet vedeny v banke alebo v pobocke
zahrani¢nej banky v Clenskom Stite Eurdpskej unie podla inStrukcie, ktora prislusny
Opravneny prijemca oznami Administratorovi, pre Administratora vierohodnym sposobom
najneskor pat’ Pracovnych dni pred Dnom vyplaty.

Instrukcia bude mat’ formu podpisaného pisomného vyhlasenia (s Uradne osvedcenou
pravostou podpisu/podpisov alebo overenym podpisom opravnenym pracovnikom
Administratora), ktoré bude obsahovat dostatocné tdaje o ucte Opravneného prijemcu
umoziujuce Administratorovi platbu vykonat’. V pripade pravnickych osoéb bude instrukcia
doplnend o original alebo koépiu platného vypisu z obchodného registra alebo iného
obdobného registra, v ktorom je Opravneny prijemca registrovany, pricom spravnost’ udajov v
tomto vypise z obchodného registra alebo z obdobného registra overi zamestnanec
Administratora ku Dilu vyplaty (takato inStrukcia spolu s vypisom z obchodného registra
alebo iného obdobného registra (ak je relevantny) a pripadnymi ostatnymi prisluSnymi
prilohami d’alej len In§trukcia).

InStrukcia musi byt s obsahom a vo forme zodpovedajicej konkrétnym poziadavkam
Administratora, pricom Administrator bude opravneny vyzadovat dostato¢ne uspokojivy
dokaz o tom, ze osoba, ktorda InStrukciu podpisala, je oprdvnena v mene Opravneného
prijemcu takuto Instrukciu podpisat. Takyto ddkaz musi byt Administratorovi doruceny
taktiez najneskor pdt Pracovnych dni pred Dnom vyplaty. V tomto ohlade bude
Administrator predovsetkym opravneny pozadovat’:

(i) predlozenie plnej moci s uradne osvedcenou pravost'ou podpisu/podpisov v pripade,
ak za Opravneného prijemcu bude konat’ zastupca; a/ alebo

(iii)  dodatoc¢né potvrdenie Instrukcie od Opravneného prijemcu.

Akykol'vek Opravneny prijemca, ktory v sulade s akoukol'vek prislusnou medzinarodnou
zmluvou o zamedzeni dvojitého zdanenia (ktorej je Slovenské republika zmluvnou stranou)
uplatituje narok na daflové zvyhodnenie, je povinny dorucit Administratorovi spolu
s InStrukciou ako jej neoddelitelnu stcast’ aktualny doklad o svojom danovom domicile
(pouzitelny a aktudlny pre dant vyplatu vynosov) a dalSie doklady, ktoré si moze
Administrator a prislusné danové organy vyziadat. Bez ohladu na toto svoje opravnenie
nebudi Administrator ani Emitent preverovat’ spravnost a Uplnost’ takychto Instrukcii a
neponesu ziadnu zodpovednost’ za Skody sposobené omeskanim Opravneného prijemcu s
dorucenim InStrukcie ani nespravnost'ou ¢i inou vadou takejto InStrukcie. Ak vysSie uvedené
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doklady a najmé doklad o daiiovom domicile nebudi Administratorovi dorucené v stanovene;j
lehote, bude Administrator postupovat, akoby mu doklady predlozené neboli. Opravneny
prijemca mdze tieto podklady dokazujuce narok na dafiové zvyhodnenie dorucit’ nasledne a
ziadat’” Emitenta prostrednictvom Administratora o refundaciu zrazkovej dane. Emitent ma v
takomto pripade pravo pozadovat od Opravneného prijemcu uhradu vsetkych priamych aj
nepriamych nakladov vynalozenych na refundaciu dane. V pripade origindlov cudzich
uradnych listin alebo uradného overenia v cudzine si Administrator moéze vyziadat
poskytnutie prislusného vysSieho alebo dalSieho overenia, resp. apostily podla Haagske;j
dohody o apostilacii - Dohovoru o zruseni poziadavky vysSieho overenia zahrani¢nych
verejnych listin z 5. oktobra 1961 (podl’a toho, Co je relevantné).

Administrator moze d’alej ziadat, aby vSetky dokumenty vyhotovené v cudzom jazyku boli
dodané s uradnym prekladom do slovenského jazyka. Pokial’ Instrukcia obsahuje vSetky
nalezitosti podl'a tohto odseku a je Administratorovi oznamena v sulade s tymto odsekom
a vo vSetkych ostatnych ohladoch vyhovuje poziadavkdm tohto odseku, je povazovana
za riadnu. Zavizok splatit’ Menovitu hodnotu Dlhopisu sa povaZuje za splneny riadne a véas,
pokial je prislusna ¢iastka pouk4dzana Opravnenému prijemcovi v sulade s riadnou Instrukciou
podrla tohto ¢lanku a pokial’ je najneskdr v prislusny den splatnosti takejto Ciastky pripisana
na ucet banky takéhoto Opravneného prijemcu. Emitent ani Administrator nie si zodpovedni
za omeskanie vyplaty akejkol'vek dlznej Ciastky sposobenej tym, Ze:

6)] Opravneny prijemca vc€as nedorucil riadnu Instrukciu alebo d’alSie dokumenty alebo
informéacie pozadované od neho v tomto ¢lanku;

(i1) takato InStrukcia, dokumenty alebo informacie boli neuplné, nespravne alebo
neprave; alebo

(ii1) takéto oneskorenie bolo sposobené okolnostami, ktoré nemohol Emitent alebo
Administrator ovplyvnit’.

Opravnenému prijemcovi v tychto pripadoch nevznikd ziaden néarok na akykol'vek doplatok,
urok alebo iny vynos za takto sposobeny ¢asovy odklad prislusnej platby.

Ak Administrator v primeranom ¢ase po Dni vyplaty neméze vykonat vyplatu akejkol'vek
dlznej ciastky z Dlhopisov z dévodov omeskania na strane Opravneného prijemcu alebo
z inych dévodov na strane Opravneného prijemcu (napr. v pripade jeho smrti), mdze
Administrator bez toho, aby boli dotknuté opravnenia podla § 568 Obcianskeho zadkonnika
apodla vlastného uvéazenia alebo na pokyn Emitenta, zlozit' dlznt Ciastku na naklady
Opravnen¢ho prijemcu (alebo jeho pravneho nastupcu) do uschovy u notara alebo dlznu
Ciastku sam uschovat. Zlozenim dlznej Cciastky do uschovy sa zavdzok Emitenta a
Administratora v suvislosti s platbou takej Ciastky povazuje za splneny a Opravnenému
prijemcovi (alebo jeho pravnemu nastupcovi) v tychto pripadoch nevznika ziaden narok na
akykol'vek doplatok, Grok alebo iny vynos v suvislosti s uschovanim a neskorSou vyplatou
danej Ciastky.
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18.

18.1

Zdanenie a Ziadne navySenie z dévodu zrazkovej dane

Z platieb pri splateni Menovitej hodnoty a/alebo vyplate mimoriadneho priplatku, pokial sa ma
vyplacat’ sa budi vykonavat' zrazky dani, odvodov alebo inych poplatkov, ktoré budi vyzadované
pravnymi predpismi Slovenskej republiky u¢innymi k Datumu vyplaty. Ak bude akakol'vek zrazka
dani, odvodov alebo inych poplatkov vyzadovana prdévnymi predpismi Slovenskej republiky u¢innymi
k Datumu vyplaty, Emitent nebude povinny uhradit’ prijemcom platieb ziadne d’alSie sumy z titulu
nahrady tychto zrazok, dani, odvodov alebo poplatkov.

Opis rezimu zdanovania Dlhopisov je uvedeny v ¢lanku 13. Prospektu ,,Zdanenie, odvody a devizova
regulacia v Slovenskej republike®.

Zmena sposobu a miesta uskuto¢iiovania platieb

Emitent spolocne s Administratorom je opravneny rozhodnit’ o zmene miesta vykondvania vyplat
(platobného miesta), pricom takato zmena nesmie spdsobit Majitelom ujmu. Akakol'vek takato
zmena nadobudne ucinnost’ uplynutim lehoty 15 dni odo dia takéhoto oznamenia, pokial’ v oznameni
nie je urceny neskorsi datum uc¢innosti.

PREDCASNA SPLATNOST
Pripady neplnenia zavizkov
Kazdy z nasledovnych pripadov predstavuje Pripad neplnenia zavizkov:

(a) Neplnenie. Akakol'vek platba v stvislosti s Dlhopismi nie je uhradena do 10 Pracovnych dni
od datumu jej splatnosti.

(b) Porusenie ostatnych zavizkov z Dlhopisov. Emitent porusi alebo nesplni akykol'vek d’alsi
zéviazok (iny nez uvedeny v odseku (a) vysSie) vo vztahu k Dlhopisom, vyplyvajici z
Podmienok alebo je v omeskani s plnenim alebo dodrziavanim akéhokol'vek z jeho d’alSich
zavizkov z Dlhopisov alebo v suvislosti s nimi a takéto porusenie alebo nesplnenie Emitent
nenapravil v lehote 30 Pracovnych dni odo dna, kedy bol Emitent na tuto skuto¢nost’ pisomne
upozorneny ktorymkol'vek Majitefom listom doru¢enym Emitentovi priamo alebo
prostrednictvom Administratora. PoruSenie alebo nesplnenie podla tohto bodu Emitent
bezodkladne ozndmi Majitel'om.

(© Neplnenie ostatnych zavizkov (Cross-default). Pokial akykol'vek splatny Zavézok: (i)
Projektovej spolo¢nosti v celkovej Ciastke prevysujucej 5 000 000 EUR (alebo ekvivalent
tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene) alebo (ii) Rucitela v celkovej Ciastke prevysujucej
50 000 000 EUR (alebo ekvivalent tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene) nebude Projektovou
spolo¢nost’ou a/alebo Rucitelom splateny 1 napriek predchddzajiicemu upozorneniu veritelom
na skutocnost’, Ze takato Ciastka je splatna a pokial’ uvedena Ciastka zostane nesplatena dlhsie
nez 30 Pracovnych dni odo dna dorucenia pisomného upozornenia na skutoCnost, Ze
v dosledku nesplatenia tejto Ciastky si veritel’ uplatni pravo pozadovat predCasné splatenie
celej Ciastky dlhu alebo dna, ku ktorému uplynie poskytnuty odklad, ktory bol stanoveny
dohodou medzi Projektovou spolo¢nost'ou a/alebo Rucitel'om a prislusnym veritel'om, pokial
by Projektova spolo¢nost’ a/alebo Rucitel’ v dobrej viere neuplatnila namietky proti takémuto
zéviazku z opravnenych dévodov a predpisanym spdésobom a uskutocnil platbu do 30
kalendarnych dni odo dna vykonatel'nosti rozhodnutia, ktorym bol uznany povinnym plnit’.

Zaviazok na ucely tohto odseku 18.1(c) znamena akykolvek zavézok alebo zavizky
Projektovej spolo¢nosti a/alebo Rucitel'a k penaznému plneniu vyplyvajuci z (i) bankovych

vvvvv

foriem dlhového financovania, (iii) swapovych zmluv, terminovanych menovych a urokovych
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(d)

(e)

(ﬂ

(2

obchodov a ostatnych derivatov a (iv) akéhokol'vek rucenia poskytnutého Projektovou
spolo¢nostou.

Platobna neschopnost’” Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti. (i) Emitent a/alebo
Projektova spolocnost’ poda navrh na vyhlasenie konkurzu alebo obdobné konanie, ticelom
ktorého je spenazenie majetku dlznika a kolektivne uspokojenie veritel'ov alebo postupné
uspokojenie veritel'ov dohodnuté v reStrukturalizanom plane podla platného a ucinného
zakona o konkurze a reStrukturalizacii (d’alej len Obdobné konanie) na svoj majetok; (ii) na
majetok Emitenta a/alebo Projektovej spolo¢nosti je sidom v Slovenskej republike vyhlaseny
konkurz alebo Obdobné konanie; (iii) navrh na vyhlasenie konkurzu na majetok Emitenta
a/alebo Projektovej spolocnosti je sidom v Slovenskej republike zamietnuty vylucne z
dévodu, ze majetok Emitenta a/alebo Projektovej spolocnosti by nekryl ani nédklady a
vydavky spojené s konkurznym konanim; alebo (iv) Emitent a/alebo Projektova spolo¢nost’
navrhne alebo vykona akukol'vek dohodu o odklade, o opdtovnom zostaveni ¢asového
harmonogramu alebo inej uprave vsetkych svojich dlhov z dévodu, ze ich nebude schopny
uhradit’ v Case ich splatnosti.

Platobna neschopnost’ Rucditela: Ruditel’ je (alebo by mohol byt’, na zdklade zdkona sa méze
povazovat, alebo by ho sid mohol povazovat’ za) platobne neschopny, v upadku, neschopny
splacat’ svoje dlhy, prestane, pozastavi alebo hrozi, Ze prestane alebo pozastavi platbu
vSetkych svojich dlhov alebo ich podstatnej Casti (alebo konkrétneho druhu dlhov), navrhne
alebo uzavrie dohodu o odklade, zmene ¢asového harmonogramu alebo inej Gprave vsetkych
(alebo urcitého druhu) svojich dlhov (alebo akejkol'vek Casti, ktoru nebude schopny splatit
alebo by inak nemusel byt schopny splatit v momente splatnosti), navrhne alebo vykona
vSeobecné postupenie v prospech prisluSnych veritelov alebo vyrovnanie s prislusSnymi
veritelmi v stvislosti s tymito dlhmi, alebo sa dohodne na moratériu alebo jeho vyhlaseni
v stvislosti so vSetkymi, resp. s vplyvom na vSetky alebo akukol'vek ¢ast’ (alebo konkrétnu
cast), dlhov Ruciterla.

Zacatie konkurzného, restrukturalizacného alebo podobného konanie. Akakol'vek osoba:

(1) podd navrh na vyhldsenie konkurzu na majetok Emitenta a/alebo Projektovej
spoloCnosti, na reStrukturalizdciu Emitenta a/alebo Projektovej spolo¢nosti,
vyrovnanie voCi Emitentovi a/alebo Projektovej spolo¢nosti, oddlzenia Emitenta
a/alebo Projektovej spolocnosti alebo na zacatie iného podobného konania voci
Emitentovi a/alebo Projektovej spolocnosti; alebo

(i1) vo vzt'ahu k Rucitel'ovi v Cyperskej republike poda navrh majtci podobné ucinky ako
je uvedené v predchadzajucom odseku 18.1(f)(i).

Ziadna z udalosti vyssie nie je Pripad neplnenia zavizkov, ak ide o navrh podany inou osobou
ako Emitent, Projektova spolo¢nost’ a/alebo Rucitel, ktory navrh je zjavne neddvodny
a (i) ktory je prislusSnym organom zamietnuty do 30 kalendarnych dni od jeho podania alebo
(ii) Emitent, Projektova spoloCnost’ a/alebo Rucitel ma k dispozicii k okamzitej thrade
Ciastku, pre ktort bol takyto navrh podany a takato dispoziciu na vyzvu Administratora alebo
ktoréhokol'vek Majitel’'a dolozi do piatich Pracovnych dni spésobom pre nich prijatelnym.

Likvidacia. Vo vztahu k:

(1) Emitentovi a/alebo Projektovej spolo¢nosti je vydané pravoplatné rozhodnutie sidu v
Slovenskej republike alebo prijaté uznesenie valného zhromazdenia o ich zruseni
s likvidaciou; alebo

(i1) Rucitelovi je v Cyperskej republike vydané obdobné pravoplatné rozhodnutie alebo

prijat¢é obdobné uznesenie majice podobné ucinky ako je uvedené
v predchadzajucom odseku 18.1(g)(i).
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(h)

(@)

G

(k)

M

(m)

(n)

(0)

Koniec obchodovania. Z dovodu porusenia povinnosti Emitenta Dlhopisy prestanu byt
obchodované po dobu dlhsiu ako sedem dni na regulovanom vol'nom trhu BCPB alebo inom
regulovanom trhu BCPB (alebo jej nastupcu) a Dlhopisy zaroven nebudi obchodované na
inom regulovanom trhu v Eur6pskej tnii.

Premeny. V dosledku Premeny:

(1) Emitenta, kde bude Emitent vystupovat’ ako zuCastnend osoba, prejdu zavizky z
Dlhopisov na osobu, ktora vyslovne neprijme (platne zaviznym a vynutitelnym
sposobom) vsetky zavézky Emitenta vyplyvajiuce z Dlhopisov s vynimkou pripadov,
kedy takéto prevzatie zavizkov Emitenta z Dlhopisov vyplyva z aplikovatelnej
pravnej upravy; alebo

(i1) Rucitel'a, kde bude Rucitel' vystupovat’ ako zacastnena osoba dojde k zhorSeniu
schopnosti Rucitel'a uhradzat’ svoje zavizky vyplyvajuce z Rucenia.

Nezriadenie ¢i ukoncenie Zabezpecenia.

(1) Zabezpecenie alebo akakol'vek jeho Cast' nebude zriadend v pozadovanej lehote,
alebo zanikne alebo prestane byt kedykol'vek z akéhokol'vek dovodu platna a i¢inna
a Emitent alebo Zalozca uvedenu skuto¢nost’ nenapravi v lehote 30 Pracovnych dni
odo dia, kedy sa o uvedenej skuto¢nosti dozvedel alebo sa pri vynaloZeni nalezitej
starostlivosti mohol dozvediet’ alebo kedy ho na uvedenu skuto¢nost’ upozornil Agent
pre zabezpecenie (Co nastane skor); alebo

(i1) Emitent alebo Zalozca namietne neplatnost’ ¢i neucinnost’ Zabezpecenia alebo
akejkol'vek jej Casti.

Vykonavacie konanie. D6jde k pozastaveniu s nakladanim, vykonu rozhodnutia, exekucii
alebo obdobnému pravnemu konaniu postihujucemu aktukol'vek cast” majetku, aktiv alebo
vynosov Emitenta, ktoré ma podstatny nepriaznivy dopad na podnikatel'skt alebo finan¢ni
situaciu Emitenta alebo na schopnost’” Emitenta plnit’ zadvdzky z Dlhopisov, a neddjde k
zastaveniu takého konania do 30 kalendarnych dni od jeho zacatia.

Spory. V sudnom, rozhodcovskom alebo spravnom konani bude vydané a stane sa
pravoplatnym rozhodnutie, ktoré ma podstatny nepriaznivy dopad na podnikatel'ski alebo
finan¢n1 situaciu Emitenta alebo na schopnost’ Emitenta plnit’ zavéizky z Dlhopisov.

Protipravnost’. Zaviazky z Dlhopisov sa dostani do rozporu s platnymi pravnymi predpismi
alebo sa pre Emitenta stane protipravnym plnit’ akukol'vek svoju vyznamnu povinnost z
Dlhopisov alebo v suvislosti s nimi.

Zastavenie vykonu c¢innosti. Emitent prestane vykonavat svoj predmet Cinnosti ktory
vykonava k Datumu emisie alebo nastali okolnosti (vratane zameru Emitenta), ktoré mézu
smerovat’ k trvalému alebo do¢asnému zastaveniu vykonavania takéhoto predmetu Cinnosti
alebo k trvalému alebo doCasnému zastaveniu prevadzky Emitenta.

Rucenie

Rucenie zanikne alebo prestane byt kedykolvek a z akéhokol'vek dovodu platné a ucinné
a neddjde k obnove platnosti a G¢innosti Rucenia do siedmich Pracovnych dni od skorSieho z
nasledovnych dni:

(1) dna, kedy sa Emitent alebo Rucitel’ o takejto skuto¢nosti dozvedeli; a

(i1) dna kedy Rucitel’ alebo Emitent dostal pisomné upozornenie na takuto skuto¢nost’ zo
strany Agenta pre zabezpecenie a/alebo Administratora.
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18.2

18.3

18.4

18.5

19.

Nasledky Pripadu neplnenia zavizkov
(a) Emitent bezodkladne upovedomi Majitel'ov o tom, Ze nastal Pripad neplnenia zavézkov.

(b) Ak nastane a bude pretrvavat’ akykol'vek Pripad neplnenia zavdzkov mozu Majitelia, ktori st
Majitelmi Dlhopisov, ktorych menovitd hodnota je najmenej 10 % celkovej Menovitej
hodnoty vydanych a nesplatenych Dlhopisov, pisomnym oznamenim poziadat’ o zvolanie
Schédze v sulade s &lankom 23.1 nizsie (dalej tieZ len Ziadost o zvolanie Schddze), za
ucelom hlasovania 0 moznosti uplatnenia prava pozadovat’ predc¢asnu splatnost’ Dlhopisov.

Vyliéenie opakovania

Majitel nema pravo poziadat’ o zvolanie Schodze, ak ide o taky Pripad neplnenia zavidzkov, vo vztahu
ku ktorému Schdédza uz v minulosti bola zvoland a bud’ neprijala uznesenie o uplatneni prava
pozadovat’ pred¢asnt splatnost’” Dlhopisov, alebo stanovila dodatocnu lehotu pre splnenie povinnosti
Emitenta a tato lehota eSte neuplynula.

Splatnost’ pred¢asne splatnych Dlhopisov

(a) Ak nie je uvedené inak, zavdzky Emitenta z Dlhopisov (teda zavdzok splatit Menovita
hodnotu (s pripadnou tUpravou podla c¢lanku 18.5 niZSie)) sa stani predCasne splatné
k poslednému Pracovnému dnu v kalendarnom mesiaci nasledujicom po mesiaci, v ktorom
Majitel' dorucil pisomnt ziadost' o predCasné splatenie Dlhopisov (d’alej tiez len Den
predc¢asnej splatnosti). Takato ziadost modze byt podana len po rozhodnuti Schodze
o uplatneni prava predcasnej splatnosti (s vynimkou podla ¢lanku 23.6 nizSie) a musi byt
dorucena pisomne Emitentovi a Administratorovi. Pre vykonanie platby musi prislusny
Opravneny prijemca dorucit’ Administratorovi Instrukciu podla ¢lanku 17.4 vyssie, ostatné
ustanovenia o vykonavani platieb sa pouziju primerane.

(b) Emitent sam alebo prostrednictvom Administratora je opravneny pozadovat od Majitela,
ktory ziada predCasné splatenie Dlhopisov, taku sucinnost, aby bolo zabezpecené, Ze
Dlhopisy budu po pred¢asnom splateni zrusené.

Ciastka pred¢asného splatenia

Emitent je povinny v Den predCasnej splatnosti splatit Majitelovi Menoviti hodnotu kazdého
Dlhopisu v jeho vlastnictve s tpravou podl'a dohody v tomto ¢lanku. Vynos Dlhopisov je urceny ako
rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak déjde k predCasnej splatnosti, znamena to, Ze
Majitel’ poskytol Emitentovi financovanie na kratSiu dobu, nez bolo predpokladané na ucely vypoctu
Emisného kurzu a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej hodnoty k
predpokladanému Diiu konecnej splatnosti.

V pripade, Ze nastane predCasna splatnost’ Dlhopisov podl'a tohto ¢lanku 18 (Predcasnd splatnost) na
spdsob pred¢asného splatenia Dlhopisov a sposob, akym budi Majitelia Emitenta kompenzovat’ za
Casovy rozdiel sa bude primerane aplikovat’ ustanovenie &lanku 16.3 tychto Podmienok.

Kazdy Majitel’ kipou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim Dlhopisov suhlasi s touto dohodou o
urceni Ciastky splatnej pri predCasnom splateni, pricom tato dohoda predstavuje pisomné vymedzenie
prav a povinnosti Emitenta a Majitel'ov.

PREMLCANIE

Prava z Dlhopisov sa preml¢ia uplynutim doby 10 rokov odo dia ich splatnosti.
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20.

20.1

20.2

20.3

20.4

21.

21.1

21.2

213

22,

URCENA PREVADZKAREN A ADMINISTRATOR
Uréena prevadzkareii a vyplatné miesto

Urcena prevadzkarenn a vyplatné miesto Administratora (d’alej len Uréena prevadzkareii) su na
nasledujuce;j adrese:

J&T BANKA, a.s., pobocka zahranic¢nej banky
Dvorakovo nabrezie 8

811 02 Bratislava

Slovenska republika

Administrator

Cinnost’ Administratora spojenti so splatenim Dlhopisov bude zabezpetovat pre Emitenta spoloénost’
J&T BANKA, a.s. prostrednictvom svojej pobocky v Slovenskej republike podla Zmluvy s
administratorom.

Dalsi, resp. iny Administrator a ina Ur¢ena prevadzkaren

Emitent je oprdvneny rozhodnit’ o vymenovani iného alebo d’alSieho Administratora a o urceni inej
alebo d’alsej Urcenej prevadzkarne Administratora. Zmeny Administratora a Urenej prevadzkarne sa
povazuju za zmeny platobného miesta. Zmeny nesmu sposobit Majitelom podstatni ujmu.
Rozhodnutie o povereni iného alebo d’alSieho Administratora Emitent oznami Majitelom. Akékol'vek
takato zmena nadobudne ucinnost’ uplynutim lehoty 15 dni odo dinia takéhoto oznamenia, pokial’ v
takom oznameni nie je uréeny neskorsi datum ucinnosti.

Vzt'ah Administratora a Majitelov

Administrator kona v suvislosti s plnenim povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy s Administratorom
ako zastupca Emitenta a jeho pravny vztah k Majitel'om vyplyva iba zo Zmluvy s administratorom.

KOTACNY AGENT

Cinnost’ kotaéného agenta v savislosti s prijatim Dlhopisov na prislusny regulovany trh bude pre
Emitenta vykonavat’ J&T BANKA, a.s. Emitent je opravneny rozhodntt’ o tom, Ze poveri vykonom
sluzieb kotacného agenta v stvislosti s prijatim Dlhopisov na prislusny regulovany trh int1 alebo
d’alSiu osobu s prisluSnym opravnenim na vykon takejto ¢innosti (d’alej len Kotaény agent). Tato
zmena nesmie sposobit’ Majitelom podstatnt ujmu.

Emitent prostrednictvom Kota¢ného agenta poziada bezodkladne po Datume emisie spolocnost’ Burza
cennych papierov v Bratislave, a.s., so sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 00 604 054, zapisan(i v Obchodnom registri Mestského siidu Bratislava III, oddiel: Sa, vlozka &.
117/B (d’alej len BCPB) o prijatie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB.
Emitent nemodZze zarucit, ze BCPB Ziadosti Emitenta o prijatie Dlhopisov na obchodovanie vyhovie.
Obchodovanie s Dlhopismi bude zacaté az po ich prijati na obchodovanie na regulovanom vol'nom
trhu BCPB.

Kotaény agent kona v suvislosti s plnenim povinnosti Kota¢ného agenta ako zastupca Emitenta a nie
je v ziadnom pravnom vztahu s Majitel'mi.

ZMENY A VZDANIE SA NAROKOV
Emitent a Administrator sa mdzu bez sthlasu Majitelov dohodnut’ na (i) akejkol'vek zmene

ktoréhokol'vek ustanovenia Zmluvy s administratorom, pokial ide vyluéne o zmenu formalnu,
vedlajsej alebo technickej povahy, alebo je uskuto¢nend za i¢elom opravy zrejmého omylu alebo
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vyzadovana zmenami v pravnych predpisoch a (ii) akejkol'vek inej zmene a vzdani sa narokov z
akéhokol'vek porusenia niektorého z ustanoveni Zmluvy s administratorom, ktoré podla rozumného
nazoru Emitenta a Administratora nesposobi Majitelom ujmu.

23. SCHODZA MAJITELOV DLHOPISOV
23.1 Iniciovanie schodze Majitelov

(a) Majitelia, ktorych menovita hodnota je najmenej 10 % celkovej menovitej hodnoty vydanych
a nesplatenych Dlhopisov, maju pravo poziadat’ pisomne o zvolanie Schddze Majitel'ov (d’alej
len Schodza) v sulade so Zakonom o dlhopisoch a ak nastane Pripad neplnenia zavidzkov.
Ziadost’ 0 zvolanie Schédze musi byt doru¢ena Emitentovi. Kazdy Majitel, ktory poziada o
zvolanie Schodze, je povinny v Ziadosti uviest, aky podet Dlhopisov vlastni a spolu so
Ziadostou o zvolanie Schodze predlozit’ vypis z Prislunej evidencie preukazujici, Ze je v
zmysle ¢lanku 4 vyssie v nim udavanom mnoZstve ku ditu podpisania Ziadosti o zvolanie
Schodze.

(b) Ziadost o zvolanie Schodze moze byt prislusnym Majitefom vzata spit, avsak len ak je
takéto spét'vzatie dorucené Emitentovi a Administratorovi najneskér tri Pracovné dni pred
konanim Schddze. Spét'vzatie Ziadosti o zvolanie Schodze nema vplyv na pripadnti Ziadost' o
zvolanie Schodze inych Majitelov. Ak sa Schodza neuskuto¢ni vyluéne pre spatvzatie
Ziadosti 0 zvolanie Schodze, prislusni Majitelia st spolo¢ne a nerozdielne povinni Emitentovi
nahradit’ ndklady doposial’ vynaloZené na pripravu Schodze.

23.2  Zvolanie Schodze

(a) Emitent je povinny bez zbyto¢ného odkladu najneskdr v lehote 15 Pracovnych dni zvolat’
Schodzu aj bez ziadosti Majitelov, ak nastane a pretrvava Pripad neplnenia zaviazkov (kde za
pretrvavajuci Pripad neplnenia zaviazkov sa bude povazovat’ taky, ktory nebol napraveny).

(b) Emitent je povinny zabezpecit’ zvolanie Schodze bez zbyto¢ného odkladu, najneskér vsak v
lehote 15 Pracovnych dni od doruCenia Ziadosti o zvolanie Schdédze. Emitent je tiez
kedykol'vek opravneny zvolat’ Schodzu z vlastného podnetu.

() Néklady na organizaciu a zvolanie Schodze hradi Emitent, ak nie je uvedené inak. Emitent
vSak ma pravo pozadovat’ nahradu nakladov na zvolanie Schddze od Majitel'ov dlhopisov,
ktori podali Ziadost o zvolanie Schodze bez vazneho dovodu, najmi ked” Eminent riadne plni
povinnosti vyplyvajice z Dlhopisov a nenastal Pripad neplnenia zavézkov. Néklady spojené s
ucast'ou na Schddzi si hradi kazdy ucastnik sam.

23.3 Oznamenie o zvolani Schodze

(a) Emitent je povinny uverejnit’ ozndmenie o zvolani Schodze spésobom ustanovenym v ¢lanku
24 (Oznamenia) nizsie, a to najneskor pat’ Pracovnych dni pred diiom konania Schodze.

(b) Oznamenie o zvolani Schddze musi obsahovat’ aspo:
. obchodné meno, ICO a sidlo Emitenta;
° oznacenie Dlhopisov v rozsahu minimalne nazov Dlhopisu, datum emisie a ISIN;
. miesto, datum a hodinu konania Schodze, pricom miesto konania Schodze musi byt’

v Bratislave, datum konania Schodze musi pripadat’ na den, ktory je Pracovnym dinom
a hodina konania Schddze nesmie byt’ skor ako o 11:00 h a neskor ako 16:00 h;

. program Schodze, pricom vol'ba Predsedu Schodze musi byt prvym bodom programu
Schédze; to neplati, ak Schodzu zvolava Emitent z vlastného podnetu, v tom pripade
Schédzi predseda osoba menovana Emitentom; a
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234

235

(c)

. Rozhodny deii pre ucast’ na Schodzi.

Ak odpadne dovod pre zvolanie Schodze, Emitent ju moze odvolat’ rovnakym spdsobom,
akym bola zvolana.

Osoby opravnené zucastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na nej

(a)

(b)

(c)

Osoby opravnené zucastnit’ sa Schodze

Schddze je opravneny sa zcastnit’ a hlasovat’ na nej kazdy Majitel’, ktory bol evidovany ako
Majitel' Dlhopisov v zmysle ¢lanku 4 vyssie (d’alej len Osoba opravnena k ucasti na
Schédzi) na konci siedmeho kalendarneho dna pred diiom konania prislusnej Schodze (d’alej
len Rozhodny defi pre ucast’ na Schédzi). K prevodom Dlhopisov uskuto¢nenym po
Rozhodnom dni pre ucast’ na Schodzi sa neprihliada.

Osoba opravnena k ucasti na Schddzi mbze byt zastipena splnomocnencom, ktory sa na
zacCiatku konania Schdédze preukdze a odovzda Predsedovi Schdédze (ako je tento pojem
definovany niz$ie) origindl plnej moci s tradne overenym podpisom Osoby oprévnenej k
ucasti na Schodzi, resp. jej Statutarneho organu, ak ide o pravnicku osobu, spolu s dolozenym
originalom alebo kopiou platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného
registra, v ktorom je Osoba opravnend k ucasti na Schodzi (pripadne aj samotny
splnomocnenec, ak je pravnicka osoba) registrovana, pricom takato plnd moc je s vynimkou
zjavnych nedostatkov nevyvratitelnym ddkazom opravnenia splnomocnenca zucastnit’ sa a
hlasovat’ na Schodzi v mene zastupovanej Osoby opravnenej k Gcasti na Schddzi. Po skonceni
Schodze odovzda Predseda Schodze plnti moc do tischovy Emitenta.

Hlasovacie pravo

Osoba opravnena k ucasti na Schodzi ma tolko hlasov z celkového poctu hlasov, kolko
zodpovedd pomeru medzi Menovitou hodnotou Dlhopisov, ktorych Majitelom bola
k Rozhodnému diu pre tcast’ na Schddzi a celkovou menovitou hodnotou Dlhopisov, ktorych
MajiteI'mi dlhopisov boli k Rozhodnému ditu pre Gcast’ na Schddzi ostatné Osoby opravnené
k ucasti na Schodzi, ktoré sa zicCastnia Schodze. Na Schddzi nemaju pravo hlasovat’ Majitelia,
ktorymi st sam Emitent, Rucitel’ a osoby nimi kontrolované alebo im blizke (d’alej Vylu¢ené
osoby), tieto osoby sa ale na Schddzi mézu zucastnit’.

Pre odstranenie pochybnosti Vylu¢enou osobou nie je Majitel’, ktorého eviduje a na ktorého
ucet kona Vylucend osoba v ramci drzitel'skej spravy alebo podobného vzt'ahu. Vo vzt'ahu k
Dlhopisom vlastnenym takymto Majitelom moéze vykonavat' hlasovacie pravo aj dana
Vylucena osoba ako spravca.

Ucast dalsich 0sob na Schodzi

Emitent je povinny zucastnit’ sa Schodze, a to bud prostrednictvom svojho Statutarneho
orgdnu, alebo prostrednictvom riadne splnomocnenej osoby. Na Schodzi st d’alej opravneni
zucastnit’ sa akikol'vek ini ¢lenovia Statutarneho, dozorného, kontrolného alebo riadiaceho
organu Emitenta, Rucitel'a a/alebo Administratora, ini zastupcovia Administratora, notar a
hostia prizvani Emitentom a/alebo Administratorom, resp. akékol'vek iné osoby, ktorych
ucast’ na Schodzi bola odsuhlasena Emitentom a Administratorom.

Priebeh a rozhodovanie Schodze

(a)

Uznéasaniaschopnost’

Schddza je uznésaniaschopnd, ak sa na nej ztcastnia Osoby opravnené k ucasti na Schédzi,
ktoré boli k Rozhodnému ditu pre Gcast’ na Schodzi Majitel'mi Dlhopisov, ktorych menovita
hodnota predstavuje k Rozhodnému dnu pre ucast’ na Schddzi viac ako 50 % menovitej
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(b)

(c)

(d)

hodnoty nesplatenej ¢asti Dlhopisov vsetkych dovtedy vydanych Dlhopisov. Pre tieto tcely sa
nezapocitavaji Dlhopisy vo vlastnictve Vylucenych osdb. Na Schodzi pred jej zacatim
poskytne Emitent (na zaklade udajov poskytnutych Administratorom z vypisov z Prislusnej
evidencie k Rozhodnému diu pre tcast’ na Schddzi) informaciu o pocte Dlhopisov, ohl'adom
ktorych st Osoby opravnené k icasti na Schddzi opravnené zcastnit’ sa Schodze a hlasovat’
na nej.

Predseda Schodze
Schédzi zvolanej z podnetu Emitenta predseda Emitent alebo nim urcena osoba.

Ak bola Schodza zvolana z podnetu Majitel'ov, Schédzi predsedd Emitent alebo nim urcena
osoba do ¢asu, kym Schddza nerozhodne o inej osobe predsedu Schodze (d’alej len Predseda
Schodze). Vol'ba Predsedu Schddze musi byt prvym bodom programu Schddze. Ak nie je
vol'ba Predsedu Schdédze voleného Schodzou tspesna, Schodzi az do konca predsedd Emitent
alebo nim urcena osoba.

Rozhodovanie Schodze

Schodza o predlozenych navrhoch rozhoduje formou uznesenia. Schodza rozhoduje
nadpolovi¢nou vicsinou hlasov pritomnych Majitel'ov okrem Vylucenych osdb (dalej len
Hlasujtci majitelia). Zalezitosti, ktoré neboli zaradené na navrhovany program Schoédze ani
neboli uvedené v oznadmeni o jej zvolani, mozno rozhodnut, iba ak s prerokovanim tychto
bodov suhlasia vsetci Hlasujuci majitelia.

Po tom, ako Predseda Schddze oznami znenie navrhovaného uznesenia, kazdy Hlasujuci
majitel’ po vyzve Predsedu Schodze vyhlasi, €i (i) je za prijatie navrhovaného uznesenia, (ii)
je proti prijatiu navrhovaného uznesenia, alebo (iii) sa zdrziava hlasovania, priCom kazdé
takéto vyhlasenie bude zaznamenané pritomnym notarom. Po ukonceni hlasovania vSetkych
Hlasujucich majitelov vysSie uvedenym sposobom apo tom, ako sa vyhodnotia jeho
vysledky, Predseda Schédze po dohode s pritomnym notarom oznami ucastnikom Schodze, ¢i
sa navrhované uznesenie prijalo alebo neprijalo potrebnym poctom hlasov Hlasujlcich
majitelov, pricom takéto vyhlasenie spolu so zdznamom pritomného notira o vysledku
hlasovania bude nezvratnym a kone¢nym dékazom o vysledku hlasovania.

Schédza méze rozhodnut’ o predCasnej splatnosti Dlhopisov ku Dniu predcasnej splatnosti v
Pripade neplnenia zavizkov, iba ak tento pretrvava v ¢ase rozhodovania Schodze. V pripade,
ze Schodza prijme uznesenie o predCasnej splatnosti Dlhopisov bez splnenia podmienok
uvedenych vysSie, nebude takéto uznesenie pre Emitenta a Majitelov zavdzné a nebude sa
k nemu v takomto rozsahu prihliadat’.

Akékol'vek riadne prijaté uznesenie je zavdazné pre Emitenta a vSetkych Majitel'ov bez ohl'adu
na to, ¢i sa Schodze zucastnili a ¢i hlasovali alebo nehlasovali za uznesenie na Schodzi.
Tymto nie st dotknuté prava Majitel'ov podl'a ¢lanku 23.6 nizsie.

OdloZenie Schodze

Predseda Schdédze je povinny rozpustit Schodzu, ak riadne zvoland Schodza nie je
uznaSaniaschopna podla odseku (a) vyssie po uplynuti 60 mintt po ¢ase ur¢enom pre zaciatok
konania Schédze. Emitent zvola ndhradntt Schédzu tak, aby sa konala najskoér po 14 dioch
a najneskor do 42 dni odo diia, na ktory bola zvolana povodna Schodza.

Konanie nédhradnej Schodze sa oznami spésobom uvedenym v ¢lanku 23.3. Nova Schddza sa
uznasa a rozhoduje za rovnakych podmienok a rovnakym sposobom ako rozpustena Schodza,
pricom vsak nemusi byt splnenad podmienka podl'a bodu (a) vyssie a nadhradnd Schodza je
teda uznasaniaschopna, ak sa jej zucastni aspoi jeden Hlasujuci majitel’.
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(e) Zapisnica z rokovania Schodze

Priebeh konania kazdej Schodze (vratane, ale bez obmedzenia, (i) programu rokovania
Schodze, (ii) jednotlivych uzneseni, ktoré Schodza prijala, a (iii) vysledkov hlasovania
Schodze k jednotlivym uzneseniam) bude zaznamenany v notarskej zapisnici vyhotovenej na
Schédzi, pricom jeden odpis bude vyhotoveny pre Emitenta pritomnym notdrom. Zapisnice,
ktoré budu nélezite uschované u Emitenta, budi nevyvratitelnym doékazom o skuto¢nostiach v
takychto zapisniciach obsiahnutych a pokial sa nepreukdze opak, budi preukazovat
skutoCnost’, ze sa kazda Schodza, ktorej priebeh bude v zapisnici zaznamenany, nalezite
zvolala a/alebo konala a ze vSetky uznesenia takej Schodze boli prijat¢ v sulade s
poziadavkami podmienok Dlhopisov. Emitent je povinny zapisnicu zverejnit’ do 14 dni odo
dna jej vyhotovenia.

® Na priebeh a rozhodovanie Schddze sa v miere v akej nie st upravené v Podmienkach,
vzt'ahuju ustanovenia §5b Zakona o dlhopisoch.

23.6  Prava nesuhlasiacich alebo nehlasujtcich Majitelov

(a) Ak Schodza odsuhlasi zmeny nalezitosti Dlhopisov uvedenych v § 3 ods. 1 pism. d), e), f), k),
m) a n) Zékona o dlhopisoch, m6ze Majitel’, ktory podl'a zdpisnice hlasoval na Schodzi
proti navrhu alebo sa Schddze nezucastnil, poziadat’ o pred¢asné splatenie Menovitej hodnoty
kazdého nim vlastneného Dlhopisu (s pripadnou upravou podla c¢lanku 18.5) alebo
o zachovanie prav a povinnosti Emitenta a Majitela podla Podmienok v zneni
neovplyvnenom rozhodnutim Schodze (dalej len Ziadost). Ziadost bude mat formu
podpisaného pisomného oznadmenia s iradne osvedcenou pravostou podpisu/podpisov alebo
overenym podpisom opravnenym pracovnikom Administratora alebo podpisov Majitela alebo
0s0b za neho konajucich. V pripade pravnickych oséb bude Ziadost’ doplnené o original alebo
kopiu platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného registra, v ktorom je
Majitel’ registrovany. V Ziadosti je Majitel' povinny uviest’ poéet Dlhopisov (t.j. vietkych nim
vlastnenych Dlhopisov), vo vztahu ku ktorym je Ziadost’ podana, a dostatoné tdaje o uéte
Majitel'a umoznujice Emitentovi splatit Menovitd a prislusny trokovy vynos. Spolu so
ziadostou Majitel’ predlozi vypis z PrisluSnej evidencie preukazujtci, Ze je Majitelom v nim
udavanom mnozstve ku diiu podpisania Ziadosti.

(1) Ziadost musi byt podana do 30 dni od konania Schodze (dalej len Lehota pre Ziadost)
amusi byt vrovnakej lehote dorucena Emitentovi a zaroven Administratorovi na adresu
Urcenej prevadzkarne, inak pravo podl'a tohto odseku zanikd. Rovnako toto pravo zanika vo
vzt'ahu k Dlhopisom, ktoré Majitel' opravneny podat’ Ziadost prevedie po Rozhodnom dni pre
ucCast na Schdédzi na akakolvek ini osobu. Ak sa Emitent (podla svojho vlastného
a vylucného uvézenia) nerozhodne zabezpeCit zachovanie prav a povinnosti Emitenta
a Majitel'a podl'a Podmienok v zneni neovplyvnenom rozhodnutim Schédze, vSetky sumy
splatné Emitentom kazdému Majitefovi dlhopisov, ktory doru¢il Ziadost v Lehote pre
ziadost’, sa stavaju splatnymi k poslednému Pracovnému diiu v ramci lehoty 30 dni po
uplynuti Lehoty pre ziadost. Takyto deii sa vo vztahu k dotknutym Dlhopisov povazuje za
Den predcasnej splatnosti. Emitent je po dohode s Administratorom opravneny splatit’
Menovitu hodnotu a prislusny trokovy vynos kazdému Majitel'ovi dotknutych Dlhopisov aj
pred takto urenym Diiom predCasnej splatnosti. Na predCasné splatenie dotknutych
Dlhopisov podl'a tohto odseku sa primerane pouzije ¢lanok 17 a clanok 18.4 vyssie.

23.7  Pravo pozadovat’ predCasné splatenie Menovitej hodnoty kazdého nim vlastneného Dlhopisu podl'a
tohto odseku ma tiez kazdy Majitel' v pripade, ak nastal a pretrvava Pripad neplnenia zavizkov a
Emitent napriek doruceniu Ziadosti Majitelov podla ¢lanku 23.1 vys$Sie nezvold Schédzu ani do
jedného mesiaca od uplynutia lehoty na zvolanie Schddze podl'a clanku 23.2 vyssie.
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24,

24.1

24.2

243

25.

25.1

25.2

OZNAMENIA

Akékol'vek ozndmenia Majitelom v stvislosti s Dlhopismi budi platné, pokial’ buda uverejnené v
slovenskom jazyku v prislusnej vyhradenej Casti webového sidla Emitenta www.jtre.sk/dlhopisy.

Ak stanovia kogentné pravne predpisy pre uverejnenie niektorého z oznameni Majitelom iny sposob,
bude takéto oznamenie povazované za uverejnené jeho uverejnenim spdsobom predpisanym
prislusnym pravnym predpisom. V pripade, Ze bude niektoré oznamenie uverejnované viacerymi
sposobmi, bude sa za datum takého oznamenia povazovat’ datum jeho prvého uverejnenia. Informacie
a zmeny, pre ktoré sa vyzaduje vyhotovenie dodatku k Prospektu, buda zverejnené rovnakym
sposobom ako Prospekt.

Akékol'vek oznamenie Emitentovi v suvislosti s Dlhopismi bude riadne vykonané, pokial bude
doru¢ené na nasledovnu adresu:

JTRE Financing 5, s. 1. 0.

Dvorakovo nabrezie 10

811 02 Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto
Slovenska republika

alebo na akukol'vek inu adresu, ktora bude Majitelom oznamena sposobom uvedenym v tomto
¢lanku.

OSOBITNE USTANOVENIA TYKAJUCE SA ROZDELENIA PROJEKTU GANZ HOUSE

Projekt Ganz House moéze byt kedykol'vek po Datume emisie rozdeleny, ato tak, ze Projektova
spolocnost”:

(a) odpreda Cast’ svojho majetku tvoriaceho Projekt Ganz House;
(b) odplatne a/alebo bezodplatne prevedie a/alebo postupi:
(1) povolenia stuvisiace s touto odpredanou ¢ast’ou majetku; a

(i1) prava a/alebo povinnosti zo zavdzkovych vztahov suvisiace s touto odpredanou
Cast’ou majetku;

inej spolocnosti zo Skupiny, na ktorej bude mat’ Rucitel’ priamy alebo nepriamy 100 %-ny podiel na
jej zakladnom imani a hlasovacich pravach (d’alej len Sesterska spolo¢nost’).

Kroky vykonané podla predchadzajuceho clanku 25.1 budu dalej oznacované ako Rozdelenie,
pricom:

(a) Rozdelenie moéze byt vykonané za tcelom, aby doSlo k oddeleniu vlastnictva Bytov
a Komer¢nych priestorov v Projekte Ganz House, ktoré bude rozdelené medzi Projektovil
spolocnost’ a Sestersku spolocnost’ (d’alej len Ciel’ Rozdelenia);

(b) v rozpore s Cielom Rozdelenia nie je, pokial’ v dosledku technickej prepojenosti Projektu
Ganz House urCity majetok, infrastruktira a/alebo technoldgie a/alebo ich podstatnad cast’
mozu byt len vo vlastnictve jeden zo spolo¢nosti, pokial’ Projektova spolocnost’ a Sesterska
spolo¢nost’ medzi sebou zmluvne upravia ich vzajomné zdielanie v nevyhnutnom rozsahu za
Standardnych trhovych podmienok; a

(c) presné podmienky a parametre Rozdelenia za ucelom dosiahnutia Ciel'u Rozdelenia bude
moct’ Projektova spolocnost’ dohodniit’ a stanovit podla vlastného uvazenia, ktoré bude
urobené s odbornou starostlivostou a s ohladom na opravnené zaujmy Emitenta ako veritel'a
Projektovej spolo¢nosti.
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253  Rozdelenie spinajuce predpoklady podla predchadzajuceho ¢lanku 25.2 bude oznaGované ako
Dovolené Rozdelenie.

25.4  Projektova spolocnost’ a Sesterska spolo¢nost’ budu (kazda samostatne) povinné zabezpecit', ze ich
ukazovatel pomeru vysky zadlzenia a nakladov (Loan to Costs) (d’alej len Ukazovatel’ LTC) ku diu

ucinnosti Dovoleného Rozdelenia neprekroci 90 %.

Ukazovatel’ LTC bude vypocitany podl'a vzorca:

LTC = Cisty Dl %X 100 %
Naklady Vystavby
kde:
Cisty DIh znamena vo vztahu k:
(a) Projektovej spolocnosti sucet Zaviazkov vyplyvajucich z (i) Vnutroskupinového uveru Ganz

house a (ii) Buduceho nadradeného bankového uveru, z ktorych je dlznikom, od ktorych buda
odpocitané kladné zostatky na bankovych tictoch Projektovej spolo¢nosti; a

(b) Sesterskej spolo¢nosti sucet Zavazkov vyplyvajicich z (i) Vnutroskupinového tveru Ganz
house a (ii) Buduceho nadradeného bankového tveru, z ktorych je dlznikom, od ktorych buda
odpocitané kladné zostatky na bankovych uctoch Sesterskej spolocnosti.

Naklady Vystavby znamena:
(a) vo vztahu k Projektovej spolo¢nosti sucet:

(1) hodnoty parcely registra ,,C parc. ¢ 9155/23, o vymere 5202 m?, druh pozemku:
zastavand plocha a nadvorie, nachddzajucej sa v katastrdlnom tzemi Staré Mesto,
obec BA-m.&. STARE MESTO, okres Bratislava I a zapisanej na LV ¢&. 9722 (dalej
len Pozemok) vyplyvajucu z ocenenia spolo¢nosti Jones Lang LaSalle s. r. 0., so
sidlom Mlynské nivy 16, 821 09 Bratislava - mestska Cast’ Staré Mesto, Slovenska
republika, ICO: 36 669 504, zapisanid v Obchodnom registri Mestského stdu
Bratislava 111, oddiel: Sa, vlozka ¢. 42088/B zo diia 30. novembra 2023; a

(i1) Vydavkov Projektovej spolo€nosti; a
(ii1) Zaloh Projektovej spolocnosti;
od ktorych bude odpocitana:

(iv) suma zodpovedajica dohodnutej kipnej cene za cast Pozemku, ktory v ramci
Dovoleného Rozdelenia nadobudne Sesterska spolo¢nost’; a

(b) vo vztahu k Sesterskej spolo¢nosti sucet:

(1) sumy zodpovedajuca dohodnutej kupnej cene za Cast Pozemku a akejkol'vek inej
odplaty, ktort bude Sesterskd spolo¢nost’ povinna zaplatit’ Projektovej spolo¢nosti
v suvislosti s Dovolenym Rozdelenim (d’alej len Hodnota rozdeleného majetku); a

(i1) Vydavkov Sesterskej spolo¢nosti, s vynimkou poloziek, ktoré spadaju pod definiciu
»Vydavkov, avSak Sesterska spoloCnost’ ich nadobudla uz vramci Dovoleného
Rozdelenia a boli zohl'adnené v Hodnote rozdelené¢ho majetku; a
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25.5

26.

26.1

26.2

26.3

26.4

(iii)  Zaloh Sesterskej spolo¢nosti, s vynimkou poloziek, ktoré spadaju pod definiciu
»Zaloh”, avSak Sesterskd spolo¢nost’ ich nadobudla uz vramci Dovoleného
Rozdelenia a boli zohl'adnené v Hodnote rozdeleného majetku.

Vydavky na ucely tohto clanku 25 (Osobitné ustanovenia tykajuce sa rozdelenia Projektu Ganz
House) znamena skutoCne vynalozené, alebo budice vydavky zauctované na zaklade faktur
vystavenych od generalneho dodavatela stavby, alebo d’alSich dodéavatel'ov Projektovej spolo¢nosti
alebo Sesterskej spoloCnosti bez DPH, s tym, Ze tieto vydavky mézu zahimat' ako vydavky spojené s
fyzickou vystavbou Projektu Ganz House (anglicky, hard costs), tak nepriame vydavky spojené s
rozvojom Projektu Ganz House (anglicky, soft costs) a finan¢né naklady spojené so Seniornym
uverom.

Zalohy na ucely tohto ¢lanku 25 (Osobitné ustanovenia tykajice sa rozdelenia Projektu Ganz House)
znamena platby zalohy, zabezpeky ¢i podobné platby akémukol'vek dodéavatelovi v stvislosti
s vystavbou Projektu Ganz House ulozené na viazanom ucte takého dodavatel’a, alebo zriadenom v
prospech takého dodavatela, ktoré budu zapocitané oproti poslednym faktiram vystavenym takym
dodavatel'om.

Vypocty Ukazovatela LTC zabezpe¢i Emitent, pricom na ucely vypoc¢tu premennej ,, Vydavky* a
,.Zalohy* sa pouziji individualne uctovné zavierky resp. uctovné zdznamy Projektovej spolo¢nosti a
Sesterskej spolo¢nosti. Bezodkladne po vypocte Ukazovatel'a LTC Emitent jeho hodnotu oznami
Agentovi pre zabezpecenie.

Po u¢innosti Dovoleného Rozdelenia sa bude akakol'vek referencia na:

(a) ., Projektovii  spolocnost™ v tychto Podmienkach ako aj zvySku Prospektu a Zmluve
o vyplateni prostriedkov interpretovat ako referencia na (i) Projektovu spolocnost’ a (ii)
Sestersku  spolo¢nost’ samostatne. Pokial’ tieto Podmienky od Projektovej spolo¢nosti
vyZzaduju dodrziavanie urcitych zavizkov a/alebo ukazovatelov, tieto zavéizky a/alebo
ukazovatele bude povinna dodrziavat’ aj Sesterskd spolocnost’ samostatne, pricom vsak plati,
ze pokial’ je urCity zavézok a/alebo ukazovatel vyjadreny absolutnou hodnotou, Projektova
spolocnost’ a Sesterska spolo¢nost budi povinné tieto zaviazky a/alebo ukazovatele
dodrziavat’ spolo¢ne; a

(b) ,,Projekt Ganz House* v tychto Podmienkach ako aj zvySku Prospektu interpretovat ako
referencia na tento projekt ako celok, zahfflajic majetok vlastneny (i) Projektovou
spolo¢nostou a (ii) Sesterskou spolocnostou v dosledku Dovoleného rozdelenia. Tento
majetok bude brany do tvahy aj na Gcely vypoctu Ukazovatela LTV ako aj akéhokol'vek
in¢ho ukazovatel’a alebo veli¢iny, ktora je naviazana na Projekt Ganz House.

ROZHODNE PRAVO, VYKLAD, JAZYK A SPORY

Dlhopisy budu vydané v stlade so Zakonom o dlhopisoch a Majitelia maju prava a povinnosti
vyplyvajice z tohto zékona, z Podmienok a zo Zékona o cennych papieroch, pricom postup ich
vykonania vyplyva z prislusnych pravnych predpisov a Podmienok.

Prava a povinnosti vyplyvajuce z Dlhopisov a v suvislosti s nimi sa budu riadit’, interpretovat’ a
vykladat’ v sulade s prdévnymi predpismi Slovenskej republiky.

Pre odstranenie pochybnosti, pojmy zacinajuce vel’kym pismenom maju v Podmienkach vyznam, aky
je im priradeny v prisluSnom ustanoveni Podmienok bez ohl'adu na to, ako je rovnaky alebo podobny
pojem pouzity alebo definovany v inych Castiach Prospektu.

Prospekt a Podmienky mézu byt prelozené do Ceského, anglického alebo inych jazykov. V pripade

akychkol'vek rozporov medzi réznymi jazykovymi verziami bude rozhodujica slovenska jazykova
verzia.
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26.5  Vsetky pripadné spory medzi Emitentom a Majitel'mi, ktoré¢ vzniknt na zéklade alebo v stvislosti s
Dlhopismi, budu s kone¢nou platnost'ou rieSené prislusSnymi sidmi v Slovenskej republike.

[Koniec samostatne cislovanej casti Podmienok]
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10.

PODMIENKY PONUKY

Dlhopisy budu vydavané aponukané v ramci primarneho predaja (upisania) prostrednictvom
Hlavného manazéra, spolocnosti J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, 18600 Praha 8,
Ceska republika, ICO: 47115378, ktora pdsobi v Slovenskej republike prostrednictvom svojej
pobocky J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, so sidlom Dvotdkovo néabrezie 8, 811 02
Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964 693.

Emitent pred vydanim Dlhopisov uzavrie s Hlavhym manazérom zmluvu o umiestneni dlhopisov
Emisie bez pevného zavizku. Emitent sthlasi s naslednou ponukou Dlhopisov v ramci sekundarneho
trhu v Slovenskej republike, ktor bude vykonavat’ Hlavny manazér alebo akykol'vek iny povereny
finan¢ny sprostredkovatel’ v Slovenskej republike a, pre pripad, ze by takato ponuka bola verejnou
ponukou, udel'uje svoj suhlas s pouzitim tohto Prospektu na ucely takejto néslednej verejnej ponuky
Dlhopisov (v podrobnostiach k sekundarnej ponuke Dlhopisov niZsie).

Dlhopisy budi ponukané na tzemi Slovenskej republiky na zaklade verejnej ponuky cennych
papierov podl'a Nariadenia o prospekte.

Podmienky primarnej verejnej ponuky

Ponuka Dlhopisov prostrednictvom priméarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo dia 6.
juna 2024 do diia 31. méja 2025 (12:00 hod.) (d’alej len Ponuka).

Diiom zaciatku vydavania Dlhopisov (t. j. zaciatku pripisovania Dlhopisov na ucéty v PrisluSnej
evidencii) a zaroven aj dilom vydania Dlhopisov bude Datum emisie (d’alej tiez len Deni vydania
dlhopisov). Dlhopisy budu vydavané priebezne, priCom predpokladand lehota vydavania Dlhopisov
(t.j. pripisovania na prislusné majetkové ucty) skon¢i najneskor jeden mesiac po uplynuti lehoty
na upisovanie Dlhopisov alebo jeden mesiac po upisani najvyssej sumy menovitych hodnét Dlhopisov
(podl’a toho, ¢o nastane skor).

Emitent je opravneny vydat’ Dlhopisy v menSom objeme, nez bola najvyssia suma menovitych hodnot
Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takom pripade povazovat za tspe$ni. Uvedené zahina
moznost’ Emitenta pozastavit’ alebo ukoncit’ ponuku na zaklade svojho rozhodnutia (v zavislosti na
svojej aktualnej potrebe financovania), pricom po ukonéeni ponuky dalSie objednavky nebudia
akceptované a po pozastaveni ponuky d’alSie objednavky nebudi akceptované, az kym Emitent
nezverejni informaciu o pokra¢ovani ponuky. Emitent vzdy zverejni informaciu o ukonceni ponuky,
pozastaveni ponuky alebo pokracovani v ponuke vopred na vyhradenej casti webového sidla Emitenta
www.jtre.sk/dlhopisy.

Minimalna vyska objednavky je stanovena na jeden kus Dlhopisu. Maximalna vyska objednavky
(teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov poZzadovany jednotlivym investorom) je
obmedzend len najvysSou sumou menovitych hodndt vydavanych Dlhopisov.

Podmienkou tcasti na verejnej ponuke je preukazanie totoznosti investora platnym dokladom
totoznosti. Investori budu osloveni najma pouzitim prostriedkov dial’kovej komunikécie. Podmienkou
ziskania Dlhopisov prostrednictvom Hlavného manaZzéra je uzavretie zmluvy o poskytovani
investinych sluzieb medzi investorom a Hlavnym manazérom a podanie pokynu na obstaranie
nakupu Dlhopisov podla tejto zmluvy. Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty Majitelov bude
Majitel'om zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, priCom obchodovanie s Dlhopismi bude mozné
zacat’ najskor po vydani Dlhopisov a po prijati Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom
trhu BCPB. Vo vztahu k Dlhopisom neexistuju ziadne predkupné prava ani prava na prednostné
upisanie.

Hlavny manazér je opravneny objem Dlhopisov uvedeny v objednavkach / pokynoch investorov

podl'a svojho vyhradného uvazenia kratit, avSak vzdy nediskriminacne, v sulade so stratégiou
vykonavania pokynov Hlavného manazéra a v sulade s pravnymi predpismi vratane MiFID II.
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V pripade kratenia objemu pokynu vrati Hlavny manazér dotknutym investorom pripadny preplatok
spét’ bez zbyto¢né¢ho odkladu na ucet investora za tymto ucelom oznamenym Hlavnému manazérovi.
Prislusné zmluvy a objednavky budu investorom k dispozicii u Hlavného manazéra.

Vysledky primarneho predaja (upisania) budil uverejnené na verejne dostupnom mieste v Urcenej
prevadzkarni a tiez na webovom sidle Emitenta www.jtre.sk/dlhopisy v defl nasledujtci po skonceni
lehoty vydéavania Dlhopisov alebo bezprostredne po vydani vSetkych Dlhopisov. Dlhopisy budu na
zaklade pokynu Hlavného manazéra bez zbytocného odkladu pripisané na Uéty Majitelov vedené
v Prislusnej evidencii oproti zaplateniu Emisného kurzu dotknutych Dlhopisov.

V suvislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov vo forme verejnej ponuky na zéklade
suhlasu Emitenta udeleného Hlavnému manazérovi ako financnému sprostredkovatel'ovi s pouzitim
Prospektu bude Hlavny manazér uctovat’ investorom poplatok podl'a svojho aktudlneho sadzobnika
poplatkov, ktory v sti€asnosti predstavuje 0,60 % objemu transakcie , minimalne 3 EUR. Poplatok za
transakciu na iny ucet ako drzitel'sky tcet je stanoveny na 1,00 %, najmenej vSak na sumu 400 EUR.
Aktualny Standardny cennik slovenskej pobocky Hlavného manaZzéra je zverejneny na jej webovom
sidle www.jtbanka.sk v Casti Uzitocné informacie pododkaz Sadzobnik poplatkov pod odkazom
Sadzobnik poplatkov Cast’ I - fyzické osoby nepodnikatelia, i¢inny od 5. janudra 2024 a Sadzobnik
poplatkov ¢ast’ II - pravnické osoby a fyzické osoby podnikatelia, i¢inny od 5. januara 2024. Poplatky
uctované zo strany d’alSich vybranych finanénych sprostredkovatel'ov, ktorym Emitent udelil suhlas
k pouzitiu Prospektu a ktori v ¢ase schvalenia Prospektu nie st znami, ako aj iné podmienky ponuky,
budi poskytnuté investorom zo strany financného sprostredkovatela v Case uskutocnenia ponuky
Dlhopisov.

Za tucelom tuspesného primarneho vysporiadania (t. j. pripisania Dlhopisov na prislusné ucty
po zaplateni Emisného kurzu) Emisie musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v stulade s pokynmi
Hlavného manazéra alebo jeho zastupcov. Najmi ak upisovatel’ Dlhopisov nie je sam ¢lenom CDCP,
musi si zriadit’ prislusny ucet v CDCP alebo u ¢lena CDCP. Nie je mozné zarucit, Ze Dlhopisy buda
prvonadobudatel’ovi riadne dodané, ak prvonadobudatel’ alebo osoba, ktord prenho vedie prislusny
ucet, nevyhovie vsetkym postupom a nesplni vsetky prislusné pokyny za Ucelom primarneho
vysporiadania Dlhopisov.

Neexistuju ziadne subjekty, ktoré maji pevny zaviazok konat’ ako sprostredkovatelia v sekundarnom
obchodovani a/alebo poskytujtci likviditu prostrednictvom nakupnych a predajnych cenovych ponuk.

Sekundarna verejna ponuka Dlhopisov, suhlas s pouzZitim Prospektu

Emitent sthlasi s naslednou verejnou ponukou Dlhopisov v ramci sekundarneho trhu v Slovenskej
republike, ktorti bude vykonavat’ Hlavny manazér alebo akykol'vek iny finan¢ny sprostredkovatel
v Slovenskej republike a udel'uje svoj suhlas s pouzitim Prospektu na tcely takejto naslednej verejnej
ponuky Dlhopisov. Pre odstranenie pochybnosti Emitent ddva suhlas na pouzitie Prospektu vybranym
finanénym sprostredkovatel'om. Podmienkou udelenia sthlasu s pouzitim Prospektu je pisomné
povolenie Eminenta s pouZzitim Prospektu na ucely verejnej ponuky alebo kone¢ného umiestnenia
Dlhopisov, ktoré¢ ur¢i financného sprostredkovatela, ktorému bolo povolenie udelené. Zoznam
prislusnych finan¢nych sprostredkovatel’'ov, ktorym bol suhlas udeleny, bude uverejneny na webovom
sidle Emitenta www.jtre.sk/dlhopisy. Stihlas Emitenta s naslednou verejnou ponukou Dlhopisov v
rdmci sekundarneho trhu je casovo obmedzeny na dobu do uplynutia 12 mesiacov odo dia
pravoplatnosti rozhodnutia NBS o schvaleni Prospektu.

Emitent vyslovne prijima zodpovednost' za obsah Prospektu aj vzhladom na sekundarnu ponuku
Dlhopisov prostrednictvom finan¢nych sprostredkovatel’ov.

OZNAM INVESTOROM:

Informacie o podmienkach ponuky finanéného sprostredkovate’a musi finanény
sprostredkovatel’ poskytnut’ kazdému konkrétnemu investorovi v ¢ase uskuto¢nenia ponuky.
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Osobitne, pokial’ ide o sekundarnu ponuku Dlhopisov Hlavnym manaZzérom, minimalna menovita
hodnota Dlhopisov, ktoré bude jednotlivy investor opravneny kupit’, bude obmedzena na 1 000 EUR.
Maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym investorom v objednavke
je obmedzeny celkovym objemom pontikanych Dlhopisov. Kone¢na menovita hodnota Dlhopisov
pridelend jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrdeni o prijati ponuky, ktoré bude Hlavny
manazér zasielat’ jednotlivym investorom (najmi s pouzitim prostriedkov komunikacie na dialku).
Dlhopisy budu pontikané za cenu stanoveni Hlavnym manaZzérom ako kotaénym agentom za cenu
dant aktualnou ponukou a dopytom po Dlhopisoch.

Pri naslednom predaji Dlhopisov na sekundarnom trhu formou verejnej ponuky na zaklade sthlasu
udelenému vybranym finanénym sprostredkovatel'om s pouzitim Zakladného prospektu tctuje Hlavny
manazér investorom poplatok podl'a svojho aktudlneho sadzobnika, ktory v sucasnosti predstavuje
0,60 % objemu transakcie , minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ucet ako
drzitel'sky ucet, poplatok je stanoveny na 1,00 %, najmenej vSak na sumu 400 EUR. Aktualny
Standardny cennik slovenskej poboCky Hlavného manazéra je zverejneny na jej webovom sidle
www jtbanka.sk v Casti Uzito¢né informacie pododkaz Sadzobnik poplatkov pod odkazom Sadzobnik
poplatkov cast’ I - fyzické osoby nepodnikatelia, u¢inny od 5. januara 2024 a Sadzobnik poplatkov
cast’ II - prdvnické osoby a fyzické osoby podnikatelia, i¢inny od 5. januara 2024.

MiFID II monitoring tvorby a distribtcie finan¢ného nastroja
Cielovy trh oprdvnené protistrany, profesiondlni klienti a neprofesiondlni klienti

Vyhradne na ucely vlastného schvalovacieho procesu preskimanim cielového trhu vo vztahu
k Dlhopisom bolo Hlavnym manazérom vyhodnotené, Ze (i) cielovym trhom pre Dlhopisy su
opravnené protistrany, profesionalni klienti v zmysle Smernice 2014/65/EU v platnom zneni (dalej
len MIiFID II) a tieZ neprofesionalni klienti z radov klientov Hlavného manazéra a (ii) pri distribucii
Dlhopisov na tomto cielovom trhu su pripustné vybrané distribu¢né kanaly, a to prostrednictvom
sluzby predaja bez poradenstva pripadne sluzby riadenia portfélia.

Akakol'vek osoba nasledne ponukajica, predavajuca alebo odporticajuca Dlhopisy podlichajiuca
pravidlam MiFID II je zodpovedna za vykonanie svojej vlastnej analyzy cielového trhu v stvislosti
s Dlhopismi (bud’ prijatim alebo vylepSenim postudenia ciel'ového trhu) a uréenie vlastnych vhodnych
distribu¢nych kanélov. Hlavny manazér a Emitent zodpovedaju za stanovenie cielovych trhov
a distribuénych kandlov vzdy len vo vztahu k primarnej ponuke Dlhopisov, resp. k ponuke, ktort
vykonava sadm Hlavny manaZzér.

Dodatoc¢né informacie
Poradcovia v suvislosti s vydanim cennych papierov

Emitent poveril spolocnost’ J&T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, 186 00
Praha 8, Ceské republika, ako aranzéra, na zéklade prikaznej zmluvy o obstarani emisii Dlhopisov
¢innost'ou spojenou s pripravou a zabezpecenim vydania Dlhopisov, pricom Aranzér vykonava tieto
¢innosti v zmysle ustanovenia § 6 ods. 2 pism. f) Zakona o cennych papieroch.

Emitent d’alej na zdklade zmluvy o umiestneni Dlhopisov poveri spolocnost’ J&T BANKA, a.s.,
podnikajucu na uzemi Slovenskej republiky prostrednictvom organizacnej zlozky J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky, ako Hlavného manazéra ponuky Dlhopisov ¢innostou spojenou
so zabezpecenim umiestnenia Dlhopisov.

Aranzér vyuzil sluzby Dentons Europe CS LLP, organizacna zlozka, so sidlom Bottova 2A, 811 09
Bratislava, ICO: 36 861 391, zapisanej v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel:
Po, vlozka ¢.: 1665/B, ako transak¢ného pravneho poradcu.

Zaujem fyzickych a pravnickych osob zucéastnenych na Emisii

96

Bratislava 2017123.19



PROSPEKT

Hlavny manazér méze byt motivovany predat’ Dlhopisy s ohl'adom na jeho motivacné odmeny
(v pripade tuspesného predaja), ¢o moéze vytvorit' konflikt zaujmov (hoci Emitent o takych
skutocnostiach nema vedomost’). Hlavny manazér je povinny prijat’ opatrenia pri konflikte zaujmov
v zmysle poziadaviek vSeobecne zaviznych pravnych predpisov. Hlavny manazér sa podiela
a participuje na Emisii v ramci svojich beznych ¢innosti, za ¢o mu Emitent uhradi dohodnuti odmenu.
Participacia na Emisii mdze okrem pripravy Emisie spocivat’ aj v upisani celej, alebo Casti Emisie
Dlhopisov na primarnom trhu.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spoloc¢nosti moze Emitentovi alebo Projektovej spolo¢nosti
vramci svojich beznych cinnosti poskytovat’ rézne bankové sluzby. Pri Emisii méze dojst k
potencidlnemu konfliktu zdujmov Hlavného manazéra, a to na jednej strane medzi zdujmom Hlavného
manazéra zabezpecit' predaj Dlhopisov v zmysle zmluvy o umiestneni dlhopisov uzatvorenej medzi
Emitentom a Hlavnym manazérom a na druhej strane medzi zdujmom Hlavného manazéra poskytovat
investicné sluzby spocivajuce v prijati a postupeni pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho
ucet alebo poskytovani investi¢ného poradenstva klientom.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spoloc¢nosti moézu v budiicnosti Emitentovi, Rucitel'ovi alebo
inym spolo¢nostiam v Skupine poskytovat’ v rdmci svojich beznych ¢innosti rozne bankové sluzby,
pripadne sa podiel’at’ na ich financovani formou bankového tveru alebo inym spdésobom.

Hlavny manazér ani ziadna ind osoba neprevzala v suvislosti s Emisiou Dlhopisov povinnost’ voci
Emitentovi Dlhopisy upisat’ ¢i kupit’.

Hlavny manaZzér posobi tiez v pozicii Administratora, Kotacného agenta a Agenta pre zabezpecenie.

Okrem uvedeného, ku diu vyhotovenia Prospektu nie je Emitentovi znamy Ziadny zaujem akejkol'vek
fyzickej alebo pravnickej osoby zucastnenej na Emisii, ktory by bol podstatny pre Emisie ¢i ponuku
Dlhopisov.

Dovod ponuky a pouZzitie vynosov z Emisie

Emitent odhaduje, Ze odmeny, naklady a vydavky suvisiace s Emisiou, ktoré sa tykaju najmi
vypracovania Prospektu a stvisiacich sluzieb, nakladov spojenych so schvalovacim procesom v NBS,
pridelenia ISIN, vydania Dlhopisov, prijatia Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom
trhu BCPB, pravnych sluzieb ainych odbornych ¢innosti (d’alej len Naklady) budt spolu okolo
800 000 EUR.

Utelom pouzitia &istého vynosu z Emisie vo vyske 26 508 732 EUR, po zaplateni vietkych odmien,
nakladov avydavkov je najmd poskytovanie penaznych prostriedkov Projektovej spolocnosti

vvvvv

Emitent ku ditu vyhotovenia Prospektu predpokladd, Zze cisté vynosy z Emisie budi vyuzité
v konecnom dosledku na financovanie a/alebo refinancovanie nakladov spojenych s developmentom,
vystavbou, a predajom Bytov a predajom a/alebo prenajmom Komercénych priestorov v Projekte Ganz
House. Podmienky zaroven umoziuji docasné pouzitie prostriedkov na iné ucely.

Uvedeny ucel pouzitia prostriedkov je zaroveit dovodom ponuky Emisie.
Prijatie na obchodovanie

Emitent poziada najneskér po upisani celkovej Menovitej hodnoty dlhopisov Emisie alebo po
uplynuti lehoty na upisovanie Dlhopisov Emisie (v pripade, ak celkova Menovita hodnota dlhopisov
Emisie nebude upisana do konca stanovenej lehoty na upisovanie) BCPB o prijatie Dlhopisov Emisie
na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Emitent neméze zarucit, ze BCPB Zziadost
o prijatie na obchodovanie prijme. Obchodovanie s Dlhopismi Emisie bude zacaté az po ich prijati
na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB.

Okrem ziadosti o prijatie Dlhopisov Emisie na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB
Emitent nepoziadal, ani nemieni poziadat’, o prijatie Dlhopisov Emisie na obchodovanie na niektorom
doméacom ¢i zahrani¢nom regulovanom trhu alebo burze.
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Ku ditu vyhotovenia tohto Prospektu st v sulade so sadzobnikom burzovych poplatkov BCPB
naklady Emitenta spojené s prijatim Dlhopisov Emisie na obchodovanie na regulovanom volnom trhu
BCPB odhadované na 3 500 EUR (2 800 EUR tvori jednorazovy poplatok a 700 EUR tvori ro¢ny
poplatok za prijatie na regulovanom vol'nom trhu BCPB).

Ak sa investor rozhodne pre nadobudnutie Dlhopisov na regulovanom volnom trhu BCPB, budu
investorovi uctované naklady spojené s jeho realizaciou.

Emitent doposial’ nevydal Ziadne dlhové cenné papiere, ktoré by boli prijaté na obchodovanie na
regulovanom trhu.

Sprostredkovatelia v sekundarnom obchodovani poskytujuci likviditu

Nie s ustanovené ziadne osoby, ktoré maji pevny zavdzok konat ako sprostredkovatelia
v sekundarnom obchodovani poskytujtci likviditu prostrednictvom nakupnych a predajnych cenovych
ponuk.

Hlavny manazér, alebo osoby konajlice v jeho mene su opravnené vykonavat stabilizaciu Dlhopisov,
modzu teda podla svojej uvahy vykonat’ stabilizacné transakcie (nakupy alebo predaje) vo vztahu
k Dlhopisom zamerané na podporu trhovej ceny Dlhopisov na urovni vyssej, nez by inak mohla
prevladnut’ bez vykonania tychto transakcii. Neexistuje v§ak Ziadna zaruka, Ze Hlavny manazér
alebo akakol’vek ina osoba podnikne stabilizacné transakcie. Akékol'vek pripadné stabiliza¢né
transakcie budi vykonané len v Case, rozsahu a sposobom, ktory bude v sulade s poziadavkami
prislusnych pravnych predpisov. Hlavny manazér mdze tuto stabilizaciu kedykol'vek ukoncit’.
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(1
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4

)

(6)
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(®)

)

VSEOBECNE INFORMACIE

Aranzér. Emitent poveri spolocnost J&T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Sokolovska
700/113a, Praha 8, 180 00, Ceska republika, IC: 24766259, zapisand v Obchodnom registri vedenom
Mestskym suidom v Prahe, oddiel B, vlozka 16661 ako aranzéra, na zdklade prikaznej zmluvy
o obstarani emisii Dlhopisov, ktora bude uzatvorena v deii alebo okolo diia tohto prospektu, priCom
AranZér vykonava tieto Cinnosti v zmysle ustanovenia § 6 ods. 2 pism. f) Zakona o cennych
papieroch.

Hlavny manaZér. Emitent na zéklade zmluvy o umiestneni Dlhopisov poveri spoloCnost’ J&T
BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8, Ceska republika, pdsobiacu
v Slovenskej republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a. s. pobocka zahrani¢nej
banky, so sidlom Dvotadkovo ndbrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ako hlavného
manazéra ponuky Dlhopisov ¢innost'ou spojenou so zabezpecenim umiestnenia Dlhopisov.

Administrator, Agent pre vypocty, Kotaény agent a Agent pre zabezpecenie. Emitent vymenoval
spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, Praha 8, PSC 186 00, Ceska
republika, ICO: 471 15 378, zapisanu v obchodnom registri Mestského sudu v Prahe pod spisovou
znackou B 1731, konajucu v Slovenskej republike prostrednictvom svojej organizacnej zlozky J & T
BANKA, a.s., poboCka zahrani¢nej banky, so sidlom Dvotakovo nabrezie 8, Bratislava 811 02,
Slovenska republika, ICO: 35 964 693, zapisani1 v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 11T,
oddiel: Po, vlozka ¢.: 1320/B, aby konala ako administrator a agent pre vypocty vo vztahu k platbam
vynosov z Dlhopisov a splateniu Dlhopisov, ako kota¢ny agent v suvislosti s prijatim Emisie na
obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB a ako spolo¢ny zastupca Majitelov na zaklade
zmluvy o vykone funkcie agenta pre zabezpeCenie. Agent pre zabezpecenie bude vykonavat’ vSetky
povinnosti, ktoré zvycCajne vykondva agent pre zabezpeCenie na zaklade zmluvy sagentom pre
zabezpecenie, § 5d a d’alSich prisluSnych ustanoveni Zakona o dlhopisoch.

Jazyk Prospektu. Prospekt bol vyhotoveny a schvaleny NBS v slovenskom jazyku. Pokial’ bude
Prospekt prelozeny do in¢ho jazyka, je v pripade vykladového rozporu medzi znenim Prospektu v
slovenskom jazyku a znenim Prospektu v inom jazyku rozhodujice znenie Prospektu v slovenskom
jazyku.

SAS. Pokial’ nie je uvedené inak, vSetky finan¢né idaje Emitenta vychadzaj z jeho uctovnej zavierky
zostavenej podla Slovenskych tctovnych Standardov.

Suhlasy. Pred vydanim Dlhopisov ziska Emitent vSetky potrebné suhlasy, rozhodnutia a schvalenia
v zmysle pravnych predpisov Slovenskej republiky a tiez v zmysle internych predpisov Emitenta.

Statutarni auditori Emitenta. Auditorom Emitenta je spolo¢nost KPMG Slovensko spol. s r.o.,
so sidlom Dvotakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana
v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v
zozname Slovenskej komory auditorov pod €. 96.

Udaje overené auditorom. Okrem tudajov pochadzajucich z auditovanej uétovnej zavierky Emitenta
a Rucitela sa v Prospekte nenachadzaju informacie, ktoré by boli podrobené auditu. Ziadny auditor
neoveril Prospekt ako celok.

Informacie od tretich stran a spravy expertov alebo znalcov. V ¢lankoch 2.1, 4.3 a 5.5 Prospektu
boli pouzité makroekonomické tidaje a idaje o trhu s nehnutel'nostami zo zdrojov zverejnené:

(a) World Bank Group, na webovom sidle https://www.doingbusiness.org/;
(b) Statistického tiradu Slovenskej republiky, na webovom sidle https:/slovak.statistics.sk;

(c) 10 Partners Slovakia na webovom sidle https://www.iopartners.com,;
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(d) realitnou kancelariou Bencont na webovom sidle https://www.bencont.sk.

Emitent potvrdzuje, Ze informacie pochadzajuce od tretich stran boli presne reprodukované
a podla vedomia Emitenta neboli vynechané Ziadne skutocnosti, kvoli ktorym by reprodukované
informacie boli nepresné ¢i zavadzajlice. Emitent nezarucuje presnost a spravnost takto
reprodukovanych informacii. V Prospekte neboli pouzité informacie pochddzajice zo sprav expertov
alebo znalcov.

Uverové a indikativne ratingy. Emitentovi ani Dlhopisom nebol prideleny rating spolo¢nostou
registrovanou podl'a Nariadenia CRA. Samostatné finanéné hodnotenie Dlhopisov nebolo vykonané.
Dlhopisy nemaju samostatny rating, ani sa neocakava, ze Dlhopisom bude rating prideleny.

Vymahanie siukromnopravnych narokov vo¢i Emitentovi. Text tohto odseku je len zhrnutim
urcitych ustanoveni slovenského prava tvkajucich sa vymdhania sukromnopravnych narokov
z Dlhopisov voci Emitentovi. Toto zhrnutie nepopisuje vymahanie ndarokov voci Emitentovi podla
prava akéhokolvek in¢ho statu. Toto zhrnutie vychadza z pravnych predpisov ucinnych ku dnu, ku
ktoréemu bol tento Prospekt vyhotoveny a moze podliehat' ndslednej zmene (i s pripadnymi
retroaktivaymi ucinkami). Informdcie uvedené v tomto odseku siu poskytnuté len ako vseobecné
informdcie pre charakteristiku pravnej situdcie a boli ziskané z pravnych predpisov. Investori by sa
nemali spoliehat na tieto informdcie a odporuca sa im, aby posudili so svojimi pravnymi poradcami
otdzky vymahania sukromnopravnych zavizkov voci Emitentovi. Akékolvek zmluvné aj mimozmluvné
prava a zavizky vyplyvajuce z Dlhopisov sa budu riadit a vykladat' v sulade s pravnym poriadkom
Slovenskej republiky a akékolvek spory vyplhyvajuce z Dlhopisov budii rozhodované prislusnym sudom
Slovenskej republiky.

Na tucely vymahania sukromnopravnych narokov voci Emitentovi stvisiacich so zakipenim alebo
drzanim Dlhopisov st prislusné sudy Slovenskej republiky. Vsetky prava a povinnosti Emitenta
voci Majitel'om sa riadia slovenskym pravom. Kvoli tomu je len obmedzena moznost domahat’ sa
prav voci Emitentovi v konani pred zahrani¢nymi siidmi ¢i podla zahrani¢ného prava.

V Slovenskej republike je priamo aplikovatelné Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU)
¢. 1215/2012/ES zo dna 12. decembra 2012 o pravomoci a o uznavani a vykone rozsudkov
v obcianskych a obchodnych veciach (prepracované znenie) (d’alej len Nariadenie Brusel I (recast)).
Na zaklade Nariadenia Brusel I (recast) st s ur¢itymi vynimkami uvedenymi v tomto nariadeni sudne
rozhodnutia vydané sudnymi organmi v &lenskych $tatoch EU v ob&ianskych a obchodnych veciach
vykonatel'né¢ v Slovenskej republike a naopak, sidne rozhodnutia vydané stidnymi orgdnmi v
Slovenskej republike v obé&ianskych a obchodnych veciach st vykonatené v ¢lenskych $tatoch EU.

V pripadoch, kedy je na tcely uznania a vykonu cudzieho rozhodnutia vylicena aplikacia Nariadenia
Brusel I (recast), ale Slovenska republika uzavrela s uritym Statom medzindrodni zmluvu o uznavani
a vykone sudnych rozhodnuti, je zabezpeCeny vykon stidnych rozhodnuti takéhoto Statu v sulade
s ustanovenim danej medzinarodnej zmluvy. Pri neexistencii takejto zmluvy moézu byt rozhodnutia
cudzich sidov uznané a vykonané v Slovenskej republike za podmienok stanovenych v zakone
¢. 97/1963 Zb. o0 medzinarodnom prave sukromnom a procesnom, v zneni neskorsich predpisov (d’alej
ZoMPS). Podl'a ZoMPS nemozno rozhodnutia justicnych organov cudzich S§tatov vo veciach
uvedenych v § 1 ZoMPS, cudzie zmiery a cudzie notarske listiny (spolocne dalej cudzie
rozhodnutia) uznat a vykonat, ak (i) rozhodnutd vec spada do vylucnej pravomoci organov
Slovenskej republiky alebo organ cudzieho Statu by nemal pravomoc vo veci rozhodnut’, ak by sa na
posudenie jeho pravomoci pouzili ustanovenia slovenského prava, alebo (ii) nie st pravoplatné alebo
vykonatelné v $tate, v ktorom boli vydané, alebo (iii) nie st rozhodnutim vo veci samej, alebo (iv)
ucastnikovi konania, voci ktorému sa mé rozhodnutie uznat’, bola postupom cudzieho organu odnata
moznost’ konat’ pred tymto orgdnom, najmé ak mu nebolo riadne doruc¢ené predvolanie alebo navrh na
zacatie konania; splnenie tejto podmienky sud neskuma, ak sa tomuto tcastnikovi cudzie rozhodnutie
riadne dorucilo a tiCastnik sa proti nemu neodvolal alebo ak tento t€¢astnik vyhlasil, Ze na skiimani
tejto podmienky netrva, alebo (v) slovensky sud uz vo veci pravoplatne rozhodol alebo je tu skorSie
cudzie rozhodnutie v tej istej veci, ktoré sa uznalo alebo spiiia podmienky na uznanie, alebo (vi)
uznanie by sa priecilo slovenskému verejnému poriadku.
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UPOZORNENIA A OBMEDZENIA

Samostatné posidenie investormi. Potencialny investor do Dlhopisov si musi sdm podl'a svojich
pomerov urcit’ vhodnost’ investicie do Dlhopisov. Kazdy investor by mal predovsetkym:

(a) mat’ dostatocné znalosti a sktisenosti na ucelné ocenenie Dlhopisov, posudenie vyhod a rizik
investicie do Dlhopisov a zhodnotenie informdcii obsiahnutych v tomto Prospekte a jeho
pripadnych dodatkoch (nech uz st tieto informécie uvedené vo vysSie uvedenych
dokumentoch priamo alebo odkazom);

(b) 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¢nu
situaciu a/alebo na svoje celkové investicné portfolio, a to vZzdy v kontexte svojej konkrétnej
finan¢ne;j situacie;

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

(d) uplne rozumiet’ podmienkam emisie Dlhopisov, udajom uvedenym v tomto Prospekte a byt
oboznameny so spravanim, ¢i vyvojom akéhokol'vek prislusného ukazovatela alebo
finan¢ného trhu; a

(e) byt schopny vyhodnotit’ (bud’ sam alebo s pomocou finan¢ného poradcu) mozné scenare
d’alsieho vyvoja ekonomiky, urokovych sadzieb alebo inych faktorov, ktoré moézu mat’ vplyv
na jeho investiciu a na jeho schopnost’ niest’ mozné rizika.

Pokial’ nie je uvedené inak, vSetky finan¢né udaje Emitenta uvedené v Prospekte pochadzaju z jeho
individualnych uctovnych zavierok zostavenych podla SAS a vSetky financné udaje Rucitela
pochadzaju z jeho individualnych Gétovnych zavierok zostavenych podla IFRS v zneni prijatom EU.

DéleZité upozornenia ohl’adom spolahlivosti a aktualnosti idajov. Ziadna osoba nie je v stvislosti
s Emitentom, Emisiou, ponukou alebo predajom Dlhopisov opravnena poskytnut akékol'vek
informéacie alebo urobit’ akékol'vek vyjadrenie, ktoré nie je obsiahnuté v tomto Prospekte alebo v
inom verejne dostupnom dokumente.

Poskytnutie Prospektu, ani ponukanie, predaj alebo dorucenie akéhokol'vek Dlhopisu za ziadnych
okolnosti neznamend ani neposkytuje zaruku, Ze informécie obsiahnuté v tomto Prospekte st pravdivé
a presné po datume Prospektu (resp. datume jeho aktualizcie) alebo Ze nedoslo k Ziadnej nepriaznive;j
zmene alebo akejkol'vek udalosti, ktord by mohla zapriCinit' akukol'vek nepriaznivi zmenu vo
vyhliadkach alebo financnej alebo obchodnej pozicii Emitenta od datumu vyhotovenia Prospektu
(resp. datumu jeho aktualizacie), alebo ze akékol'vek iné informacie poskytnuté v tejto suvislosti st
pravdivé a presné kedykol'vek po datume, kedy boli poskytnuté.

Informacie uvedené v ¢lanku 13. ,, Zdanenie“, odvody a devizova regulacia v Slovenskej republike
a Clanku 11. ,, VSeobecné informacie ““ Prospektu — bod ,, Vymadhanie sukromnopravnych narokov voci
Emitentovi* st uvedené iba ako vSeobecné a nie vyCerpavajuce informacie vychadzajice zo stavu
legislativy k datumu vyhotovenia Prospektu. Potencialni investori do Dlhopisov by sa mali spolichat’
vyhradne na vlastna analyzu faktorov uvedenych v tychto Castiach Prospektu a na svojich vlastnych
pravnych, dafovych a inych odbornych poradcov. Pripadnym zahrani¢nym investorom do Dlhopisov
sa odporuca konzultovat’ so svojimi pravnymi a inymi poradcami ustanovenia prislusnych pravnych
predpisov, najmi ohl'adom devizovej reguldcie a datiovych predpisov Slovenskej republiky, krajiny,
ktorej su rezidentmi a pripadne inych relevantnych S§titov, ako aj ohl'adom kazdej relevantnej
medzinarodnej dohody a ich dopad na konkrétne investicné rozhodnutie.

VyhPadové vyhldsenia. Niektoré vyroky v tomto Prospekte sa mdzu povazovat za,vyhladové
vyhlasenia®“. Vyhladové vyhlasenia zahimaji vyroky ohladom planov, cielov, zamerov, stratégii a
buducej Cinnosti a vykonnosti Emitenta alebo Skupiny a predpokladov, z ktorych tieto vyhl'adové
vyhlasenia vychadzaja. Emitent na identifikaciu vyhladovych vyhlaseni pouziva slova ,,odhaduje®,

,ocakava®, ,je presvedCeny®, ,,zamysla“, ,planuje®, ,,mdze", ,,oCakava sa“, ,,moze®, ,bude®, ,,bude
pokracovat™, ,mal by®, ,bol by“, ,snazi sa“, ,priblizne”, ,,odhaduje” a dalSie podobné vyrazy.
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Vyhladové vyhlasenia su zaloZzené na predpokladoch Emitenta a zahfnajii zndme aj nezname rizika,
neistoty a dalSie dolezité faktory, ktoré by mohli sposobit, Ze skutocna buduca situacia sa bude
podstatne lisit’ od situacie vyjadrenej alebo implikovanej tymito oznameniami. Podnikanie Emitenta,
ako aj Skupiny je vystavené mnohym rizikdm a neistotdm, ktoré by mohli spdsobit’ nepresnost’
vyhladového ozndmenia. Vyhladové vyhléasenia su platné iba ku ditu vypracovania tohto Prospektu.
Pokial si to teda nevyzaduje Nariadenie o prospekte a d’alSie platné nariadenia, Emitent nie je povinny
a nema v umysle aktualizovat’ alebo revidovat’ akékol'vek vyhladové vyhlasenia uvedené v tomto
Prospekte, ¢i uz v désledku novych informacii, budacich udalosti alebo inak. V doésledku tychto rizik,
neistdt a predpokladov by sa investori nemali neprimerane spoliehat’ na tieto vyhl'adové vyhlasenia.

Obmedzenia tykajiice sa Sirenia Prospektu a ponuky Dlhopisov. Rozsirovanie Prospektu a
ponuka, predaj alebo kupa Dlhopisov st v niektorych krajindch obmedzené pravnymi predpismi.
Prospekt bol schvaleny NBS iba na tcely verejnej ponuky emisie Dlhopisov v Slovenskej republike a
prijatia Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Dlhopisy nie st a nebudu
registrované, povolené ani schvalené akymkol'vek spravnym ¢i inym organom iné¢ho §tatu. Ponuka
Dlhopisov v ktoromkol'vek inom S$tate je preto mozna iba v rozsahu, v akom sa pre taki ponuku
nepozaduje schvélenie alebo notifikacia Prospektu a zaroven musia byt splnené vSetky dalSie
podmienky podl'a pravnych predpisov daného Statu.

Osobitne, Dlhopisy nie st a nebudu registrované podPa zakona o cennych papieroch Spojenych
Statov americkych z roku 1933, a preto nesmi byt ponikané, predivané, ani akokolvek
poskytované na uzemi Spojenych S$tatov americkych alebo osobam, ktoré su rezidentmi
Spojenych Stiatov americkych inak, ako na ziklade vynimky z registracnych povinnosti
podla uvedeného zakona alebo v ramci obchodu, ktory takejto registracnej povinnosti
nepodlieha. Osoby, ktorym sa dostane Prospekt do rik, si povinné oboznamit® sa so vSetkymi
vy$Sie uvedenymi obmedzeniami, ktoré sa na tieto osoby mozu vzt'ahovat’, a takéto obmedzenia
dodrziavat’. Prospekt sim o sebe nepredstavuje ponuku na predaj, ani vyzvu na zadavanie
ponuk ku kupe Dlhopisov v akomkol'vek State.

U kazdej osoby, ktora nadobuda Dlhopisy, sa bude mat’ za to, ze vyhlasila a suhlasi s tym, ze (i) tato
osoba je uzrozumena so vSetkymi prisluSnymi obmedzeniami tykajucimi sa ponuky a predaja
Dlhopisov, ktoré sa na fiu a prislusny spdsob ponuky Ci predaja vztahuju, (ii) tito osoba d’alej
neponikne na predaj a d’alej nepreda Dlhopisy bez toho, aby boli dodrzané¢ vSetky prislusné
obmedzenia, ktoré sa na takuto osobu a prisluSny spdsob ponuky a predaja vztahuju a (iii) predtym,
ako by Dlhopisy mala d’alej ponuknut’ alebo d’alej predat, tato osoba bude kupujicich informovat’
o tom, ze dalSie ponuky alebo predaj Dlhopisov mdézu podliechat v réznych §tatoch zdkonnym
obmedzeniam, ktor¢ je nutné dodrziavat'.

Okrem vysSie uvedeného Emitent Ziada vSetkych nadobudatel'ov Dlhopisov, aby dodrziavali
ustanovenia vSetkych prislusSnych pravnych predpisov (vratane pravnych predpisov Slovenskej
republiky), kde buda distribuovat’, spristupfiovat’ alebo inak davat do obehu Prospekt, vratane
pripadnych Dodatkov k Prospektu alebo iny ponukovy alebo propagacny material alebo informacie
suvisiace s Dlhopismi, a to vo vSetkych pripadoch na vlastné naklady a bez ohl'adu na to, ¢i Prospekt
alebo Dodatky k Prospektu alebo iny ponukovy alebo propagany material alebo informacie
s Dlhopismi stvisiace budu zachytené v pisomnej alebo elektronickej alebo inej nehmotnej podobe.

Osobitné obmedzenia tykajice sa MiFID II. Prospekt obsahuje zakladné udaje o analyze ciel'ového
trhu pre Dlhopisy a vhodnost’ kandlov na distribuciu Dlhopisov. Akékol'vek osoba, ktora nasledne
predava alebo odporuca Dlhopisy (d’alej len Distributor) by mala vziat' do tivahy tuto analyzu
cielového trhu. Kazdy Distributor, ktory podliecha pravidlam smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady
2014/65/EU z 15. maja 2014 o trhoch s finanénymi nastrojmi, ktorou sa meni smernica 2002/92/ES a
smernica 2011/61/EU 2014/65/EU, vratane vietkych jej vykonavacich predpisov a implementécii do
prislusného narodného prava (d’alej len MiFID II) je vSak zodpovedny za vykonanie svojej vlastnej
analyzy cielového trhu v suvislosti s Dlhopismi (bud’ prijatim alebo vylepSenim postdenia cielového
trhu) a urcenie vlastnych vhodnych distribu¢nych kanalov.
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Schvalenie Prospektu. Pokial’ nie je uvedené inak, vSetky informacie v Prospekte sii uvedené k
datumu jeho vyhotovenia. Prospekt mdze byt aktualizovany v zmysle ¢lanku 23 Nariadenia o
prospekte formou dodatku k Prospektu. V zmysle prislusnych pravnych predpisov podlicha dodatok
k Prospektu schvaleniu NBS a naslednému zverejneniu, rovnako ako samotny Prospekt.

NBS, ako prislu$ny organ, schvilila tento Prospekt ako dokument, ktory spiiia normy uplnosti,
zrozumitePnosti a konzistentnosti uvedené v Nariadeni o prospekte. Takéto schvalenie by sa
nemalo povaZovat’ za potvrdenie Emitenta, Rucditel’a ani za potvrdenie kvality Dlhopisov, ktoré
su predmetom tohto Prospektu. Prospekt neobsahuje vSetky rizika spojené s investovanim
do Dlhopisov, aj ked’ sa Emitent nazdava, Ze uviedol vSetky vyznamné rizika tykajuce sa
investovania do Dlhopisov. Potencidlni investori by mali samostatne posudit’® vhodnost’
investovania do Dlhopisov.

Uplnost’ Prospektu. Prospekt musi byt &itany spolu so vietkymi Dodatkami k Prospektu a
dokumentmi a udajmi, ktoré si do Prospektu zaClenené prostrednictvom odkazov (pozri ¢lanok 7.
Prospektu ,, Dokumenty zahrnuté prostrednictvom odkazu *).

Zaokruhl'ovanie. Niektoré hodnoty uvedené v Prospekte boli upravené zaokruhlenim. To okrem
iného znamena, ze hodnoty uvadzané pre rovnaka informaéni polozku sa mézu na réznych miestach
mierne liSit a hodnoty uvadzané ako sucet niektorych hodndt nemusia byt aritmetickym stctom
hodnét, z ktorych vychadzaju.

Ziadne investi¢né odporicanie. Prospekt ani akékol'vek finantné informécie poskytnuté ohladom
emisie Dlhopisov nemaju byt povazované za odporticanie Emitenta alebo Hlavného manazéra alebo
ktoréhokol'vek z nich, aby akykol'vek prijemca Prospektu alebo inych informécii upisal alebo kupil
akékol'vek Dlhopisy. Kazdy prijemca Prospektu alebo inych informécii by mal vykonat’ vlastné
preskiimanie a posudenie podmienok (financnych alebo inych) Emitenta a ticelu pouzitia prostriedkov
ziskanych z Dlhopisov potrebnych na uskuto¢nenie investicného rozhodnutia ohladom Dlhopisov
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ZDANENIE, ODVODY A DEVIZOVA REGULACIA V SLOVENSKEJ REPUBLIKE
Zdanenie a odvody v Slovenskej republike

Daniové pravne predpisy c¢lenského Stitu investora a krajiny registriacie Emitenta (teda
Slovenskej republiky) moéZu mat’ vplyv na prijem z Dlhopisov.

Text tohto odseku je iba zhrnutim urcitych danovych a odvodovych suvislosti slovenskych pravnych
predpisov tykajucich sa nadobudnutia, vlastnictva a disponovania s Dlhopismi a nie je
vyCerpavajucim suhrnom vietkych danovo relevantnych suvislosti, ktoré mozu byt vyznamné z
hladiska rozhodnutia investora o kupe Dlhopisov. Toto zhrnutie nepopisuje darnové a odvodové
suvislosti vyplyvajuce z prava akéhokolvek iného statu ako Slovenskej republiky. Toto zhrnutie
vychddza z pravnych predpisov ucinnych ku dnu, ku ktorému je tento Prospekt vyhotoveny a moze
podliehat ndslednej zmene aj s pripadnymi retroaktivnymi ucinkami. Investorom, ktori maju zaujem o
kupu Dlhopisov, sa odporuca, aby sa poradili so svojimi pravaymi a danovymi poradcami o
danovych, odvodovych a devizovo-pravnych dosledkoch kupy, predaja a drzby Dlhopisov a prijimania
platieb z Dlhopisov podla danovych a devizovych predpisov a predpisov v oblasti socialneho a
zdravotného poistenia platnych v Slovenskej republike a v Statoch, v ktorych su rezidentmi, ako i v
Statoch, v ktorych vynosy z drzby a predaja Dlhopisov mozu byt zdanené.

Nizsie uvedeny opis predpoklada, Ze osoba, ktora prijima akékolvek platby vyplyvajuce z DIlhopisov,
je skutocnym vlastnikom tychto prijmov, napr. tato osoba nie je agentom alebo sprostredkovatelom,
ktory prijima takéto platby v mene inej osoby.

V zmysle Zakona o dani z prijmov si vo v§eobecnosti prijmy pravnickych osob zdanované sadzbou
21 % a prijmy fyzickych oséb zdanované sadzbou 19 % s vynimkou, ak ide o prijmy prekracujiuce
v danom roku 176,8 - nasobok zivotného minima, ktoré su zdanované sadzbou 25 %. Sadzba
zrazkovej dane je 19 %.

Ak su prijmy vyplacané, poukazané alebo pripisané danovému rezidentovi Statu, s ktorym nema
Slovenska republika uzatvorenu prislusna zmluvu, je sadzba 35 %. Zoznam tychto S$tatov je
uverejneny na internetovej stranke Ministerstva financii Slovenskej republiky.

Dan z prijmov z vynosov
Podra prislusnych ustanoveni Zakona o dani z prijmov:

(a) vynosy z Dlhopisov plyntice danovému nerezidentovi nepodlichaju dani zprijmu v
Slovenskej republike;

(b) vynosy z Dlhopisov plynuce daiiovému rezidentovi, ktory je pravnickou osobu, nepodlichaji
dani vyberanej zrazkou, ale budu sucast'ou zakladu dane z prijmov a budu podlichat’ sadzbe
vo vyske 21 %;

(c) vynosy z Dlhopisov plynice datiovému rezidentovi Slovenskej republiky, ktory je fyzickou
osobou, sa budu zahfniat' do daniového priznania a budi podliehat’ sadzbe vo vyske 19 %
v pripade bezkuponovych dlhopisov (dlhopisov bez tirokového vynosu).

Ked'Zze zédkonna uprava dani z prijmov sa moze pocas doby splatnosti Dlhopisov zmenit, vynos
z Dlhopisov bude zdanovany v zmysle platnych pravnych predpisov v ¢ase vyplécania.

Emitent neposkytne Majitelom ziadnu kompenzaciu alebo navySenie v stvislosti so zdanenim, ani
nema povinnost’ kompenzovat’ investorom akékol'vek iné danové naklady v suvislosti s Dlhopismi.

Darn z prijmov z predaja

Zisky z predaja Dlhopisov realizované pravnickou osobou, ktora je slovenskym danovym rezidentom
alebo stalou prevadzkarnou danového nerezidenta - pravnickej osoby, sa zahinaju do vSeobecného
zakladu dane podliechajucemu zdaneniu prislusnou sadzbou dane z prijmov pravnickych osob. Straty
z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za vSetky Dlhopisy predané v jednotlivom zdaiiovacom
obdobi nie su vo vSeobecnosti daiiovo uznatelné s vynimkou Specifickych pripadov stanovenych
zékonom.
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Zisky z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktora je slovenskym daiiovym rezidentom
alebo stalou prevadzkariiou daiiového nerezidenta - fyzickej osoby, sa vSeobecne zahiiaji do bezného
zakladu dane z prijmov fyzickych osob. Straty z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za
vSetky Dlhopisy a iné cenné papiere predané v jednotlivom zdaniovacom obdobi nie je mozné
povazovat' za danovo uznatelné. Ak fyzickd osoba vlastni Dlhopisy prijat¢é na obchodovanie na
regulovanom trhu dlhSie ako jeden rok, prijem z predaja je oslobodeny od dane z prijmov, okrem
prijmu z predaja cennych papierov, ktoré boli obchodnym majetkom fyzickej osoby.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované slovenskym dafiovym nerezidentom, ktoré plyna
od slovenského danového rezidenta alebo stalej prevadzkarne slovenského danového nerezidenta, st
vSeobecne predmetom zdanenia prisluSnou sadzbou dane z prijmov, ak nestanovi prislusna zmluva
o zamedzeni dvojitého zdanenia uzatvorena Slovenskou republikou inak.

Odvody z vynosov z Dlhopisov

Vynosy z Dlhopisov pri fyzickych osobach, ktoré st v Slovenskej republike povinne zdravotne
poistené, nepodlichaju odvodom zo zdravotného poistenia, pokial’ ide o prijmy oslobodené od dane
alebo dan bola vybrata zrazkou.

Devizova regulacia v Slovenskej republike
Vydavanie a nadobtidanie Dlhopisov nie je v Slovenskej republike predmetom devizovej regulécie.
Cudzozemski Majitelia za splnenia urcitych predpokladov moézu nakupit’ penazné prostriedky v

cudzej mene za slovenski menu (euro) bez devizovych obmedzeni a transferovat' tak Cciastky
zaplatené¢ Emitentom z Dlhopisov zo Slovenskej republiky v cudzej mene.
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	(c) Stret záujmov na úrovni riadiacich a dozorných orgánov
	(d) Postupy orgánov a dodržiavanie princípov správy a riadenia spoločností

	4.8 Hlavní akcionári
	(a) Kontrola nad Emitentom
	(b) Dojednania, ktoré môžu viesť k zmene kontroly nad Emitentom

	4.9 Finančné informácie týkajúce sa aktív a záväzkov, finančnej situácie a ziskov a strát Emitenta
	4.10 Súdne a rozhodcovské konania
	4.11 Významná zmena finančnej alebo obchodnej situácie Emitenta
	4.12 Významné zmluvy
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	(a) História Ručiteľa
	Ručiteľ bol založený na základe zakladateľskej listiny dňa 6. decembra 2007 podľa cyperského práva ako cyperská spoločnosť s ručením obmedzeným (limited liability company) s obchodným menom J&T Securities Management Limited a vznikol zápisom do obchod...
	Ručiteľ zmenil svoju právnu formu zo spoločnosti s ručením obmedzeným (limited liability company) na akciovú spoločnosť podľa cyperského práva (public limited company) dňa 12. augusta 2021.
	Obchodné meno Ručiteľa bolo dňa 2. septembra 2021 zmenené na J&T REAL ESTATE HOLDING PLC.
	Ručiteľ najprv nevykonával významnejšiu podnikateľskú činnosť. V roku 2021 za začal transformovať na ultimátnu holdingovú spoločnosť v rámci Skupiny.
	Developerská skupina JTRE, ktorú predstavuje Ručiteľ a ním ovládané osoby (ďalej len JTRE) pôsobí na realitnom trhu už viac ako 25 rokov. Vďaka rozsahu a kvalite realizovaných projektov a medzinárodným skúsenostiam patrí medzi lídrov v oblasti realitn...
	JTRE je mestotvorný developer, ktorý sa ako jediný na Slovensku špecializuje na výstavbu komplexných mestských štvrtí a tvorbu priestoru pre život so všetkým, čo k nemu patrí. Najvýznamnejšou realizáciou je v súčasnosti nábrežná štvrť Eurovea City v n...
	JTRE sa zodpovedne podieľa na rozvoji potenciálu miest, dáva priestor modernej architektúre a udržateľnému urbanizmu. Počas svojej existencie zrealizovala viac ako 50 projektov v 9 krajinách sveta. Najvýznamnejšími trhmi sú Slovenská republika, Veľká ...
	Viac ako 70 % z hodnoty projektov sa nachádza v Slovenskej republike, hlavne v Bratislave. Zvyšok tvoria ostatné krajiny s prevahou Veľkej Británie.
	Vysokú kvalitu projektov deklarujú aj viaceré kľúčové ocenenia, vrátane „Construction & Investment Journal“ – prestížnou CEE realitnou publikáciou – v kategórii Stavba roka a ďalších kategóriách. Skupina bola šesť krát ocenená ako Developer roka magaz...
	Medzi najväčších klientov skupiny patrí Siemens, KPMG, Slovenské elektrárne, Deloitte, Johnson Controls.
	V roku 2018 nadobudla Skupina hotel Sheraton na základe nadobudnutia 100 % obchodného podielu v spoločnosti EUROVEA Hotel, s.r.o. od spoločnosti EUROVEA, a.s.
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	(b) Základné údaje o Ručiteľovi
	(c) Najnovšie a najdôležitejšie udalosti dôležité pre vyhodnotenie solventnosti Ručiteľa
	(d) Rating
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	Budova bola dokončená v roku 2023. Hlavnými nájomcami sú Slovenské elektrárne, Cushmann & Wakefield a PosAm. Odhadovaná hodnota projektu je viac ako EUR 100 mil.
	Projekt Eurovea Byty zahŕňa viac ako 500 bytov na nábreží Dunaja v Bratislave a pozostáva z bytového domu Eurovea Riverside a Eurovea Tower. K obľúbenému bytovému domu Eurovea na nábreží Dunaja tak pribudlo pokračovanie v podobe sesterského bytového d...
	Eurovea Tower ponúka 45 poschodí, 408 rezidencií, z toho 45 luxusných bytov a mezonetov, unikátne výhľady na celé mesto, vysoký štandard, exkluzívne lobby, obchodné priestory, prechod suchou nohou do shoppingu a dostatok parkovania.
	Projekt Eurovea Byty je súčasťou novovznikajúcej štvrte EUROVEA CITY, dynamickej, obchodnej, zábavnej, obytnej a administratívnej štvrte, v ktorej pribudli nové parky, námestia, športoviská a verejné priestory a stala sa tak ideálnym miestom pre život...
	Triptych Bankside predstavuje multifunčný projekt v Londýne navrhnutý renomovaným londýnskym architektonickým štúdiom Squire&Partners. Zvlnené krivky fasády predstavujú svieži a výrazný kontrast k homogénnej symetrických veží, ktoré charakterizujú pan...
	Projekt pozostáva z troch budov. V dvoch z nich sa nachádza 168 bytov a maloobchodné priestory. V tretej budove sú kancelárske priestory. Projekt bol dokončený v roku 2023, celková odhadovaná hodnota je približne GBP 400 mil.
	(b) Hlavné trhy

	5.4 Organizačná štruktúra
	Pozícia Ručiteľa v skupine
	(a) Organizačná štruktúra Skupiny
	(b) Závislosť Ručiteľa od subjektov zo Skupiny

	5.5 Informácie o trendoch
	(a) Žiadne negatívne zmeny vo vyhliadkach
	(b) Informácie o trendoch, neistotách, nárokoch, záväzkoch alebo udalostiach, ktoré budú mať podstatný vplyv na vyhliadky Ručiteľa

	5.6 Prognózy a odhady zisku
	5.7 Riadiace a dozorné orgány
	(a) Všeobecné informácie
	(b) Členovia orgánov
	(c) Stret záujmov na úrovni riadiacich orgánov
	(d) Postupy orgánov a dodržiavanie princípov správy a riadenia spoločností

	5.8 Hlavní akcionári
	(a) Kontrola nad Ručiteľom
	Ručiteľ je ovládaný Konečnými vlastníkmi, teda týmito osobami s nasledovnými podielmi a hlasovacími právami: Peter Korbačka (19 %), Peter Remenár (16,2 %), Pavel Pelikán (16,2 %), Juraj Kalman (16,2 %), Peter Píš (16,2 %) a Michal Borguľa (16,2 %).
	Povaha kontroly nad Ručiteľom zo strany uvedených osôb vyplýva z ich priameho vlastníctva príslušného podielu a hlasovacích práv v Ručiteľovi.
	Opatrenia proti zneužitiu kontroly a riadiaceho vplyvu sú dané právnymi predpismi o vzťahoch medzi ovládajúcou a ovládanou osobou. Pokiaľ je Emitentovi známe, Ručiteľ neprijal žiadne ďalšie opatrenia proti zneužitiu kontroly zo strany jeho akcionárov.
	(b) Dohody, ktoré môžu viesť k zmene kontroly nad Ručiteľom

	5.9 Finančné informácie týkajúce sa aktív a záväzkov, finančnej situácie a ziskov a strát Ručiteľa
	(a) Priebežná neauditovaná konsolidovaná účtovná závierka Ručiteľa za rok končiaci 31. decembra 2023 vypracovaná podľa IFRS v znení prijatom EÚ;
	(b) auditovaná konsolidovaná účtovná závierka Ručiteľa za rok končiaci 31. decembra 2022 vrátane audítorskej správy vypracovaná podľa IFRS v znení prijatom EÚ; a
	(c) auditovaná konsolidovaná účtovná závierka Ručiteľa za rok končiaci 31. decembra 2021 vrátane audítorskej správy vypracovaná podľa IFRS v znení prijatom EÚ.
	Konsolidované účtovné závierky Ručiteľa za rok končiaci sa 31. decembra 2022 a 31. decembra 2021 boli overené audítorom a správy audítora tvoria ich súčasť. Audítor vydal k týmto účtovným závierkam neupravený výrok (bez výhrad).
	Uvedené účtovné závierky sú zahrnuté do Prospektu prostredníctvom odkazu v článku 7 Prospektu.

	5.10 Súdne, správne a rozhodcovské konania
	5.11 Významná zmena finančnej alebo obchodnej situácie Ručiteľa a ďalšie významné zmeny
	5.12 Významné zmluvy

	6. Ručiteľské vyhlásenie
	(a) je oprávnený platne vystaviť Ručiteľské vyhlásenie, vykonávať práva a plniť povinnosti vyplývajúce z Ručiteľského vyhlásenia;
	(b) má všetky nevyhnutné oprávnenia a kompetencie na vydanie Ručiteľského vyhlásenia; a
	(c) obdržal všetky korporátne a iné súhlasy, ktoré sú potrebné na vystavenie Ručiteľského vyhlásenia a na plnenie záväzkov z Ručiteľského vyhlásenia.

	7. Dokumenty zahrnuté prostredníctvom odkazu
	(a) Auditovaná individuálna účtovná závierka Emitenta k 31. januára 2024, zostavená v súlade so SAS (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Financing%205%20-%20Uctova%20zavierka%20a%20sprava%20auditora.pdf);
	(b) Priebežná neauditovaná konsolidovaná účtovná závierka Ručiteľa za rok končiaci 31. decembra 2023 zostavená v súlade s IFRS v znení prijatom EÚ (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Holding%20-%20Priebezna%20neauditovana%20uctovna...
	(c) Auditovaná konsolidovaná účtovná závierka Ručiteľa za rok končiaci 31. decembra 2022 zostavená v súlade s IFRS v znení prijatom EÚ (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Holding%20Auditovana%20zavierka%20za%20rok%202022.pdf);
	(d) Auditovaná konsolidovaná účtovná závierka Ručiteľa za rok končiaci 31. decembra 2021 zostavená v súlade s IFRS v znení prijatom EÚ (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Holding%20Auditovana%20zavierka%20za%20rok%202021.pdf); a
	(e) Ručiteľské vyhlásenie (https://www.jtre.sk/sites/default/files/2024-06/JTRE%20Financing%205%20-%20Ru%C4%8Dite%C4%BEsk%C3%A9%20vyhl%C3%A1senie.pdf).

	8. Dostupné dokumenty
	(a) Prospekt a jeho aktualizácie prostredníctvom dodatku/dodatkov k Prospektu (ak boli prijaté);
	(b) zakladateľská listina Emitenta;
	(c) zakladateľská listina a platné znenie stanov Ručiteľa;
	(d) Ručiteľské vyhlásenie;
	(e) oznamy pre Majiteľov Dlhopisov;
	(f) zápisnice zo Schôdzí Majiteľov Dlhopisov; a
	(g) auditovaná účtovná závierka zahrnutá do Prospektu prostredníctvom odkazu.

	9. Údaje o cenných papieroch – Podmienky Dlhopisov
	(a) Emitent sa priamo ani nepriamo nestane veriteľom, ani inak neposkytne dlhové financovanie (úvery, pôžičky, upísanie alebo kúpa dlhopisov, atď.) akejkoľvek tretej osobe okrem úkonov v rámci svojej bežnej obchodnej činnosti. Obmedzenie uvedené vyšši...
	(i) úveru (úverov) alebo pôžičky (pôžičiek) zo strany Emitenta Projektovej spoločnosti z prostriedkov:
	(A) získaných z vydaných Dlhopisov; a/alebo
	(B) získaných od Ručiteľa a/alebo Skupinového veriteľa na základe Zmluvy o vyplatení prostriedkov (ako je definovaná v článku 12.10 nižšie),

	a to na účely financovania (vrátane refinancovania) developmentu, výstavby a prevádzky Projektu Ganz House (každý(á) ďalej len Vnútroskupinový úver Ganz house).

	(b) Projektová spoločnosť sa priamo ani nepriamo nestane veriteľom, ani inak neposkytne dlhové financovanie (úvery, pôžičky, upísanie alebo kúpa dlhopisov, atď.) akejkoľvek tretej osobe s výnimkou dlhového financovania poskytnutého Ručiteľovi a/alebo ...
	(i) bude možné takéto dlhové financovanie poskytnúť bez toho, aby v dôsledku jeho poskytnutia Ukazovateľ LTV prekročil úroveň 75 % a zároveň budú splnené podmienky vyplývajúce z článku 12.1(a)(ii) a (iii); alebo
	(ii) sa bude jednať o dlhové financovanie v sume zodpovedajúcej Kapitálu na prekonanie krízy.

	Emitent je povinný zabezpečiť výpočty Ukazovateľa LTV najneskôr ku dňu predchádzajúcemu vykonaniu transakcií predpokladaných týmto odsekom (b) a oznámiť ich Agentovi pre zabezpečenie. Na výpočet Ukazovateľa LTV sa primerane aplikujú aj ustanovenia člá...
	(i) Budúcim nadradeným bankovým úverom;
	(ii) Vnútroskupinovým úverom;
	(iii) Budúcim juniorným úverom; a
	(iv) každým Vnútroskupinovým úverom Ganz house;
	(i) na Budúci nadradený bankový úver; alebo
	(ii) v prípadoch keď je Predčasné splatenie Záväzkov možné vykonať bez toho, aby v dôsledku jeho vykonania Ukazovateľ LTV prekročil úroveň 75 % a zároveň budú splnené podmienky vyplývajúce z článku 12.1(a)(ii) a (iii);

	alebo
	(iii) sa jedná o predčasné splatenie pôžičky poskytnutej Projektovej spoločnosti zo strany  Ručiteľa, suma ktorého zodpovedá Kapitálu na prekonanie krízy.

	Emitent je povinný zabezpečiť výpočty Ukazovateľa LTV najneskôr ku dňu predchádzajúcemu vykonaniu Predčasného splatenia Záväzkov a oznámiť ich Agentovi pre zabezpečenie. Na výpočet Ukazovateľa LTV sa primerane aplikujú aj ustanovenia článku 12.1 (Obme...
	(a) predaja, prevodu alebo scudzenia stavieb, komunikácií a inžinierskych sietí, a to v súvislosti so štandardným developerským procesom Projektu Ganz House;
	(b) výkonu bežnej podnikateľskej činnosti Emitenta a Projektovej spoločnosti (ktorá v prípade Projektovej spoločnosti zahŕňa aj akýkoľvek predaj Bytov a predaj a/alebo prenájom Komerčných priestorov a umožnenie zriadenia inžinierskych sietí a vzniku v...
	(c) úkonov v rámci Dovoleného Rozdelenia;
	(a) Emitent sa zaväzuje zabezpečiť, že najneskôr do piatich Pracovných dní po Dátume emisie bude uzavretá zmluva medzi Emitentom, Ručiteľom a Agentom pre zabezpečenie, a to vo forme a s obsahom prijateľnými pre Agenta pre zabezpečenie (ďalej len Zmluv...
	(i) v prípade, že Dlhopisy Emisie sú v danom momente splatné (bez ohľadu na to či riadne alebo predčasne), Agentovi pre zabezpečenie; alebo inak
	(ii) Emitentovi.

	(b) V prípade, že bude Projektovej spoločnosti poskytnutý akýkoľvek Vnútroskupinový úver, a veriteľom takéhoto financovania bude Skupinový veriteľ, zaväzuje sa Emitent zabezpečiť, že najneskôr do piatich Pracovných dní po poskytnutí takéhoto financova...
	(c) Agent pre zabezpečenie je povinný naložiť s akoukoľvek čiastkou, prijatou od Ručiteľa a/alebo Skupinového veriteľa v súvislosti s týmto článkom obdobným spôsobom ako by nakladal s výťažkom z výkonu Zabezpečenia.
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	10. Podmienky ponuky
	10.1 Dodatočné informácie
	Poradcovia v súvislosti s vydaním cenných papierov
	Záujem fyzických a právnických osôb zúčastnených na Emisii
	Dôvod ponuky a použitie výnosov z Emisie
	Prijatie na obchodovanie
	Sprostredkovatelia v sekundárnom obchodovaní poskytujúci likviditu


	11. Všeobecné informácie
	(a) World Bank Group, na webovom sídle https://www.doingbusiness.org/;
	(b) Štatistického úradu Slovenskej republiky, na webovom sídle https://slovak.statistics.sk;
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