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Prospekt dluhopisti s pevnym urokovym vynosem ve vysi 8,6 % p.a.
v piredpokladané celkové jmenovité hodnoté 700.000.000 K¢
s moznosti navySeni aZ do vyse 1.000.000.000 K¢
splatnych v roce 2028
ISIN: CZ0003556441

Tento dokument piedstavuje prospekt (,,Prospekt) dluhopisti vydanych jako zaknihované cenné papiry podle
Ceského prava s pevnym urokovym vynosem ve vysi 8,6 % p. a. o jmenovité hodnoté kazdého dluhopisu ve
vys$i 10.000 K¢ a v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise 700.000.000 K¢ (se souhlasem Manazera
s moznosti navySeni az do vySe 1.000.000.000 K¢&) se splatnosti v roce 2028 vydavanych spolec¢nosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s., ICO: 045 64 111, se sidlem na adrese Vaclavské namésti 2132/47, Nové
Meésto, 110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod spisovou
znaCkou B 21110 (uvedené dluhopisy dale ,,Dluhopisy*; uvedena osoba vydavajici Dluhopisy dale ,,Emitent;
kazda osoba vlastnici Dluhopis dale ,,Vlastnik dluhopisu®). Jmenovitd hodnota a vynos DIluhopist jsou
splatné v ¢eskych korunach (K¢). Datum emise je stanoveno na den 29. 12. 2023 (,,Datum emise*) a emisni
kurz k Datu emise ¢ini 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisti. Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava
Vv souladu se zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich piedpist (,,Zakon o dluhopisech®).

Prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vefejné nabidky Dluhopisi ve smyslu ¢lanku 2 pism. d)
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uverejnén pii verejné nabidce nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni
smérnice 2003/71/ES (,,Narizeni o prospektu) a pro ucely piijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném
trhu ve smyslu ¢lanku 3 odst. 3 Nafizeni o prospektu.

Prospekt byl dale vyhotoven v souladu s nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14.
bfezna 2019, kterym se doplituje Nafizeni o prospektu, pokud jde o format obsah, kontrolu a schvaleni
prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich pfijeti k obchodovani na
regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,Provadéci naiizeni 2019/980°), s nafizenim
Komise v pienesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliuje Natfizeni 0
prospektu, pokud jde o regulacni technické normy pro klicové finan¢ni informace ve shrnuti prospektu,
zvetejniovani a klasifikaci prospekt, propagacni sdéleni tykajici se cennych papirti, dodatku prospektu,
oznamovaci portdl, a zruSuje nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 382/2014 a natfizeni Komise
Vv pfenesené pravomoci (EU) 2016/301, a v souladu s ¢asti ¢tvrtou zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist.

Soucasti Prospektu je téz znéni emisnich podminek Dluhopist (,, Emisni podminky*).

Emitent povéfil na zékladé piikazni smlouvy spole¢nost J&T IB Capital Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se
sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ¢innosti spojenou s piipravou a
zajisténim vydani Dluhopist (,,Aranzére). Cinnosti spojené s vydanim a umisténim Dluhopisti budou &inény
Emitentem prostfednictvim manazera Emise, spole¢nosti J& T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem
Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Me¢stskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (,,J&T BANKA* nebo ,,ManazZer*).

Emitent pozada prostiednictvim spolecnosti J&T BANKA jako kota¢niho agenta o pfijeti vS§ech Dluhopisu k
obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Rybna
14/682, 110 05 Praha 1, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka
B 1773 (,,BCPP* nebo ,,Regulovany trh BCPP*).



Prospekt byl na zaklad¢ zadosti Emitenta uc¢inéné v souladu s ¢l. 20 Naftizeni o prospektu a v souladu s ¢l. 35
a nasl. Provadéciho natizeni 2019/980 schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky (,,Ceska narodni banka‘)
¢. j. 2023/152083/CNB/650; Sp. zn.: S-Sp-2023/00015/CNB/659 ze dne 30. 11. 2023, které nabylo pravni
moci dne 1. 12. 2023. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka pouze
osvédcuje, Ze schvaleny prospekt splituje normy tykajici se tiplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované
Natizenim o prospektu a dal$imi pfisluSnymi pravnimi predpisy, tedy ze obsahuje nezbytné informace, které
jsou podstatné pro to, aby investor informovan¢ posoudil emitenta a cenné papiry, které maji byt predmétem
vetejné nabidky a pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice
posuzovat na zikladé znalosti celého obsahu prospektu. Ceska narodni banka vykonava dohled nad
dodrzovanim Nafizeni o prospektu, avSak neposuzuje hospodaiské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta a
schvélenim prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu DIuhopisti.

Centralni depozitai cennych papiri, a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1 (,,Centralni depozitar), piidélil Dluhopisim ISIN CZ0003556441. Nazev Dluhopisi je
FIDUR.NMV. 8,60/28.

Prospekt byl vyhotoven ke dni 29. 11. 2023 (,,Datum prospektu®). Zjisti-li Emitent po datu schvaleni
Prospektu vyznamnou novou skutecnost, podstatnou chybu nebo podstatnou neptesnost tykajici se informaci
uvedenych v Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopisii a které se objevily nebo byly zjistény
od okamziku, kdy byl Prospekt schvalen CNB do ukonéeni doby trvani vefejné nabidky Dluhopisii nebo do
okamziku zahajeni obchodovani na regulovaném trhu, podle toho, co nastane pozdéji, bude Emitent Prospekt
aktualizovat, a to formou dodatkd k Prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen Ceskou narodni bankou
a uvefejnén v souladu s pravnimi piedpisy. Prospekt je platny pouze po dobu dvanacti mésici od jeho
pravomocného schvaleni Ceskou narodni bankou, tj. do dne 1. 12. 2024. Poté, co Prospekt pozbude
platnosti, jej Emitent nebude dale aktualizovat ¢i dopliiovat, a to ani v pripadé, Ze se objevi vyznamna
nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna nepiesnost.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které jsou
Emitentovi k Datu prospektu znamé a které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole ,,Rizikové
faktory* Prospektu.

Prospekt, jeho pripadné dodatky, jakoz i v§echny vyrocni zpravy Emitenta uveiejnéné po Datu prospektu, jsou
zajemcum k dispozici v elektronické podobé na internetovych strankach Emitenta www.fidurock.com v sekci
Pro investory a dale v sidle Emitenta na adrese Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v
pracovni dny v dob& od 9.00 do 14.00 hodin a na adrese Uréené provozovny ur¢ené v souladu s Emisnimi
podminkami v pracovni dny v dobé od 9.00 do 16.00 hodin.

Jestlize Prospekt obsahuje hypertextové odkazy na internetové stranky, kromé hypertextovych odkazi na
informace zaclenéné formou odkazu, informace na internetovych strankach uvedené nejsou soucasti Prospektu
a nebyly zkontrolovany ani schvaleny Ceskou narodni bankou.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zavaznymi pravnimi piedpisy uvetejiiovat zpravy o vysledcich
svého hospodareni a své finan¢ni situaci.
Aranzeér
J&T IB Capital Markets, a.s.,
a
Emitent
FIDUROCK Nemovitosti a.s.
a
Manazer
J&T BANKA, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Prospekt je prospektem ve smyslu prislusnych ustanoveni Naiizeni o prospektu schvilenym Ceskou ndarodni
bankou za ticelem verejné nabidky v Ceské republice a prijeti Dluhopisit k obchodovani na regulovaném trhu
v Ceské republice. Prospekt obsahuje znéni Emisnich podminek vymezujici prava a povinnosti Viastnikii
dluhopisii a Emitenta. Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské republiky.

Emitent vynalozil veskerou péci, kterou po ném lze rozumné pozZadovat, aby zajistil, Ze v Prospektu obsazené
informace jsou pravdivé a uplné, za coz Emitent v souladu s pravnimi predpisy odpovida. Emitent neschvalil
Jjakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v Prospektu
nebo jeho dodatcich. Na zadné takové jiné prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni
nebo informace schvilené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace a prohlaseni v
Prospektu uvedeny vyhradné k datu vyhotoveni Prospektu. Predani, uverejnéni ¢i jina forma zpristupnéni
Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze prohlaseni a informace v ném uvedené jsou spravné
ke kterémukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni.

Prospekt je nutné cist ve spojeni s pripadnymi dodatky Prospektu, pricemz v pripadé jakychkoliv rozporit mezi
témito dokumenty mad prednost vzdy naposledy uverejnény dokument; tyto skutecnosti vsak neméni nic na tom,
Ze informace obsazené v Prospektu jsou platné pouze k datu jeho vyhotoveni.

Za dluhy z Dluhopisii odpovidd Emitent. Zdadna tieti osoba (véetné Ceské republiky, kterékoli jeji instituce,
ministerstva, nebo jiného organu statni spravy ¢i samospravy) odlisna od Emitenta neni odpovédna za plnéni
dluhii z Dluhopisu, za jejich splnéni nikterak neruci, ani je jinym zpiisobem nezajistuje. Prijetim Dluhopisu k
obchodovani na regulovaném trhu organizdator regulovaného trhu neprebira Zadné dluhy z Dluhopisi, Ci
zaruky za né ¢ili prijetim Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu BCPP neprebira BCPP zadné zavazky
z Dluhopisii. Pohledavky z Dluhopisti nejsou kryty Zadnym systémem pojisténi vkladii, tedy ani garancnim
systémem zajistovanym Garancnim systémem financniho trhu.

Sireni Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych statech omezeny zdkonem.
Dluhopisy nebudou registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdanem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou Ceské narodni banky. Dluhopisy zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o
cennych papirech Spojenych statit americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, proddavany nebo preddavainy
na uzemi Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych, jinak
nez na zakladé vyjimky z registracni povinnosti podle uvedeného zdakona nebo v ramci obchodu, ktery takové
registracni povinnosti nepodléha. Osoby, do jejichz drzeni se Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani
omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a
rozsirovani jakychkoliv materialii vztahujicich se k Diuhopisiim.

Kazdy potencialni nabyvatel Dluhopisii nese vlastni odpovédnost za to, Ze prodej nebo nakup Dluhopisii
probéhne v souladu s relevantni pravni upravou dotcené jurisdikce. Informace obsazené v kapitolach
,Zdanéni* a ,, Vymadhani soukromopravnich narokii* jsou uvedeny pouze jako vSeobecné informace a byly
ziskany z verejné dostupnych zdrojii, které nebyly blize analyzovany ani nezavisle ovéreny Emitentem.
Potenciadlni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléehat vyhradné na viastni analyzu faktorii uvadenych v téchto
kapitoldch a na své viastni pravni, daiové a jiné odborné poradce.

Potencidalnim nabyvateliim Dluhopisii, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a
Jjinymi poradci ustanoveni prislusmych pravnich predpisii, zejména devizovych a dariovych predpisii Ceské
republiky, statii, jichz jsou rezidenty, a jinych prislusnych stati, jejichz pravni predpisy mohou byt z pohledu
potenciondlnich nabyvatelii ¢i Dluhopisii relevantni, a dadle vSechny prislusné mezindrodni dohody a jejich
dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisii, véetné vSech pripadnych zahranicnich investori, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali
o vSech zakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich viastnictvi (drzbu) Dluhopisu, a rovnez prodej
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Dluhopisii do zahranici nebo nakup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a
aby tyto zakony a pravni predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jejich financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni i zavazny slib ohledné budoucich
uddlosti nebo vysledkii, nebot’ tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo z¢édsti na okolnostech a
uddlostech, které Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisu by
meéli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendit nebo vyhledit uvedenych v Prospektu, pripadné
provest dalsi samostatna Setreni, a sva investicni rozhodnuti zaloZit na vysledcich takovych samostatnych
analyz a Setren.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny financni udaje Emitenta vychdzeji z mezindarodnich standardii pro
ucetni vykaznictvi (IFRS) ve znéni prijatém v EU. Neékteré hodnoty uvedené v Prospektu byly upraveny
zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, ze hodnoty uvadeéné pro tutéz polozku se mohou na riiznych mistech
mirné lisit a hodnoty uvadeéné jako soucty nékterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze
kterych vychdazeji.

Pojmy uvozené v Prospektu velkym pocatecnim pismenem maji vyznam uvedeny v Prospektu. Znéni Emisnich
podminek v kapitole ,, Emisni podminky Dluhopisii* Prospektu obsahuje viastni definice a zkratky.

Bude-/i Prospekt preloZen do jiného jazyka, je v pripadé jakéhokoliv rozporu mezi znénim Prospektu v ceském
jazyce a znénim Prospektu preloZzeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v ceském jazyce.
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SHRNUTI
Nize uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jez investori potrebuji, aby porozuméli povaze a rizikiim Emitenta a
Dluhopisii. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi cdastmi Prospektu. Pojmy s pocdtecnim velkym pismenem,
které jsou pouzity ve Shrnuti a které ve Shrnuti nejsou definovany, maji vyznam jim prirazeny v Emisnich podminkach

nebo jakékoliv jiné casti Prospektu.
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UVOD A UPOZORNENI

Toto shrnuti je tfeba Cist jako uvod k Prospektu. Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisii by
mélo byt zaloZzeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt jako celek, a to véetné jeho piipadnych
dodatkui. Investor miize ptijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast v piipadé, ze Emitent
nebude mit dostatek prostiedki na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti a/nebo vyplaceni vynosu
z Dluhopist, a to az do vyse emisniho kurzu Dluhopisi. V ptipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba,
tykajici se udajti uvedenych v Prospektu, mize byt zalujici investor povinen nést naklady na
pieklad Prospektu, vynalozené pied zahajenim soudniho fizeni, nebude-li v souladu s pravnimi
pfedpisy stanoveno jinak. Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu véetné jeho piekladu, je
odpovédna za spravnost udaji ve shrnuti Prospektu pouze v pripadé, Ze je shrnuti Prospektu
zavadgjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pfi
spole¢ném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které investorim
pomahaji pfi rozhodovani, zda do Dluhopist investovat.

Néazev Dluhopisi je FIDUR.NMV. 8,60/28.
Dluhopistim byl Centralnim depozitatem ptidélen identifikacni kod ISIN CZ0003556441.

Emitentem Dluhopisti je spoleénost FIDUROCK Nemovitosti a.s., ICO: 045 64 111, se sidlem
Véclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 21110, LEI 315700GZJCOX5GELP252
(,,Emitent*). Emitent ma opravnéni vykonavat volnou zivnost. Emitent ani vykon jeho ¢innosti
nepodléhd dohledu Ceské narodni banky.

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle 601 337 717 nebo prostfednictvim emailové
adresy info@fidurock.com.

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera, kterym je J&T BANKA, a.s.,
ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731, LEL:
31570010000000043842 (,,Manazer-), a to v Ceské republice.

Manazera je mozné kontaktovat na telefonnim cisle +420221710666 nebo prostiednictvim
emailové adresy DealingCZ@jthank.cz.

Emitent prostfednictvim kotacniho agenta pozada o prijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a ptredpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise,
tj. 29. 12. 2023. Kotaénim agentem je J&T BANKA (, Kota¢ni agent®), kterd muze byt
kontaktovana zptisobem uvedenym vyse.

Prospekt byl schvalen Ceskou nérodni bankou jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim
trhem podle zak. ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich piedpist, a ¢lanku 31
Natizeni o prospektu.

Ceskou narodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224411111 nebo +420800160 170.
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Datum

schvaleni
Prospektu

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j. 2023/152083/CNB/650; Sp. zn.:
Sp-2023/00015/CNB/659 ze dne 30. 11. 2023, které nabylo pravni moci dne 1. 12. 2023.

2. KLIiCOVE INFORMACE O EMITENTOVI

2.1

Sidlo a pravni
forma
Emitenta, zemé
registrace a
pravni
piedpisy, podle
nichz Emitent
provozuje
¢innost

Hlavni c¢innosti

Emitenta

Spolecnici

Emitenta

Kli¢ové  Fidici
osoby Emitenta

Auditor
Emitenta

2.2
Klicové
finanéni
informace
Emitentovi

Kdo je emitentem cennych papira?

Emitent je akciova spole¢nost zalozena podle pravniho fadu Ceské republiky.

Sidlo Emitenta je na adrese Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Zemi registrace Emitenta je Ceska republika.

Identifikaéni ¢islo Emitenta: 045 64 111.

Emitent se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi ptfedpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, zakonem €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolec¢nostech a druzstvech, zakonem

¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, zdkonem 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim fadu.

Emitent je toliko holdingovou spole¢nosti, kterd nevyviji zadnou zasadni ¢innost. Veskeré
podnikatelské aktivity (development a prondjem komer¢nich nemovitosti, zejména Retail Parkt)
probiha prostiednictvim jednotlivych projektovych spolecnosti, které jsou piimo ovladany
Emitentem (,,Skupina Emitenta‘).

Hlavni ¢innosti Skupiny Emitenta jsou investice do komer¢nich nemovitosti (zejména tzv. retail
parkt), at’ uz formou developerské ¢innosti ¢i formou akvizic jiz dokoncenych parkli a nasledny
dlouhodoby pronajem a sprava téchto nemovitosti.

Emitent ma 1 akcionafe, a to FIDUROCK Private Equity Participations B.V., zaloZena a
existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam,
Nizozemské kralovstvi, registraéni ¢islo 64504204 (,,Akcionai Emitenta‘).

Akcionat Emitenta je dale nepfimo ovladan témito fyzickymi osobami (,,Koneéni vlastnici®): (i)
Petr Valenta, narozeny 31.5. 1966, podil ve vys$i 54 %, (ii) David Hauerland, narozeny
15. 9. 1986, podil ve vysi 46 %.

Klic¢ovymi fidicimi osobami Emitenta jsou ¢lenové jeho ptredstavenstva, kterymi k Datu prospektu
jsou Petr Valenta (Managing Partner) a David Hauerland (Managing Director).

Auditorem je KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., ICO: 496 19 187, se sidlem Praha 8,
Pobiezni 648/1a, PSC 18600, ¢islo osvédeeni KACR ¢&. 71 (,,Auditor®), pti¢emz odpovédnou
osobou v ramci Auditora za ovéfeni finan¢nich vykazii Emitenta je Ing. Pavel Kliment, ¢.
opravnéni 2145,

Které finan¢ni informace o Emitentovi jsou kli¢ové?

ROZVAHA
k 31.12.2022 k 31.12.2021 k 30.6.2023
(v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Cisty finanéni dluh 2.131.984 1.984.712 2.105.433

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

2022 2021 k 30.6.2023 k 30.6.2022
(v tis. K¢&) (v tis. K¢&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Provozni zisk 53.898 242.705 46.584 53.985
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2.3

Hlavni rizika
specificka pro

Emitenta

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

2022 2021 k 30.6.2023 | k 30.6.2022

(v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Ciste  penézni toky 2| 43 567 90.176 51.842 83.300
provozni ¢innosti
?Stev penézni toky -z | 56497 (84.088) (15.474) (5 291)
1nancni ¢1nnosti
Cisté penézni toky
BN enpe (149.711) (43.626) (36.537) (38 697)

Uvedené ucetni udaje vychazi z hodnot uvedenych v konsolidované auditované ucetni zavérce
Emitenta sestavené k 31. 12. 2022, auditované konsolidované ucetni zavérce Emitenta sestavené k
31.12. 2021, v neauditované konsolidované mezitimni ucetni zavérce sestavené k 30. 6. 2023 a
neauditované konsolidované mezitimni Géetni zavérce sestavené k 30. 6. 2022. Auditor vydal

k auditovanym tcéetnim zavérkam vyrok ,,bez vyhrad“. VSechny zavérky byly sestavené v
souladu s mezinarodnimi standardy pro u¢etni vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU. Emitent
timto prohlasuje, Ze v obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta sestavené ke dni
31. 12. 2022 do Data prospektu nedoslo k Zadné podstatné zméné finanéni nebo obchodni situace
Emitenta, respektive Skupiny Emitenta.

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specifickda pro Emitenta?

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji pfedevsim nasledujici potencialni skute¢nosti:
Riziko souvisejici se ziskanim vefejnopravnich povoleni pro realizaci projektt: Ptipravované
projekty nemaji veskera vefejnopravni povoleni potiebna pro realizaci vystavby, kterd ma byt v
ramci téchto projektd realizovana. Jedna se napf. o ziskani pravomocného izemniho rozhodnuti a

stavebniho povoleni. Mtze se pfitom stat, Ze nedojde k oc¢ekdvanému vydani uzemniho rozhodnuti
nebo stavebniho povoleni anebo toto bude pozdrzeno z divodi vypofadani ndmitek a pfipominek
Ucastnikl spravnich fizeni.

Riziko spojené s vystavbou: Vystavba komerénich nemovitosti je dlouhodoby proces, kdy mezi
zahajenim piipravy projektu, tj. akvizici pozemku, ziskani potfebnych povoleni, zahajenim
vystavby, dokon¢enim a pronajmem nebo prodejem koncovému uzivateli mize uplynout dlouha
doba, kdy muze dojit k neofekavanym zménam na trhu. V pfipadé znacného snizeni zajmu
potencialnich zdkazniki mize byt Skupina Emitenta nucena ke snizeni pozadované prodejni ceny
nemovitosti.

Cenové riziko: Hospodaiské vysledky Skupiny Emitenta jsou zprostfedkované zavislé na vysi
cenové hladiny stavebnich a souvisejicich praci, vysi cenové hladiny nemovitosti a nadjemného.
Pokud by byla Skupina Emitenta nucena hradit vyssi ceny pfi vystavbé nemovitosti nebo pokud by
doslo ke snizeni cenové hladiny nemovitosti a najmi, mohla by mit tato skutecnost zprostfedkované
negativni vliv na hospodaiské vysledky Skupiny Emitenta, a potazmo i na schopnost Emitenta plnit
dluhy z Dluhopist.

Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor: Skupina Emitenta plsobi pfedev§im v oblasti
developmentu a realitniho trhu, kde je ucastnikem hospodaiské soutéze. Pro Skupinu Emitenta je
primarnim rizikem souvisejicim s konkurenci pfipadnd rostouci mira neobsazenosti, zejména
ptipadna ztrata klicovych (tzv. anchor) ndjemcti. Ménici se preference spotiebitel mohou mit vliv
na vynosnost pfislusnych nemovitosti a mohou také vyvolat nutnost nakladnych investic do téchto
nemovitosti za u¢elem zvyseni jejich atraktivity pro spotfebitele. Atraktivita pro spotfebitele a jejich
preference jsou izce spjaty s pronajatosti nemovitosti a s vy$i najemného. Stejné tak mize dojit ke
zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regiondlni urovni, coz mtze nepfiznivé
ovlivnit urokové sazby, inflaci, nezaméstnanost, penézni a finan¢ni politiku a v disledku se
nepiiznivé projevit na zpomaleni realitniho trhu. VSechny tyto tfi divody mohou vést k tomu, ze
prostory pronajimané Skupinou Emitenta mohou zistat delsi dobu neobsazené, piipadné po
pfed¢asném ukonceni nebo neobnoveni stavajicich ndjemnich smluv se neobsazenymi mohou stat.
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KLICOVE INFORMACE O DLUHOPISECH

3.1
Dluhopisy

Ména
Dluhopisi
Popis
spojenych
s Dluhopisy

prav

Poradi
prednosti
Dluhopist
pripadé
platebni
neschopnosti
Emitenta

Prevoditelnost
Dluhopisia

Vynos
Dluhopisu

Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

Dluhopisy vydavané jako zaknihované cenné papiry dle ¢eského Zakona o dluhopisech s pevnym
urokovym vynosem ve vysi 8,6 % p.a., v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do
700.000.000 K¢ (v predpokladaném poctu 70.000 kusii) a se souhlasem Manazera s moznosti
navyseni az do vyse 1.000.000.000 K¢. Kazdy z Dluhopisi je vydavan ve jmenovité hodnoté 10.000
K¢. Datum emise Dluhopist je 29. 12. 2023. Nazev Dluhopisti zni FIDUR.NMV. 8,60/28. ISIN
Dluhopisti je CZ0003556441.

Dnem konec¢né splatnosti dluhopist je 29. 12. 2028.

Koruna ¢eska.

Prava a povinnosti Emitenta a vlastniki Dluhopisi plynouci z Dluhopisi upravuji Emisni
podminky. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno
zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty a prdvo na pevny urokovy vynos z Dluhopist; v
ptipadé pred¢asného splaceni z rozhodnuti Emitenta pak téZ na mimotadny vynos Dluhopisu. Pokud
nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich zaniku,
bude jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazové ke Dni koneéné splatnosti dluhopisd. S
Dluhopisy je téz spojeno pravo Ucastnit se a hlasovat na schtizich vlastnikd Dluhopisti v ptipadech,
kdy je takova schiize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi podminkami.
Emitent mtize Dluhopisy piedcasné splatit pocinaje prvnim vyro¢im Data emise (i) zcela nebo (ii)
¢astecné vzdy k Datu vyplaty troku, pfi¢emz toto pravo miize uplatnit pouze, pokud toto oznami
Vlastnikim dluhopisti nejpozdéji 60 dnd pred piislusnym Dnem piedCasné splatnosti. Emitent
muaze Dluhopisy odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu. V ptipadé, Ze nastane ptipad
poruseni podle Emisnich podminek, mize kterykoli vlastnik Dluhopisti pozadovat po Emitentovi
predcasné splaceni svych Dluhopisi.

Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zajistény zajiSténim zfizenym ve
prospéch Vlastniki dluhopisti a Agenta pro zajisténi, a to zastavnim pravem k (i) akciim Emitenta
(toto zastavni pravo vSak vznikne az po vydani Dluhopist) a (ii) Vazanému uctu Emitenta u
spole¢nosti J&T Banka (to v§e za podminek stanovenych Emisnimi podminkami) (,,Zajisténi).

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé
Zajiténim, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi
sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici v§em dal$im souc¢asnym i budoucim nepodtizenym
a stejnym nebo obdobnym zplisobem zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluh Emitenta,
u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpisa.

Prevoditelnost DIuhopisii neni omezena, avSak pokud to nebude odporovat platnym pravnim
predpisim, mohou byt v souladu s Emisnimi podminkami pfevody pozastaveny.

Dluhopisy jsou trogeny pevnou urokovou sazbou ve vysi 8,6 % p. a. Urokové vynosy budou
vyplaceny za kazdé Sestimési¢ni vynosové obdobi zpétng, vzdy k 29. 6. a k 29. 12. kazdého roku.
Prvnim dnem vyplaty urokt je 29. 6. 2024. V pripad¢ pfedc¢asného splaceni DIuhopisti z rozhodnuti
Emitenta, vznika vlastnikovi Dluhopisti pravo na vyplatu mimotadného vynosu Dluhopisii ve vysi
stanovené jako 1/75 ro¢niho tadného urokového vynosu pfipadajiciho na jmenovitou hodnotu
predCasné splacenych Dluhopisti ndsobend poctem celych mésict, které zbyvaji ode Dne piedCasné
splatnosti dluhopistt do Dne kone¢né splatnosti dluhopisti; to neplati posledni rok pfede Dnem
konecné splatnosti. Pokud Akcionafi Emitenta pfestanou ovladat Emitenta, vlastnik Dluhopisu je
opravnén pozadat o odkup vSech Dluhopist, jejichz je vlastnikem, pfede Dnem koncené splatnosti
dluhopist, a to vZzdy za 101 % jmenovité hodnoty Dluhopisti ke Dni odkupu navysené o odpovidajici
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; alikvotni urokovy vynos.

3.2 Kde budou Dluhopisy obchodovany?
Prijeti Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozdda o prijeti Dluhopisi k obchodovani na
IDULTNONTEE Bl Regulovaném trhu BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise.
regulovany ¢i
jiny trh

3.3
1BV VB aVAll¢l Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji pfedevs§im nasledujici pravni a jiné
specificka pro EQUEGilE

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Dluhopisy Riziko nesplaceni: Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za
urcitych okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet Groky z Dluhopist ¢i
jejich jmenovitou hodnotu. Pii pfipadném odkupu Dluhopisi Emitentem na trhu mize byt cena
uhrazena vlastnikiim Dluhopisti za odkoupené DIluhopisy nizs§i nez vyse jejich ptivodni investice,
pficemz za urcitych okolnosti muze byt takova hodnota i nulova.

Riziko tykajici se Zaji$téni v podobé zastavy akcii Emitenta: Hodnota zajisténi (tj. akcii Emitenta)
bude zavisla na hodnoté zavodu Emitenta. Z ekonomického pohledu tedy plni svoji funkci zajisténi
pouze tehdy, pokud Emitent nebude schopen plnit své dluhy z Dluhopist v situaci, kdy hodnota
jeho zavodu je stale dostateéna k jejich uspokojeni. Pokud bude Emitent pfedluzeny nebo bude
hodnota jeho zavodu z jiného divodu nizsi nez vySe dluhti z Dluhopisti, nemusi byt Vlastnici

dluhopisti pIn¢ uspokojeni v pripad¢€ realizace Zajisténi.
Riziko urokové sazby: Vlastnik Dluhopisu, u néhoz je vynos uréen pevnou urokovou sazbou, je

vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku zmény trznich trokovych sazeb.
Zatimco je nominalni vynos po dobu existence Dluhopist fixovan, aktudlni trzni urokova sazba na

finanénim trhu se zpravidla denné meéni. Se zménou trzni Grokové sazby se také méni cena
Dluhopisu, ale v opaéném sméru. Pokud se tedy trzni irokova sazba zvysi, cena Dluhopisu zpravidla
klesne na uroven, kdy je jeho vynos pfiblizné roven trzni tirokové sazb¢. Pokud se trzni tirokova
sazba naopak snizi, cena Dluhopisu se zpravidla zvysi na uroven, kdy je jeho vynos pfiblizn¢ roven
trzni trokové sazb¢.

Riziko pied¢asného splaceni: Pokud dojde k pfedéasnému splaceni Dluhopisii v souladu s emisnimi
podminkami DIluhopist pied datem jejich splatnosti, je vlastnik Dluhopist vystaven riziku nizsiho
nez predpokladaného vynosu z diivodu takového pred¢asného splaceni.

4. KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU A JEJICH PRIJETI K
OBCHODOVANI NA REGULOVANEM TRHU

4.1 Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?

Obecné Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Manazera v ramci vetejné nabidky podle
podminky &lanku 2 pism. d) Natizeni o prospektu v Ceské republice. Podminkou u&asti na vefejné nabidce je
veirejné prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoZnosti. V souvislosti s podanim Objednavky
nabidky maji investofi povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou s Manazerem smlouvu (pokud jiz nemaji otevieny
majetkovy ucet u jiného Ucastnika Centralniho depozitafe), mj. za icelem otevieni majetkového
uctu v evidenci investi¢nich nastroji vedené CDCP nebo vedeni podobné evidence cennych papirt
u Manazera, a podani pokynu na obstarani ndkupu Dluhopisti podle takové smlouvy, piipadné
mohou byt Manazerem vyzvani k pfedlozeni dalSich pottebnych dokumentt a identifika¢nich udaji.
V ramci vefejné nabidky v Ceské republice bude Manazer piijimat pokyny prostiednictvim svého
ustiedi v Praze.

Rozvrh Dluhopisy budou nabizeny od 1. 12. 2023 do 31. 10. 2024 (v¢etng).

PROSPEKT
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veiejné
nabidky

al{o]gn eIl Emitent prostiednictvim Kota¢niho agenta pozada o piijeti Dluhopisit k obchodovani na
prijeti '8 Regulovaném trhu BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani s Giéinnosti k
obchodovani Datu emise, tj. 29. 12. 2023, a budou obchodovany v souladu s ptislusnymi pravidly Regulovaného
trhu BCPP.

Plan Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky vSem
distribuce kategoriim investoril v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a piipadné také
Dluhopistu dal§im investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat
a zvefejnit prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s pfislusSnymi pravnimi pfedpisy platnymi v
kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny.

V ramci vefejné nabidky v Ceské republice budou investofi osloveni ManaZerem zejména pouzitim
prostiedki dalkové komunikace a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopist.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit DIuhopisy, neni stanovena;
investor vSak musi upsat vzdy celé Dluhopisy, tj. minimaln¢ jeden (10.000 K¢). Maximalni objem
jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych Manazerem. Jestlize objem
Objednavek piekrodi objem Emise, je Manazer opravnén jim pfijaté Objednavky investort kratit
dle své uvahy s tim, ze ptipadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na ucet
ptislusného investora za timto ucelem sdéleny Manazerovi.

Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopisi pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena a emailem
zaslana v potvrzeni o vyporadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbyte¢ného
odkladu emailem po provedeni pokynu. Pfed doruenim tohoto potvrzeni nemiZze investor s
upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz vSech Dluhopist vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty.
Emisni kurz za Dluhopisy vydané v transich po Datu emise bude ur¢ena Manazerem vzdy na
zéklad¢ aktudlnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisti vydanych po
Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni.
Aktudlni vySe Emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Dilezité informace, odkaz Emise cennych papiri, zalozka FIDUROCK
Nemovitosti a.s .

Odhad Emitent o¢ekava, ze celkové naklady ptipravy emise Dluhopist budou ¢init (i) cca 18.000.000 K¢,
celkovych coz predstavuje 2,57 % z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise, (ii) respektive v
nakladi ptipadé tplného navyseni objemu Emise (tj. az na 1.000.000.000 K¢) cca 25.500.000 K¢, coz
spojenych predstavuje 2,55 % z celkového maximalniho hrubého vytézku Emise.

SRIU B LN \/ souvislosti s nabytim Dluhopisii prostiednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopisti
nabidkou uctovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku ManaZera uvetrejnéného na internetovych
strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Sazebnik poplatkt. K Datu
tohoto Prospektu Cini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopisti dle pokynu
K Gpisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor miZe byt povinen platit dals§i poplatky uétované
zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje DIuhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopisti, osobou
provadégjici vyporadani obchodu s DIuhopisy nebo jinou osobou, tj. napi. poplatky za zfizeni a
vedeni investi¢niho uctu, za obstarani prevodu Dluhopisi, sluzby spojené s uschovou DIuhopisu,
resp. jejich evidenci apod.

4.2 Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera zada o prijeti k obchodovani?

Popis ool Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je J&T BANKA, a.s.,
nabizejicich ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Cesk4 republika, zapsana
Dluhopisy v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731, LEI:
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Popis Zadatele
0 prijeti k

obchodovani
na
regulovaném
trhu

4.3
Pouziti vynosi
a odhad Ccisté
castky vynosu

Zpusob
umisténi
Dluhopisia

Stret
osob
zucastnénych
na Emisi nebo
nabidce

zZajmi

31570010000000043842.

Emitent prostiednictvim Kotacniho agenta, kterym je J&T BANKA, pozada o piijeti Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

Pro¢ je tento Prospekt sestavovan?

Vytézek emise Dluhopisii po zaplaceni v§ech odmén, nakladi a vydaja v souvislosti s Emisi bude
pouzit V nasledujicim poradi: (i) splaceni jmenovité hodnoty dluhopisi Emitenta, ISIN
CZ0003520850, a to v celkové vysi 450.000.000 K¢ (,,Refinancované dluhopisy®), a (ii)
ke splaceni jistiny avéru poskytnutého J&T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovské
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisovd znacka B 1731 (,,Refinancovana banka®), a to ve vysi
250.000.000 K¢ (,,Refinancovany uvér®). V pfipad¢, Zze nebude Emise vydana v dostate¢né vysi,
splati uvedené dluhy ze zdrojt od Sirsi Skupiny. P pfipadném navyseni celkové jmenovité hodnoty
Emise, bude zbyvajici vytézek pouzit na financovani akvizic novych projektii v oblasti pfedmétu
¢innosti Emitenta nebo development a rozsiteni Stavajicich projekta.

Emitent odhaduje, ze ¢Cisty vytézek Emise dluhopisi pro Emitenta (pfi vydani celkové
predpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez piipadného navyseni) bude cca 682.000.000 K¢,
resp. cca 974.500.000 K¢ pti maximalnim navyseni jmenovité hodnoty Emise.

Dluhopisy budou umistény Manazerem. ManaZer se zavazal vynalozit veskeré usili, které po ném
lze rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich investori do Dluhopisi a umisténi a prodeji
Dluhopisit témto investorim. Nabidka Dluhopist tak bude ¢inéna tzv. na , best efforts” bazi.
Manazer ani zadné jiné osoby v souvislosti s Emisi nepfevzali va¢i Emitentovi pevny zavazek
Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zicastnénych na Emisi ¢i
nabidce Dluhopisti, vyjma ManaZera, na takové emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro emisi ¢i
nabidku Dluhopisti podstatny. ManaZer pisobi téz v pozici administratora a kota¢niho agenta a
agenta pro zajisténi, a je Refinancovanou bankou.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investice do DIuhopisti je spojena s n€kterymi riziky, ktera mohou vést ke ztraté hodnoty celé investice, nebo
jeji casti. Za ucelem posouzeni rizika spojeného s investici do Dluhopisti uvadi nize Emitent podstatné rizikové
faktory tykajici se schopnosti Emitenta plnit dluhy z Dluhopisii a rizikové faktory podstatné pro posouzeni
trzniho rizika spojeného s Dluhopisy, které jsou Emitentovi znamé ke dni vyhotoveni Prospektu. Dalsi rizikové
faktory mohou byt uvedeny v piipadném dodatku Prospektu. Emitent upozoriiuje, Ze na investici do Dluhopisii
mohou mit vliv dalsi rizikové faktory, které nejsou ke dni vyhotoveni Prospektu Emitentovi znamé, ¢i které
Emitent ke dni vyhotoveni Prospektu nepovazuje za podstatné.

Investice do Dluhopist by méla byt zalozena na posouzeni nize uvedenych rizikovych faktorti spole¢né s
dal§imi informacemi uvedenymi v Prospektu a jeho piipadnych dodatcich. Kazdy investor zvazujici investici
do Dluhopisti by se mél sezndmit s Prospektem a jeho pfipadnymi dodatky jako celkem. Informace, které
Emitent v této kapitole predklada potencidlnim investorim k posouzeni, jakoz i veSkeré dalsi informace
uvedené v Prospektu a jeho pfipadnych dodatcich by mély byt pfed rozhodnutim o investovani do Dluhopist
kazdym potencialnim investorem peclivé vyhodnoceny s ohledem na jeho finan¢ni situaci a investicni cile.

Nize uvedeny popis rizikovych faktori nenahrazuje zadnou odbornou analyzu a v zadném piipadé neni
jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti o investici do Dluhopisti by mélo byt zaloZzeno na
vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisi provedené potencialnim investorem.

V ramci kazdé kategorie Emitent setadil jednotlivé faktory podle jejich vyznamnosti (a to jak z hlediska
moznosti materializace rizika, tak z hlediska o¢ekavaného rozsahu jejich negativnich dopadi) v poradi od

nejvyznamnéjsich po nejméné vyznamné.

Rizikové faktory tykajici se Emitenta

Emitent je v pozici holdingové spoleCnosti, kterd pfimo vlastni a ovlada jednotlivé projektové (SPV)
spolecnosti, vlastnici konkrétni realitni projekty (Emitent a tyto jeho dcefiné spolecnosti, jakoZz i ptipadné dalsi
dcefiné spole¢nosti Emitenta dale jen ,,Skupina Emitenta“).

Z pohledu Emitenta a jeho hospodaiské Cinnosti existuji zejména nize uvedené rizikové faktory, které mohou
mit negativni vliv na budouci podnikani Emitenta, jeho budouci hospodaiské vysledky a jeho schopnost v
budoucnu vyplacet vynosy a plnit dluhy z DIuhopis.

Rizikové faktory jsou rozdé€leny na:

a)  rizikové faktory tykajici se podnikani Skupiny Emitenta;

b)  rizikové faktory tykajici se finan¢ni pozice Emitenta;

c)  rizikové faktory tykajici se vnitinich zalezitosti Emitenta.

Rizikové faktory tykajici se podnikdni Skupiny Emitenta

Hlavnim investiénim zamérem Skupiny Emitenta je development, akvizice a provoz retail parki v Ceské
republice a Slovenské republice (,,Stavajici Projekty), pficemz 11 projekta jsou jiz dokoncené a Skupina
Emitenta je pronajima jednotlivym najemctim (,,Dokonéené Projekty*), 2 projekty (Retail Park Piestany a

Retail Park Levice) jsou ve fazi developmentu (,,PFipravované Projekty*).

S touto uvazovanou ¢innosti jsou spojeny zejména nasledujici rizikové faktory.
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Riziko souvisejici se ziskanim verejnopravnich povoleni pro realizaci projekti (riziko: vysoke)

Piipravované Projekty nemaji k Datu prospektu veskera vefejnopravni povoleni potiebna pro realizaci
vystavby, ktera ma byt v ramci téchto projektd realizovana, o jejichz ziskani bude Skupina Emitenta usilovat
po Datu prospektu. Je pravdépodobné, Zze v ramci Budoucich projektt bude Skupina Emitenta nabyvat také
projekty bez téchto povoleni. Jedna se napi. o ziskani pravomocného tizemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni. Mlze se pfitom stat, ze nedojde k ocekdvanému vydani tzemniho rozhodnuti nebo stavebniho
povoleni anebo toto bude pozdrzeno z diivodii vyporadani namitek a pripominek ucastnikli spravnich fizeni.
V disledku toho mohou byt ohrozeny budouci planované vynosy z projektii. Proces povoleni ptedstavuje pro
Emitenta hlavni rizikovy faktor.

Projekt Retail Park Levice je realizovan ve 2 fazich, které jsou objemové stejné, pfi¢emz 1. faze jiz ma
stavebniho povoleni a je realizovan development a 2. faze mé tzemni rozhodnuti Skupina Emitenta je v
pokrocilé fazi ziskani stavebniho povoleni.

Projekt Piestany ma jiz uzemni rozhodnuti a Skupina Emitenta je v pokrocilé fazi ziskani stavebniho povoleni.
Riziko spojené s vystavbou (riziko. vysoké)

Vystavba komercnich nemovitosti je dlouhodoby proces, kdy mezi zahajenim ptipravy projektu, tj. akvizici
pozemku, ziskani potiebnych povoleni, zahajenim vystavby, dokonCenim a pronidjmem nebo prodejem
koncovému uzivateli mtize uplynout dlouhd doba, kdy mtize dojit k neo¢ekavanym zméndm na trhu. Ackoliv
Skupina Emitenta v ramci projektové ptipravy ptihlizi k dostupnym analyzam o vyvoji trhu a dusledné se snazi
zohlednit piipadna budouci rizika, nelze zcela vyloucit moznost napft. chybného odhadu vyvoje poptavky v
daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny projektovanych nemovitosti. Tyto skute¢nosti pak mohou
negativné ovlivnit celkovou uspésnost Pfipravovaného projektu, pfi¢emz u projektu Retail Park Levice je
planovano dokonceni 1. faze v dubnu 2024 a 2. faze v kvétnu 2025, a u projektu Retail Park Piestany je
planovano dokonceni v beznu 2025. Zaroven Skupina Emitenta pldnuje rozsifeni projektu Retail Park Trnava,
které ma byt dokonceno v bieznu 2025. V piipad€ znacného sniZeni zajmu potencialnich zékaznikd miize byt
Skupina Emitenta nucena ke snizeni pozadované prodejni ceny nemovitosti.

Cenove riziko (riziko. stredni)

Hospodatské vysledky Skupiny Emitenta jsou v rozsahu Piipravovanych Projektt zprostitedkované zavislé na
vysi cenové hladiny stavebnich a souvisejicich praci, vysi cenové hladiny nemovitosti a najemného.
V budoucnu pfitom mize dochézet k narlstu cen stavebnich praci a material. Pokud by byla Skupina
Emitenta nucena hradit vyssi ceny pii vystavbé nemovitosti (ve vztahu k Pfipravovanym Projektiim) nebo
pokud by doslo ke snizeni cenové hladiny nemovitosti a najmu, mohla by mit tato skute¢nost zprosttedkované
negativni vliv na hospodatské vysledky Skupiny Emitenta, a potazmo i na schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopisd.

Emitent ma v letech 2023 — 2025 v planu realizovat vystavbu Pfipravovanych Projektti a rozsifeni
Dokoncenych projektii o celkovém ocekdvaném objemu 19,8 mil. EUR. Vystavba 1. faze retail parku Levice
byla jiz zahajena a ceny jsou fixovaneé, riziku zmény cen jsou tak vystaveny 3 zbyvajici projekty — vystavba
nového retail parku Piestany, vystavba druhé faze retail parku Levice a rozsifeni retail parku Trnava.

V roce 2022 byl vlivem makroekonomického vyvoje v Evropé narust cen stavebnich praci ve vysi 18,2 %
oproti predchozimu roku, v pfedchozich obdobich dlouhodobé ceny meziroéné rostly v rozmezi 3 — 4 %.

Tim, Ze veskeré tyto stavebni prace budou probihat na Slovensku, uvadi Emitent niZze index cen stavebnich
praci na Slovensku.
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Indexy cen stavebnich praci na 2018 2019 2020 2021 2022
Slovensku?

Index cen stavebnich praci (2015=100)

Merizo¢ni zména

Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor (riziko: stredni)

Skupina Emitenta pasobi predevsim v oblasti developmentu a realitniho trhu, kde je uc¢astnikem hospodarské
soutéze.

Pro Skupinu Emitenta je primarnim rizikem souvisejicim s konkurenci pfipadna rostouci mira neobsazenosti,
zejména piipadnd ztrata klicovych (tzv. anchor) najemcti. V podminkach silné konkurence miize dojit k tomu,
ze Skupina Emitenta nebude schopna reagovat odpovidajicim zptisobem na konkuren¢ni prostfedi, coz by
mohlo vést ke zhorSeni hospodatské situace Skupiny Emitenta.

Skupina Emitenta provozuje nemovitosti, které jsou svym zamétenim uréeny k provozovani maloobchodniho
prodeje. Ménici se preference spotiebiteld mohou mit vliv na vynosnost pfislusnych nemovitosti a mohou také
vyvolat nutnost nakladnych investic do téchto nemovitosti za icelem zvyseni jejich atraktivity pro spottebitele.
Atraktivita pro spotiebitele a jejich preference jsou uzce spjaty s pronajatosti nemovitosti a s vysi najemného.

Stejné tak mize dojit ke zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni tirovni, coz mize
nepiiznivé ovlivnit urokové sazby, inflaci, nezaméstnanost, penézni a financni politiku a v disledku se
nepiiznivé projevit na zpomaleni realitniho trhu.

Vsechny tyto tii divody mohou vést k tomu, Ze prostory pronajimané Skupinou Emitenta mohou zlstat delsi
dobu neobsazené, piipadné¢ po pred¢asném ukonceni nebo neobnoveni stavajicich najemnich smluv se
neobsazenymi mohou stat. Pfipadné miize timto vzniknout tlak na sniZeni cen nemovitosti a ndjemného, a tim
i pokles vynost Skupiny Emitenta. Toto miZze mit dopad na pfijmy Emitenta, a negativné ovlivnit jeho
schopnost plnit své dluhy z Dluhopisi.

Obsazenost maloobchodnich prostor k Datu prospektu

Retail Park/Obchodni diim Obsazenost maloobchodnich prostor
RP Senica 100 %
OD Saratov 91 %?
RP Mlada Boleslav 100 %
RP Liberec 100 %
RP Tabor 100 %
RP Trnava 99 %
Solivaria Presov 99 %
RP Stare Mesto 100 %
RP Trutnov 100 %
RP Chocen 100 %
RP Milevsko 100 %

! Indexy cien stavebnych prac a materidlov - roéne [sp2072rs] - DATAcube. (statistics.sk)
2 0D Saratov — n&kolik ndjemcii zahaji provoz v nyni volnych jednotkach v priibéhu roku 2024, obsazenost
maloobchodnich prostor se zvysi o 3 %.
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Zavislost na menicich se preferencich spotiebitelii a nutnost kontinualnich investic (riziko: nizke)

Skupina Emitenta provozuje nemovitosti, které jsou svym zamétenim urceny k provozovani maloobchodniho
prodeje. Ménici se preference spotiebitelll mohou mit vliv na vynosnost pfislusnych nemovitosti a mohou také
vyvolat nutnost nakladnych investic do téchto nemovitosti za i€elem zvySeni jejich atraktivity pro spotiebitele.
Atraktivita pro spotiebitele a jejich preference jsou tizce spjaty s pronajatosti nemovitosti a s vysi najemného.

Zmény chovani spotfebitelli by mohly negativné postihnout nékteré najemce, kteti by mohli pozadovat slevy
z najmu z divodu nizkych trzeb nebo ukonceni najemnich smluv, coz by mélo negativni vliv na cash flow
Emitenta. Odchod ndjemct by pro Emitenta znamenal také nutnost nalézt nové najemce, ktefi by napliovali
aktualni preference zdkaznikil a pfipadné vynalozit naklady nutné na pfestavbu nebo zménu vyuziti prostor.

Riziko konkurence (riziko: nizké)

Skupina Emitenta podnikd v pln€ trznim odvétvi a je tak oteviena konkuren¢nimu riziku jak ze strany
kamennych prodejen zbozi zakladni spotieby a vétsich obchodnich center s koncentrovanou nabidkou zbozi,
tak i ze strany tzv. e-shopt. Rist konkurence mtize vést ke snizeni cenové hladiny dosahovanych najmd, coz
muze negativné dopadnout na vysi dosahovanych ptijmt a tim hospodaiské vysledky Skupiny Emitenta.
Zaroven, muze také dojit k narustu neobsazenosti retailovych prostor, s negativnim dopadem na hospodarské
vysledky Skupiny Emitenta prostfednictvim vypadku ptijmt. Riziko je zpravidla fizeno realizaci projekta
retail parkil v oblasti s nenasycenou poptavkou zakaznikli v rdmci spadové oblasti. Zaroveii dochazi k vybéru
takového mixu najemct a naslednému podpisu dlouhodobych smluv s vybranymi najemci, aby prodejni mix
nabizel zboZi a sluzby, které v dané spadové oblasti v portfoliu konkurenénich prodejen nejsou zastoupeny.

Riziko hospodarské krize (riziko: nizké)

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in miize mit negativni dopad na lokalni kupni silu
obyvatelstva ¢i ovlivnit jejich sklon ke spotfebé. Nizsi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych ndkupi v
dobé ekonomického zpomaleni ¢i poklesu se miiZze negativng projevit na hospodarském vysledku najemcii a
mit negativni dopad na hospodafeni Skupiny Emitenta. Zaroven, v negativnim ekonomickém prostiedi se
projevuje jedna z kli¢ovych vyhod retailovych parki, a to jejich zameéfeni na dostupny mix obchodt a sluzeb.
Retail parky v ramci jejich mixu ¢asto uspokojuji tzv. zakladni spotiebu (napf. potraviny, drogerie, Iékarna) a
také provozuji diskontni fetézce, jeZ nabizeji zboZzi nizsi cenové kategorie. Uspofadani obchodl s venkovnim
vstupem zaroveii v porovnani s nakupnimi centry pfedstavuje niz$i naroky na energie (neexistence spole¢nych
prostor s naroky na jejich osvétleni a vytapéni), coz napomaha provozni efektivité najemci. Odolnost ndjemct
prokazuje dlouhodoba vysoka obsazenost retail parkt Emitenta (k 31. 12. 2022 dosahovala 99,1 %) a efektivita
kolekce najemného, jez piesahuje 98 %.

Riziko lokality (riziko: nizké)

Skupina Emitenta provozuje retail parky na okraji vét§ich mést ¢ v mensich méstech v Ceské republice a na
Slovensku. Konkrétni lokalita, ve které se park nachazi mize byt nachylna k riziku odchodu vyznamného
zaméstnavatele, coz muize zpisobit lokalni rGst nezaméstnanosti s negativnim dopadem na kupni silu
obyvatelstva a na hospodateni retail parku. Vybranou lokalitu mtze také ovlivnit negativni demograficky
vyvoj vedouci k tbytku obyvatelstva v dané spadové oblasti, coz mlize mit opét negativni dopad na
hospodafeni retail parku, a tedy Skupinu Emitenta. Zaroven, nelze vyloucit riziko nevhodné zvolené oblasti,
kdy Skupina Emitenta zvoli lokalitu s nedostatecnym zakaznickym potencidlem, ¢i Spatnou dopravni
dostupnosti, coz mize negativné ovlivnit obraty ndjemcti. Lokalni rizika jsou minimalizovana diversifikaci
portfolia — kazdy retail park se nachazi v jiném mésté v ramci Ceské republiky a Slovenska. Skupina Emitenta
se vyhradné soustiedi na tyto trhy, kde ma vybornou znalost mistnich podminek. Zaroven, retail parky jsou
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umistovany v tzv. obchodnich zoénach ¢i zénach s dobrou dostupnosti, jez zajistuji vysokou aktivitu
potencidlnich zakazniki.

Riziko zmény hodnoty nemovitosti (riziko: nizké)

Hodnotu pozemkd a nemovitosti ovliviiuje cela fada faktord, a to naptfiklad vyvoj makroekonomického
prostiedi, lokality, technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vySe ndjemného apod. Negativni zména téchto
faktorti by mohla zptisobit pokles trzni hodnoty nemovitosti vlastnénych spole¢nostmi ve Skupin€ Emitenta s
negativnim dopadem na vykazy Emitenta, v krajnim piipadé by mohlo dojit k poruSeni ukazateli vazanych na
hodnotu nemovitosti u financujicich instituci (viz ¢lanek 4.2 Emisnich podminek).

Emitent v reakci na toto riziko peclivé monitoruje vyvoj realitniho trhu a podnika aktivni kroky v ramci asset
managementu vedouci k maximalizaci hodnoty retail parkl (napf. aktivni sprdva smluv vedouci k uzavirani
dlouhodobych kontrakt s inflacni dolozkou, pribézné opravy jednotlivych retail parkd, identifikace opatieni
vedoucich k maximalizaci vynosii a minimalizaci provoznich nakladd v rdmci celkového asset managementu
apod.). Emitent zaroven udrzuje konzervativni vysi ukazatele LTV (loan-to-value) na zakladé auditovanych
konsolidovanych vykazl jez k 31. 12. 2022 dosahovalo 63,91 %. Na zaklad¢ citlivostni analyzy Emitenta by
zvySeni hodnoty nemovitosti o 1 % vedlo ke snizeni ukazatele LTV na 63,29 %, zatimco sniZzeni hodnoty
nemovitosti o 1 % by vedlo k rstu ukazatele LTV na 64,55 %.

Rizikové faktory tykajici se financni pozice Emitenta
Riziko zavislosti Emitenta na prijmech od ostatnich ¢lenii Skupiny Emitenta (riziko: stredni)

Emitent je holdingovou spole¢nosti a nevykonava ani nebude vykonavat Zadnou jinou podnikatelskou ¢innost,
zdrojem pfijmi Emitenta tak budou vyhradné vynosy pochazejici z ostatnich ¢lentt Skupiny Emitenta. Zisk
Emitenta, jeho finan¢ni situace a jeho schopnost plnit povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti vii¢i Vlastnikim
dluhopisii jsou tedy zavislé na téchto ostatnich ¢lenech Skupiny Emitenta a na jejich hospodatfskych
vysledcich. Vzhledem k tomu, Ze Emitent nema zadné jiné dalsi zdroje pfijmut, bude v ptipadé vzniku
povinnosti Emitenta uhradit k datu splatnosti dluhy z Dluhopisti zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy
refinancovat dal$im financovanim (at’ jiz ve form¢ Givéru, nové emise dluhopist ¢i jinak), ptipadné svych Gcéasti
v téchto dalSich ¢lenech Skupiny Emitenta. Neschopnost Emitenta tak u¢init mize vést k prodleni se splnénim
svych dluhti z Dluhopist.

Kreditni riziko (riziko: stredni)

Skupina Emitenta je vystavena kreditnimu riziku v pfipadé€, ze dluznici, pfedev§im odbératelé a zakaznici,
fadné a véas neuhradi své dluhy vuéi Skupiné Emitenta. Kreditni riziko je disledkem transakci s protistranami,
z kterych vznikaji Skupiné Emitenta finan¢ni pohledavky. Skupina Emitenta je vystavena kreditnimu riziku
zejména pii prondjmu prostor, kde eviduji pohledavky z obchodnich vztahii za jednotlivymi najemci. V piipadé
vyrazného poklesu platebni moralky najemct, napt. z divodu negativniho makroekonomického vyvoje, mize
dojit k poklesu toku provoznich prostfedkl s negativnim dopadem na hospodaiské vysledky spolecnosti.

Nejvyznamnéjsi najemci z pohledu podilu na trzbach Skupiny Emitenta k Datu prospektu

Najemce Podil

Tesco 6,3 %
OBl 5,8 %
KIK 4,4 %
ASKO 4,3 %
JYSK 4,3 %
BILLA 4,0 %
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DM 3,8 %
Mountfield 3,6 %
PLANEO ELEKTRO 3,1 %
Pepco 3,0 %
Sportisimo 2,8 %
Albert 2,8 %
AAA auto 2,7%
Tedi 2,1 %
CCC 2,0 %
OKAY 2,0 %
GATE 1,5%
Penny Market 1,4 %
Pet Center 1,4 %
Datart 1,2 %
KFC 1.2%
HOP ARENA Liberec 1,2 %
DECASPORT s.r.0. 1,1%
Excel Club 1,1%
Super Zoo 1,1%
Fresh Plus 1,1%
Breno 1,0 %

Skupina Emitenta eviduje pohledavky po splatnosti v nasledujici vysi:

Piehled pohledavek Skupiny Emitenta k Datu prospektu (v tis. K¢):

Pohledavky Uvéry Najemné Ostatni Celkem
Celkem 0 15.883 0 15.883
Z toho po splatnosti 0 5.516 0 5.516

Riziko likvidity (riziko: stiedni)

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Skupina Emitenta nebude schopna dostat svym aktualné splatnym
finanénim dluhtim. V piipadé nutnosti prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné Emitenta je také nutno brat v
potaz obecné nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva. Nedostatek disponibilnich zdrojii do budoucna vsak
muze negativné ovlivnit podnikani Skupiny Emitenta, jeji ekonomické vysledky, finanéni situaci, a v
konec¢ném dusledku schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisd.

Skupina Emitenta disponovala k Datu prospektu (v tis. K¢):

Kratkodobé dluhy -89.576
Kratkodoby majetek 109.990
Penize a pen¢Zni ekvivalenty 70.373

Uvérové riziko (riziko: nizke)

Skupina Emitenta je financovana také prostiednictvim bankovniho seniorniho financovani.

K Datu prospektu je v ramci Skupiny Emitenta sjednan uvérovy ramec od UniCredit pro Skupinu Emitenta ve
vys$i 103.379.132 EUR, z néhoz bylo k datu prospektu nacerpano 86.217.454 EUR. S touto ¢innosti Skupiny
Emitenta je spojeno Givérové riziko, tj. riziko, ze Skupina Emitenta nebude jednat podle ustanoveni a podminek
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uzaviené smlouvy o uveru, coz muze vést az k predCasné splatnosti bankovniho financovani. To mtize vést
k nutnosti nedostatku likvidity a prodeji majetku Skupiny Emitenta za nevyhodnych podminek.

K Datu prospektu je v ramci Skupiny Emitenta sjednén uvér poskytnuty J& T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378,
se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze, spisovéa znacka B 1731 (,,Refinancovana banka“), a to v celkové vysi
250.000.000 K¢ (,,Refinancovany avér<). Refinancovany uvér by mél byt splacen z vytézku Emise, jinak
z vlastnich prostfedkil poskytnutych Emitentovi ze Sirsi Skupiny.

Menové riziko (riziko: nizké)

Skupina Emitenta je vystavena ménovému riziku pifevazné v souvislosti s platbami najemného, které je z¢asti
denominovano a hrazeno v mén¢ Euro (EUR). V ptipadé€ negativniho vyvoje sménného kurzu této mény vici
korunég ceské (K¢), hrozi riziko poklesu realné hodnoty ptijmt vyjadienych v K¢&. Stejné tak ale mize dojit
naopak Kk pozitivnim zménam sménného kurzu ve prospéch K¢&. Kromé najemného se do ménového rizika
promitaji zavazky Skupiny v EUR.

Funkéni ména pro retail parkového portfolia pro vykazovani je K¢. Na zadklad¢ auditovanych vykazi emitenta
k 31. 12. 2022 je cca 82 % prijmt denominovanych v EUR (tomu odpovidaji obchodni pohledavky a struktura
obchodnich zavazkii), hodnota ¢inila 3,02 mld. K¢ (v rdmci kazdoro¢nich valuaci jsou retail parky nacefiovany
v EUR). Retail parkové portfolio je financovano predevsim prostiednictvim financovani od UniCredit v EUR
a Refinancovanych dluhopisiti v K¢.

Pozice Emitenta (vyjadieno v K¢):

31.12.2022
Zostatek EUR CIK

Finanéni aktiva

Pohleddvky z obchodnich vztahll a ostatni pohledavky 40008 36023 3585
Paskytnuté pajeky 0 0 0
Ostatni aktiva 17 788 9101 8 687
Kladnd hodnota derivatl 46320 46320 )
Penize a penéini ekvivalenty 45951 35535 7016
CELKEM 151 067 131 379 19 688
Finanéni zavazky

Ovéry a pijcky 1501 783 1501 783 0
Emitované dluhopisy 458 658 0 458 658
Zapornd redlnd hodnota derivath 0 0 0
Zavazky z obchodnich vztahi a jiné zavazky 56032 17393 38638
Ostatni dlouhodobé zavazky 30 242 16 367 13874
CELKEM 2046714 1535543 511171

Lze tedy konstatovat, ze Emitent ma aktivni EUR pozici a v ramci svého provozu generuje volné penézni
prosttedky EUR. Posileni K¢ na ménovém paru EUR/CZK za jinak nezménénych podminek vede k
negativnimu pfecenéni retail parkti v CZK, zaroven vsak snizuje hodnotu avéra. Na zéklad¢ citlivostni analyzy
Emitenta pohyb kurzu o 1 % ma dopad cca 15,5 mil. K¢ na konsolidovany hospodaisky vysledek Skupiny
Emitenta.
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Rizikové faktory tykajici se vnitinich zdleZitosti Emitenta
Riziko ztraty klicovych osob (riziko: nizké)

Cinnost kli¢ovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz Skupiny Emitenta, jeji sméfovani a schopnost
generovat financni prostfedky. Pfipadna ztrata ¢lena managementu by mohla negativné ovlivnit podnikéni
Skupiny Emitenta, jeho hospodaiské vysledky a finanéni situaci. Toto riziko je v ramci Skupiny Emitenta
zmirnéno faktem, ze jeho ¢lenové jsou koncovymi vlastniky Skupiny Emitenta, a jsou tak ptimo zainteresovani
na jejich finanénich vysledcich.

Riziko zmény viastnické struktury Emitenta (viziko: nizké)

Emitent nema zadné informace o tom, Ze by mélo dojit ke zméné jeho vlastnické struktury. Vzhledem k vysoké
mife osobni zainteresovanosti jednotlivych skute¢nych majiteli Emitenta, ktefi jsou i ¢leny jeho organti, se
varianta zmeény vlastnické struktury nejevi jako pfrili§ pravdépodobna. Prfesto nelze zcela vyloudit, ze v
dasledku neptedvidatelnych udalosti mtize v budoucnu dojit ke zméné vlastnické struktury Emitenta.

Lze tézko odhadovat, zda by pfipadna zména vlastnické struktury méla spiSe pozitivni ¢i negativni vliv na
Emitenta, nicméné pokud by mélo dojit k zasadnimu odchyleni od dlouhodobé strategie Emitenta (tj. investice
do nemovitosti, zejména pak retailovych parki), 1ze divodné oCekavat, Ze takovato zmeéna by mela na Emitenta
spiSe negativni dopad.

Riziko stretu zajmii mezi akciondarem Emitenta a Vlastniky dluhopisii (viziko: nizké)

Nekteré z osob zastoupenych v fidicich a dozoréich organech Emitenta rovnéz zastavaji funkce v jinych
subjektech personalné ¢i jinak propojenych s Emitentem. V ptipadech, kdy takové osoby jednaji za Emitenta,
muze byt jejich jednani a rozhodovani o zajmech Emitenta ovlivnéno stietem zajmu. V takovych piipadech
nelze obecné vyloudit, ze uvedené osoby pfi zvazovani riznych, ptipadné i protichtidnych zajma tykajicich se
Emitenta, dospéji k rozhodnutim, ktera by neucinily, kdyby zadné takové vazby neexistovaly. Nelze vyloucit,
ze takova rozhodnuti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodaiské vysledky a finan¢ni situaci Emitenta a
jeho schopnost plnit své zdvazky vyplyvajici z Dluhopist.

Rizikové faktory tvkajici se Dluhopisi

Nize Emitent uvadi podstatné rizikové faktory za ucelem posouzeni rizik spojenych s Dluhopisy:
Rizikové faktory tykajici se Zajisténi
Riziko tykajici se Zajisténi v podobé zastavy akcii Emitenta (riziko: stredni)

Hodnota Zajisténi (tj. akcii Emitenta) bude zévisla na hodnoté zavodu Emitenta. Z ekonomického pohledu
tedy plni svoji funkci zajisténi pouze tehdy, pokud Emitent nebude schopen plnit své dluhy z Dluhopist
v situaci, kdy hodnota jeho zavodu je stale dostate¢na k jejich uspokojeni. Pokud bude Emitent piedluzeny
nebo bude hodnota jeho zavodu z jiného divodu nizsi nez vySe dluhti z Dluhopist, nemusi byt Vlastnici
dluhopist plné€ uspokojeni v ptipadé realizace Zajisténi.

Pocatek behu lhiit, ve kterych je mozné namitat neucinnost pravnich jednani (viziko: nizké)

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mlize mit za nasledek zacatek béhu lhtt, ve kterych je mozné namitat
neucinnost Zajisténi. Tyto lhiity pocinaji bézet od okamziku poskytnuti nebo perfekce relevantniho Zajisténi.
Dle Insolvenéni zakona miize insolven¢ni spravce odporovat pravnim tkontim dluznika ve lhité jednoho roku
ode dne, kdy nastaly ucinky rozhodnuti o ipadku a tyto pravni tkony byly u¢inény ve lhttach od 1 roku do 5
let pfed zahajenim insolvenéniho fizeni (dle povahy namitaného pravniho tikonu). Pokud by doslo k vymahani

PROSPEKT
20



Zajisténi pred koncem béhu piislusné lhity, mohlo by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neucinné a takové
Zajisténi by nebylo mozné vykonat.

Rizikové faktory tykajici se Agenta pro zajiSténi

Zajisteni je poskytovano ve prospéch Vlastniki dluhopisu, ale jejich prava k Zajisténi bude uplatiovat a
vykonavat Agent pro zajisteni (riziko: stiedni)

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikii dluhopisti na jméno Agenta pro zajisténi s tim, ze Agent
pro zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnikti dluhopist ze zajisténi. Agent pro zajisténi tak
je vedle prislusného poskytovatele zajisténi jedinou stranou zajistovaci dokumentace, v disledku ¢ehoz pouze
Agent pro zajisténi mize uplatnit a vykonat jakakoliv prava ze zajisténi. Zadny Vlastnik dluhopisti nebude
opravnén uplatiiovat tato prava samostatné. V piipad¢, ze Agent pro zajisténi bude v prodleni s uplatnénim ¢i
vykonem prav ze Zajisténi, mize Vlastnikim dluhopisti vzniknout tjma s timto prodlenim spojend, aniz by
Vlastnici dluhopisi méli moznost samostatné takova prava uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi pouZzije
jakykoli vytézek ze zajisténi nejdiive na thradu plateb splatnych Agentovi pro zajisténi (v¢éetné jeho odmény
a uhrady pomérné Castky odskodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi). Vyse uvedené muze vést k tomu, ze
Vlastnici dluhopistt mohou z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Absence relevantni rozhodovaci praxe k institutu agenta pro zajisténi podle Zdakona o dluhopisech (riziko:
nizké)

Pravni institut agenta pro zajisténi byl do Zakona o dluhopisech zaveden novelou, zakonem ¢. 307/2018 Sb.,
ktera nabyla ucinnosti 4. 1. 2019. JelikoZ se jedna o prvni pravni Gpravu tohoto institutu v ¢eském pravnim
fadu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudd ani obecné piijimany pravni vyklad. Absence
relevantni judikatury a neustalenost nového institutu agenta pro zajisténi — a z toho vyplyvajici pravni nejistota
— mohou mit negativni vliv na splnéni dluhii vyplyvajicich z DIuhopist, a to predevSim v ptfipade, Ze by
prislusny soud rozhodl, Ze nékteré ustanoveni Zakona o dluhopisech by mélo byt vykladano odlisnég, nez je
aktualné reflektovano a detailn€ji rozvedeno v piislusném c¢lanku ¢i ¢lancich Emisnich podminek.

Rizika spojena s novym Agentem pro zajistent (viziko: nizké)

Emitent nemuZze zajistit, ze pfi jmenovani Agenta pro zaji$téni nebo vyméné bude k dispozici Agent pro
zajisténi, ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli dostate¢né zkuSenosti,
ackoliv pfi vybéru Agenta pro zajiSténi bude sam postupovat v dobré viie a s ndlezitou peclivosti. Tento
problém je zplisoben tim, Ze tento institut je v Ceské republice zakotven vyse uvedenou novelou Zakona o
dluhopisech ucinnou od 4. 1. 2019, kdy ohledn¢ institutu agenta pro zajisténi neexistuje soudni prezkum,
obecné piijimany pravni vyklad ani trzni praxe. To dle zkuSenosti Emitenta s jednanim s finan¢nimi
institucemi na finan¢nich trzich mize vést k tomu, ze instituce, které tuto roli standardné vykonavaji na
mezinarodnim kapitalovém trhu, nebudou ochotny roli Agenta pro zajiSténi pfijmout. K datu Prospektu je
Agentem pro zajisténi spolecnost J&T BANKA. V piipadé, Ze se nepodaii vybrat Agenta pro zajisténi s
dostatecnymi zkuSenostmi, hrozi, ze jeho ptipadnd neschopnost vykonat Zajisténi vcas ¢i jiné prutahy v jeho
¢innosti, zpiisobené jeho nedostatecnou odbornosti ¢i zkusenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni
Vlastnikd dluhopisii ze Zajisténi, které maze byt v takové situaci méné tispésné, pricemz v koneéném dusledku
mohou Vlastnici dluhopisti z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Agent pro zajisteni mize pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schiize viastnikii dluhopisii bylo
poskytnuto zajisténi nebo slibeno odskodnéni (riziko: nizkeé)

Agent pro zajisténi je povinen, s vyhradami stanovenymi v Emisnich podminkéach, vykonat jakékoli pravo ¢i
zdrzet se vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli pokynem
schvalenym Schuizi prostou vétSinou. Agent pro zajisténi mize pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem
schvalenym schiizi vlastnikd dluhopist bylo poskytnuto dostate¢né zajisténi nebo slibeno odskodnéni ze strany
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Vlastniki Dluhopist ¢i Emitenta pro pfipad vzniku jakékoli majetkové €i nemajetkové ujmy. Pokud bude
Vlastniky dluhopisti Agentovi pro zajisténi poskytnuto zajisténi nebo slibeno odskodnéni a tato hodnota bude
Agentovi nasledné vyplacena, hrozi, ze Vlastnici dluhopisit mohou pfijit o ¢ast své investice.

Omezeni moznosti Agenta pro zajisténi rozhodovat o vykonu Zajisteni pri upadku Emitenta (riziko: nizkeé)

V pfipadé, ze s Emitentem bude zahajeno insolvencni fizeni, v ramci kterého bude prohlasen ipadek Emitenta,
bude vykon zajisténi podléhat pravidlim a omezenim stanovenym v zdkoné €. 182/2006 Sb., insolvencni
zakon, ve znéni pozd¢jsich predpist, zejména bude realizace jakéhokoliv zajisténi prevazné prostiednictvim
jmenovaného insolvencniho spravee. Vlastnici dluhopist tak budou mit pouze omezenou moznost zasahovat
do realizace Zajisténi.

Omezena odpovédnost Agenta pro zajisteni (riziko: nizkeé)

Agent pro zajiSténi neodpovida Vlastnikim dluhopisti za (i) neplatnost, netcinnost ¢i nevymahatelnost
Zajisténi, (ii) obsah jakékoliv Zajistovaci smlouvy a jakychkoliv dalsich dokumentd souvisejicich se
Zajisténim vcetné sjednanych zplsobl realizace Zajisténi, (iii) zvoleny zplsob realizace Zastavnich prav,
pokud je tento zpusob v souladu s rozhodnutim Schiize nebo Zastavnimi smlouvami, (iv) jednani ¢i opomenuti
Vv souvislosti se Zajisténim, pokud jedna (nebo se zdrZuje jednani) v souladu s Pokynem schiize, s Emisnimi
podminkami nebo Zajistovaci dokumentaci, ani za (v) jakoukoli ujmu zplsobenou Emitentovi nebo
Vlastnikiim dluhopisti pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajisténi, s vyjimkou Ujmy zplsobené
umyslné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro zajisténi. Povinnost Agenta pro zajisténi k ndhradé skody je vSak
v rozsahu, jaky umoziuji pravni predpisy, omezena tak, Ze (i) Skoda nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vyse
nahrazované §kody Agentem pro zajisténi nepiesahne vysi jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem
pro zajisténi, respektive vedlejs$iho ujednani k ni.

Rizikové faktory tykajici se prav z Dluhopisi
Riziko nesplaceni (riziko: vysoké)

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti miize dojit
k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet iroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu. Pii ptipadném
odkupu DIuhopist Emitentem na trhu miize byt cena uhrazena vlastnikiim Dluhopisi za odkoupené Dluhopisy
nizsi nez vyse jejich plivodni investice, piicemz za uritych okolnosti mize byt takova hodnota i nulova.

Riziko urokové sazby (riziko: stiedni)

Vlastnik Dluhopisu, u néhoz je vynos uren pevnou urokovou sazbou, je vystaven riziku poklesu ceny
takového Dluhopisu v disledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nomindlni vynos po dobu
existence Dluhopist fixovan, aktualni trzni urokova sazba na finanénim trhu se zpravidla denné meéni. Se
zménou trzni Grokové sazby se také méni cena Dluhopisu, ale v opa¢ném sméru. Pokud se tedy trzni urokova
sazba zvysi, cena Dluhopisu zpravidla klesne na troven, kdy je jeho vynos pfiblizné roven trzni Girokové sazbg.
Pokud se trzni urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu se zpravidla zvysi na troven, kdy je jeho vynos
priblizn€ roven trzni irokové sazbé. Tato skutecnost mize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do
Dluhopisd.

Riziko predcasného splaceni (riziko: stiedni)
Pokud dojde k uplnému nebo ¢asteénému pied¢asnému splaceni Dluhopisti v souladu s emisnimi podminkami

Dluhopist ped datem jejich splatnosti, je Vlastnik dluhopisti vystaven riziku niz$iho nez predpokladaného
vynosu z divodu takového predcasného splaceni.
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Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (vCetné) ma Emitent pravo pfed¢asné splatit bud’ (i) vSechny
dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist,
a to pouze ke dni, ktery bude zarovenh Dnem vyplaty uroku, a to za podminek ¢lanku 6.4 Emisnich podminek.
Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisi, nebo jeji €ast, ptisluSny urokovy
vynos pripadajici na vysi pfed¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisi ke Dni pfed¢asné splatnosti (jak
je tento pojem definovan v ¢lanku 6.4 Emisnich podminek), a mimotadny vynos Dluhopist, ktery bude urc¢en
jako jedna 1/75 roéniho tadného trokového vynosu piipadajiciho na jmenovitou hodnotu piedcasné
splacenych Dluhopisti nasobena poctem celych mésict, které zbyvaji ode Dne pred¢asné splatnosti dluhopist
do Dne konec¢né splatnosti dluhopist (véetng).

Riziko inflace (riziko: stiedni)

Potenciélni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiinfla¢ni
dolozku a Ze realna hodnota investice do Dluhopisti mize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu
meény. Inflace rovnéz zpusobuje pokles realného vynosu z Dluhopisti. Pokud vyse inflace prekroci vysi
nominalnich vynost (tj. 8,6 % p. a.) z Dluhopisti, hodnota realnych vynosi z Dluhopisii bude negativni.
Podle Ceské narodni banky by primérna mira inflace mohla v roce 2024 &init 2,1 %.°.

Riziko poplatkii (riziko: nizké)

Celkova névratnost investic do Dluhopisti mtize byt ovlivnéna vysi poplatkl uctovanych zprostredkovatelem
nebo obchodnikem s cennymi papiry koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provadéjici vyporadani obchodu s DIuhopisy nebo jinou osobou. V souvislosti s nabytim Dluhopist
prostfednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopist G¢tovany poplatky dle aktualniho standardniho
ceniku Manazera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité
informace, odkaz Sazebnik poplatki. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu
nabyvanych Dluhopist dle pokynu k upisu, minimalné¢ 2.000 K¢. Investor mize byt povinen platit dalsi
poplatky uctované zprosttedkovatelem koupe nebo prodeje Dluhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provadé&jici vypotradani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napt. poplatky za ziizeni a vedeni
investi¢niho uctu, za obstarani pfevodu Dluhopisti, sluzby spojené s tschovou Dluhopist, resp. jejich evidenci
apod. Emitent doporucuje budoucim investorim, aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé¢ budou
Giétovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Uétované poplatky maji negativni vliv na hodnotu investice do
Dluhopisd.

Riziko zakonnosti koupé Dluhopisii (riziko: nizké)

Potencialni nabyvatelé Dluhopisi by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopisi miize byt pfedmétem zakonnych
omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Ani Emitent ani ManaZer nema ani nepiebira odpovédnost za
zakonnost nabyti Dluhopisti potencialnim investorem, at’ jiz podle pravniho adu jeho zaloZeni nebo pravniho
tadu, kde je ¢inny (pokud se lisi). Potencialni investor se nemuiize spoléhat na Emitenta nebo na Manazera v
souvislosti se svym rozhodovanim ohledné¢ zakonnosti nabyti Dluhopist. V ptipadé, ze by potencialni
nabyvatel Dluhopist koupil Dluhopisy v rozporu se zédkonnymi omezenimi vztahujicimi se na n¢j, mohlo by
byt takové nabyti Dluhopisti v rozporu s pravnimi predpisy a Emitent by byl povinen ¢astku, kterou nabyvatel
za DIluhopisy Emitentovi uhradil, vratit jako bezdivodné obohaceni. Pravni pfedpisy jinych statt, vztahujici
se na potencialni nabyvatele Dluhopisti, mohou s takovymto nabytim DIluhopisti v rozporu se zakonnymi
omezenimi spojovat téz dalsi pravni dusledky.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP (riziko: nizké)

3 Zpriva o ménové politice, 1éto 2023, schvilend schvalena bankovni radou CNB 10. 8. 2023, s. 7, dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy o _menove politice/2023/leto 2023/download/zomp 2023 leto.pdf .
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Emitent pozada o prijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovéni na regulovaném trhu nemtize existovat ujisténi, ze se vytvori dostatecné likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, Ze
Dluhopisy mohou byt ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné€ vést k vyssi likvidité takovych
Dluhopisti oproti Dluhopisiim nepfijatym k obchodovdni na regulovaném trhu. V ptipadé¢ Dluhopisii
nepiijatych k obchodovani na regulovaném trhu mize byt naopak obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz mtze
mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoli
prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni vliv na hodnotu investice do
Dluhopisd.

Riziko krdceni objednavky na upsani Dluhopisii (viziko: nizké)

Manazer bude opravnén objem Dluhopistt uvedeny v objedndvkach / pokynech investorti podle svého
vyhradniho uvazeni kratit, pti¢emz ptipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez zbyte¢ného odkladu vracen
na ucet investora. V piipad¢ zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutec¢nit investici do
Dluhopist v plivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tedy mtize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.
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ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENI
PRISLUSNYM ORGANEM

Osoby odpovédné za udaje uvedené v Prospektu

Osobou odpovédnou za spravnost a tplnost udaju uvedenych v tomto Prospektu je Emitent — spole¢nost
FIDUROCK Nemovitosti a.s., ICO: 045 64 111, se sidlem na adrese Vaclavské namésti 2132/47, Nové
Meésto, 110 00 Praha 1, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod spisovou
znackou B 21110, za kterou jedna kazdy clen predstavenstva samostatné. Emitent ma dvouclenné
predstavenstvo, jejimiz ¢leny jsou David Hauerland a PhDr. Petr Valenta.

Prohlaseni osoby odpovédné za idaje uvedené v Prospektu

Emitent prohlaSuje, Zze podle jeho nejlepsiho védomi jsou tdaje obsazené v tomto Prospektu v souladu se
skutecnosti a Ze v ném nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze k Datu prospektu

Za Emitenta /

Jméno: DAVID HAUERLAAD
Pozice: ¢len piedstavenstyd |
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Udaje od tietich stran

Emitent potvrzuje, ze pokud byly v Prospektu vyuzity informace pochazejici od tfeti strany, byly tyto
informace piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve kter¢ je schopen to zjistit z informaci
zvetejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kviili kterym by reprodukované
informace byly nepfesné nebo zavadéjici.

Ptesny zdroj ¢i zdroje udajti jsou vzdy uvedeny u konkrétnich informaci uvedenych v ramci Prospektu. Jedna
se o nasledujici zdroje:

Indexy cien stavebnych prac a materialov - ro¢ne [sp2072rs] -
https://datacube.statistics.sk/#!/view/sk/VBD_SLOVSTAT/sp2072rs/v_sp2072rs_00_00_00_sk

Zprava o ménové politice, 16to 2023, schvélena schvalena bankovni radou CNB 10. 8. 2023:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy o menove politice/2023/leto 2023/download/zomp 2023 leto.pdf

JLL - CEE Investment Market, H1 2023: https://www.jll.pl/en/trends-and-insights/research/cee-
investment-market

Ministerstvo financi CR, Makroekonomicka predikce - srpen 2023: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2023/makroekonomicka-predikce-srpen-2023-
52667

Ménova prognéza CNB — podzim 2023: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

CSU, Mira inflace vyjadiena piirtistkem indexu spotiebitelskych cen ke stejnému mésici predchoziho
roku, dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace spotrebitelske ceny

Statisticka sprava o hospodarstve SR v 2. §tvrtroku 2023:
https://slovak.statistics.sk/wps/portal ?urile=wcm%3Apath%3A/obsah-sk-pub/publikacie/vybrane-
publikacie/cd104302-ccec-4dea-b9ef-10cl6elelfbs

63. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognézy (jun 2023):
https://www.mfsr.sk/sk/financie/institut-financnej-politiky/ekonomicke-prognozy/makroekonomicke-
prognozy/63-zasadnutie-vyboru-makroekonomicke-prognozy-jun-2023.html

Otazky a odpovede (ekonomicky a menovy vyvoj, 21.6.2023): https://nbs.sk/dokument/11b4f91d-7chd-
4118-b879-3a9b78d7a86f/stiahnut?force=false

CEEC, Kvartalni analyza ¢eského stavebnictvi Q3/2023: https://ceec.eu/wp-
content/uploads/2023/09/Kvartalni-analyza-ceskeho-stavebnictvi-Q3 2023.pdf

CSU, Indexy cen vyrobei - srpen 2023: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-srpen-
2023

Cushman&Wakefield; interni analyza pro Emitenta (dostupna v sidle Emitenta).

CEEC, Polro¢na $tadia slovenského stavebnictva: https://ceec.eu/wp-content/uploads/2023/05/Studie-
SK H1-2023.pdf

MediaGuru, Loni pfibylo nejvice ploch retail parki za pét let:
https://www.mediaguru.cz/clanky/2022/06/loni-pribylo-nejvice-ploch-retail-parku-za-pet-let/
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https://ceec.eu/wp-content/uploads/2023/05/Studie-SK_H1-2023.pdf
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»  (CSU, Maloobchod - kvéten 2023: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/maloobchod-kveten-2023

= Eurostat, Volume of retail trade down by 0.2% in the euro area and by 0.3% in the EU:
https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/17441092/4-06092023-AP-EN.pdf/ab066297-8eal-
edd1-d56d-fc02fa87a96b?version=2.0&t=1693927894440

= Roman Latuske (ZDR Investments), HN, Cei Setif a vice nakupuji v diskontech. Posiluji tim retail
parky: https://archiv.hn.cz/c1-67223740-cesi-setri-a-vice-nakupuji-v-diskontech-posiluji-tim-retail-parky

= Retail Magazin SK, Bude rok 2023 rokom retail parkov?:
https://www.retailmagazin.sk/obchodnik/maloobchod/6783-bude-rok-2023-rokom-retail-parkov

= Retail Magazin SK, Aka je navstevnost’ nakupnych centier a retailovych parkov?
https://www.retailmagazin.sk/obchodnik/7270-aka-je-navstevnost-nakupnych-centier-a-retailovych-

parkov

Zpravy znalci

Tento Prospekt neobsahuje zpravy znalcti s vyjimkou zprav auditora.

Prohlaseni o schvaleni Prospektu prisluSnym organem

Prospekt schvalila Ceska narodni banka jako piislusny organ podle Natizeni o prospektu.

Ceska narodni banka schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se plnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni o prospektu.

Toto schvaleni by se nemélo chépat jako potvrzeni jakychkoli vlastnosti Emitenta nebo kvality Dluhopisi.

Investofi by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisi.
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OPRAVNENI AUDITORI

Jména a adresy auditoru

Konsolidovanou ucetni zavérku Emitenta za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2022 sestavenou v souladu s
mezinarodnimi standardy pro Gcetni vykaznictvi (IFRS) ve znéni piijatém EU, i Konsolidovanou ucetni
zavérku Emitenta za ti€etni obdobi koncici 31. 12. 2021 sestavenou v souladu s mezinarodnimi standardy pro
Gdetni vykaznictvi (IFRS) ve znéni piijatém EU, ovéfila spole¢nost KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.,
ICO: 496 19 187, se sidlem Praha 8, PobieZni 648/1a, PSC 18600, &islo osvédéeni KACR &. 71 (,,Auditor),
pfi¢emz odpovédnou osobou v ramci Auditora za ovéfeni obou finanénich vykazi Emitenta je Ing. Pavel
Kliment, ¢. opravnéni 2145.

Vyrok auditora k vyse uvedenym tcetnim zavérkam byl v obou piipadech ,,bez vyhrad*.

Odstoupeni, odvolani, opétovné jmenovani

Za obdobi, za které jsou uvedeny historické finan¢ni udaje v tomto Prospektu, Auditofi neodstoupili, nebyli
odvolani a ani nebyli nove€ jmenovani.
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ZAKLADNI INFORMACE

Zajem fyzickvch a pravnickvch osob zucastnénych na emisi a nabidce Dluhopisu

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych na Emisi nebo nabidce
Dluhopisti, kromé Manazera, na Emisi ¢i nabidce Dluhopisii zajem, ktery by byl pro Emisi ¢i nabidku
podstatny. Manazer pusobi téZ v pozici Administratora, Kotaéniho agenta, Agenta pro zajisténi a jako
Refinancovana banka a administrator a agent pro zajisténi Refinancovanych dluhopisi (viz nize).

Divody nabidky a pouZiti vynosu

Divody emise DIuhopisii
Vytézek z emise Dluhopisti bude pouzit v nasledujicim poradi na:

@) splaceni jmenovité¢ hodnoty dluhopisit Emitenta, ISIN CZ0003520850, splatnych 30. 1. 2024, s
pevnym trokovym vynosem 5,60 % p.a., a to v celkové vysi 450.000.000 K¢ (,,Refinancované
dluhopisy*);

(b) splacenti jistiny avéru poskytnutého J& T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Me¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (,,Refinancovana banka“®), a to v celkové vysi
250.000.000 K¢; a

(©) po splaceni zadluzeni Emitenta podle bodu (a) a (b), tj. pfi pfipadném navySeni celkové jmenovité
hodnoty Emise, bude zbyvajici vytézek pouzit na financovani akvizic novych projektt v oblasti
predmétu ¢innosti Emitenta nebo development a rozsiteni Stavajicich projekti.

Emitent je povinen zajistit, aby byly pfed splacenim jmenovité hodnoty Refinancovanych dluhopist byly
splaceny veskeré vynosy Refinancovanych dluhopisti a zaroven aby pted splacenim jistiny Refinancovaného
uvéru byly splaceny uroky z Refinancovaného uvéru. Pokud bude navySena ptredpoklddana hodnota Emise,
bude Emitent opravnén (re)financovat vynosy Refinancovanych dluhopist a/nebo troky z Refinancovaného
uvéru z vytézku Emise.

Vytézek emise Dluhopist bude slozen na Vazany Gc¢et Emitenta u spole¢nosti J&T BANKA a bude uvolnén
na zakladé pokynu Emitenta pouze za predpokladu, ze celkovy vytéZzek bude pouzit na splaceni zadluzeni
Emitenta podle bodi (a) a (b).

Odhad cisté castky vynosii z emise a nabidky Dluhopisi

Emitent oc¢ekava, ze celkové naklady pfipravy emise DIluhopisti budou ¢init (i) cca 18.000.000 K¢&, coz
predstavuje 2,57 % z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise, (ii) respektive v piipade
maximalniho navyseni objemu Emise cca 25.500.000 K¢, coz ptedstavuje 2,55 % z celkového maximalniho
hrubého vytézku Emise.

Emitent odhaduje, Ze Cisty vytézek Emise dluhopisi pro Emitenta (pfi vydani celkové ptredpokladané
jmenovité hodnoty Emise, tedy bez ptipadného navyseni) bude cca 682.000.000 K¢, resp. cca 974.500.000 K¢
pfi maximalnim navySeni jmenovité hodnoty Emise.
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PRIJETI K OBCHODOVANI A ZPUSOB OBCHODOVANI

Obecné informace

Emitent povéril na zaklade piikazni smlouvy uzaviené pred Datem emise spolecnost J&T IB and Capital
Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 16661 (,,AranZér*),
obstaranim Emise a ptipravou dokumentace souvisejici s Emisi. Emitent dale uzavie v den Data emise nebo
okolo Data emise smlouvu o zaji$téni umisténi, na jejimz zakladé povéii spoleénost J&T BANKA jako
Manazera vefejnou nabidkou a umisténim Dluhopist u koncovych investorti bez zavazku upsat (,,Smlouva o
umisténi). Cinnosti kota¢niho agenta (,,Kotaéni agent“) spoéivajici v uvedeni Emise na Regulovany trh
BCPP bude zajistovat J&T BANKA na zaklad€¢ smlouvy s administratorem.

Dluhopisy mohou byt nabizeny vyhradné prostiednictvim Manazera, jak je popsano nize.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 700.000.000 K¢,
kterou lze se souhlasem Manazera navysit az do vyse 1.000.000.000 K¢. Dluhopisy mohou byt vydavany
jednorazové nebo prubézné. Pfedmétem vetejné nabidky budou vSechny Dluhopisy vydavané v ramci Emise.

Dluhopisy budou Emitentem nabizeny prostiednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky koncovym
investorim. Nabidka Dluhopisti bude ¢inéna tzv. na best efforts bazi, tj. Manazer vyvine veskeré usili, které
po ném lze rozumné pozadovat, aby Dluhopisy v pfislusném objemu Emise byly na trhu umistény (tj. upsany
nebo koupeny investory), av§ak v ptipadé, Ze se takovéto umisténi nepodaii, Manazer nebude povinen jakékoli
dalsi Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci Emise predpoklada, upsat a koupit. Manazer ani zadné jiné osoby
v souvislosti s Emisi nepfevzali vi¢i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uveiejnén pro téely vefejné nabidky Dluhopist Ceské republice a pro ucely
ptijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

Umisténi a nabidka Dluhopisu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky v Ceské republice
podle ¢lanku 2 pism. d) Nafizeni o prospektu tuzemskym a zahrani¢nim kvalifikovanym i jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym) investorim a v zahrani¢i vybranym kvalifikovanym investorim a
pripadné dal$im investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a
zvetejnit prospekt v souladu s tamnimi pravnimi predpisy.

Vetejna nabidka Dluhopisti bude probihat v pribéhu emisni lhity trvajici od 1. 12. 2023 do 31. 10. 2024.

V ramci vetejné nabidky budou investofi osloveni ManaZerem, a to zejména za pouziti prostiedkti komunikace
na dalku a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopist (,,Objednavka®), pficemz podminkou tcasti na
vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a prokazani, Ze investofi
disponuji dostate¢nymi penéznimi prostiedky pro koupi pozadovaného pocétu Dluhopisu. V ptipade
neprokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti ¢i neprokazani dostate¢nych finan¢nich
prostiedkti pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisti nebude Manazer k Objednavce ptihlizet. Investofi
mohou byt pfipadné Manazerem vyzvani k predlozeni dal$ich potfebnych dokumentt a identifikacnich tidaja.

V ramci vefejné nabidky bude Manazer pfijimat Objednavky (pokyny) prostifednictvim svého ustiedi v Praze.
Manazera, J&T BANKA, je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420221710666 nebo prostfednictvim
emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou s Manazerem smlouvu,
mj. za ucelem podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisii a otevieni majetkového uctu v evidenci
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investi¢nich nastrojii vedené CDCP nebo u Manazera (pokud takovy majetkovy ucet jiZ nemaji otevieny u
jiného ucastnika Centralniho depozitafe) a podani pokynu na obstarani nadkupu Dluhopist podle takové
smlouvy, pripadn€¢ mohou byt Manazerem vyzvani k piedloZzeni dalSich potfebnych dokumenti
a identifika¢nich udaji.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena; investor vSak
musi upsat vzdy celé Dluhopisy, tj. minimalné jeden (10.000 K¢). Maximalni objem jmenovité hodnoty
Dluhopistt pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen piedpokladanou celkovou
jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych Manazerem. Jestlize objem Objednavek prekroc¢i objem Emise,
je Manazer opravnén jim pfijaté Objednavky investora kratit dle své tivahy s tim, ze ptipadny pieplatek, pokud
by vznikl, bude bez prodleni vracen na ticet pfislusného investora za timto ti€elem sdéleny ManaZerovi.

Kone¢na jmenovitd hodnota Dluhopist pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o
vypotfaddani daného obchodu, které Manazer doru¢i e-mailem investorovi bez zbyte¢ného odkladu po
provedeni pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemiiZe investor s upisovanymi DIuhopisy obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopisi G¢tovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkii. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopist dle pokynu k tpisu, minimalné 2.000 K¢&.

Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky uctované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopist,
osobou vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou,
tj. napt. poplatky za zfizeni a vedeni investicniho uctu, za obstarani pievodu Dluhopist, sluzby spojené s
uschovou Dluhopist, resp. jejich evidenci apod.

V Datum emise, nebo, v piipadé¢ Dluhopisti vydavanych po Datu emise Vv den nabyti Dluhopist, budou
Dluhopisy v prislusny den vypotadani upsany Manazerem (pfipadn€ pfimo investorem prostiednictvim
Manazera) oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopisit Emitentovi zplGsobem stanovenym ve Smlouvé o
umisténi. Investor slozi prosttedky na pfislusny bankovni tucet a v pfislusném terminu uvedeném ve smlouve
o upisu (nejpozdé&ji vsak bezprostiedné pied podanim pokynu k nabyti Dluhopisti). Nasledné budou Dluhopisy
Manazerem prodany piislusnému investorovi. Manazer ptitom mize nadale drzet a dale nabizet (v souladu s
podminkami ZPKT) Dluhopisy, které takto upsal.

Celkova castka provize za upsani a umisténi Dluhopisti bude odpovidat 2,5 % z celkové upsané jmenovité
hodnoty DIuhopisti a bude hrazena Emitentem.

Manazer uspokoji objednavky podané koncovymi investory a pievede Dluhopisy na majetkové ucty
jednotlivych investorti vedené v ptislusné evidenci investi¢nich nastrojii. Obchodovani nemuze zalit pred
ucinénim oznameni pfidélené Castky investorim. Zarovenn ManaZer inkasuje z penéznich G¢tl koncovych
investor hodnotu odpovidajici kupni cen¢ za Dluhopisy.

Vypotadani upisu Dluhopisti bude probihat metodou DVP (delivery versus payment) prostfednictvim
Centralniho depozitare, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym
zptsobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitaie. Upis Dluhopist 1ze vypotadat v
Centralnim depozitafi pouze prostiednictvim ucastnika Centralniho depozitate.

Kone¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopist tvoticich Emisi budou zvefejnény na internetovych strankach Emitenta www.fidurock.com v sekci
Pro investory, a na internetovych strankach Manazera, tj. na adrese www.jtbank.cz v sekci Duilezité informace,
odkaz Emise cennych papirii, a to bezprostiedné po jejim ukonceni.
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Emisni kurz Dluhopist vydanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz za Dluhopisy
vydané v tranSich po Datu emise bude uréena Manazerem vzdy na zakladé aktualnich trznich podminek. K
castce Emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisii vydanych po Datu emise bude dale piipocten odpovidajici
alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktudlni vySe Emisniho kurzu bude zvefejnéna na
internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz v sekci Diilezité informace, odkaz Emise cennych papirii
(https://www.jtbank.cz/informacni-povinnost/#emise_cennych_papiru) zalozka FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Hlavni manazer je opravnén provadét stabilizaci DIluhopisi a mize podle své uvahy vynalozit Usili k
uskutecnéni krokt, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni takové trzni ceny
Dluhopisi, ktera by jinak nemusela prevladat. Hlavni manazer mize tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.

Emitent ma moznost pozastavit nebo ukoncit nabidku na zakladé svého rozhodnuti (v zavislosti na své aktudlni
potfebé financovani), pficemz po ukonceni nabidky dalsi objednavky nebudou akceptovany a po pozastaveni
nabidky dal$i objednavky nebudou akceptovany, dokud Emitent nezvefejni informaci o pokra¢ovani nabidky.
Emitent vzdy zvefejni informaci o ukonéeni nabidky, pozastaveni nabidky nebo pokracovani v nabidce na
svych internetovych strankach www.fidurock.com v sekci Pro investory.

MIFID II monitoring tvorby a distribuce finanéniho nastroje

Cilovy trh zpuisobilé protistrany, profesionalni klienti a neprofesionalni klienti

Vyhradné pro ucely vlastniho schvalovaciho procesu pfezkoumanim cilového trhu ve vztahu k Dluhopistim
bylo Manazerem vyhodnoceno, Ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zptisobilé protistrany, profesionalni
klienti ve smyslu Smérnice 2014/65/EU, v platném znéni (,,MiFID 1), a také neprofesionalni klienti z fad
klientd Manazera a (ii) pfi distribuci Dluhopisii na tomto cilovém trhu jsou vybrané vSechny distribucni kandly,
a to prostiednictvim sluzby prodeje bez poradenstvi, ptipadné sluzby obhospodatovani portfolia.

Jakakoliv osoba nasledné nabizejici, prodavajici nebo doporucujici Dluhopisy, ktera podléha pravidlim
MiFID II, je zodpovédna za provedeni své vlastni analyzy cilového trhu v souvislosti s Dluhopisy (bud’ ptijetim
nebo vylepSenim posouzeni cilového trhu) a urceni vlastnich vhodnych distribu¢nich kanalti. Manazer a
Emitent odpovidaji za stanoveni cilovych trhii a distribu¢nich kanalt vzdy jen ve vztahu k priméarni nabidce
Dluhopisd, resp. k nabidce, kterou vykonava sam Manazer.

Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o ptijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a piedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 29. 12. 2023. Odhad celkové
vyse poplatkl spojenych s pfijetim Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako
poplatek za piijeti a 15.000 K¢ jako ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po pftijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v K¢. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostfednictvim
Centralniho depozitate, resp. osob vedoucich evidenci na né&j navazujici obvyklym zptisobem v souladu s
pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitate a ve lhutach stanovenych prisluSnymi pravidly.

Z4dna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pfi sekundarnim obchodovani (market maker).
Emitent ani ManaZer nemohou vyloucit, ze se DIluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi na
kterémbkoli trhu ¢i trzich, a tedy ze vlastnici Dluhopisti nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu ¢i
trzich pted jejich datem splatnosti.
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Omezeni tykajici se Sifeni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisu

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupe€ Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném stat¢ a Dluhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdnem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvéleni tohoto
Prospektu CNB a obdobné nebude bez dal§iho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské
republice, jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou pfipadii, kdy nabidka Dluhopisi bude spliiovat
veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku pfislusnymi pravnimi predpisy statu, v némz bude takova
nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drZeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v
jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzbé a rozsifovani jakychkoli
materialt vztahujicich se k Dluhopistim, véetné tohoto Prospektu.

Kromé vySe uvedeného Emitent a Manazer zadaji veSkeré nabyvatele Dluhopisti, aby dodrzovali ustanoveni
viech piislusnych pravnich piedpist v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet,
prodavat nebo predavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zpfistupnovat ¢i jinak
davat do ob&hu tento Prospekt, véetné jeho pripadnych dodatki, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material
¢i informace s DIuhopisy souvisejici, a to ve vSech piipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento
Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici
budou zachyceny v tisténé podobé&, nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, ze (i) tato
osoba je srozumeéna se vSemi piislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisii zejména v
Ceské republice, které se na ni a piisluiny zpisob nabidky &i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne
k prodeji a dale neprodd Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna piislusna omezeni, ktera se na takovou
osobu a ptislusny zptsob nabidky a prodeje vztahuji, a Ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout
nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dalsi nabidky nebo prodej
Dluhopistt mohou podléhat v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele DIuhopisi, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu
se Zakonem o cennych papirech USA ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim organem
jakéhokoli statu Spojenych stath americkych a v dusledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfedavany na uzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stath
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S (Regulation S - Rules Governing Offers and
Sales Made Outside the United States Without Registration Under the Securities Act of 1933) vydaném k
provedeni zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zaklad¢é vyjimky z registracni povinnosti podle
zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona
o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska prostiednictvim rozsitovani jakéhokoli materialu ¢i oznameni, s vyjimkou nabidky
prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi ucet,
nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych papirti ve smyslu zakona o spole¢nostech z
roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985). Veskeré pravni tikony tykajici se dluhopist provadéné
ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt
provadény v souladu se zédkonem o finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2020 (FSMA (EU Exit) 2020), v
platném znéni, nafizenim o propagaci financnich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (The Financial Promotion
Order 2005) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v
platném, nafizenim o Gfednim zafazeni cennych papird (The Official Listing of Securities (EU EXxit)
Regulations 2019), nafizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit) Regulations 2019), a zadkonem o
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finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2023 (The Financial Services and Markets Act 2023) a navazujicimi
pravnimi predpisy.

Udéleni souhlasu Emitenta s pouzitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim tohoto Prospektu pifi nasledné vetejné nabidce a/nebo konecném umisténi
Dluhopisti vybranymi financnimi zprostfedkovateli, kterym byl Emitentem poskytnut souhlas s pouzitim
tohoto Prospektu.

Souhlas Emitenta s naslednou vetejnou nabidkou a/nebo konecnym umisténim Dluhopist je casové omezen
na obdobi ode dne schvaleni tohoto Prospektu Ceskou narodni bankou do 1. 12. 2024. Po uvedené obdobi
budou finan¢ni zprosttedkovatelé, za podminek zde uvedenych, opravnéni provadét dalsi prodej Dluhopist
V ramci nésledné vetejné nabidky nebo kone¢né umisténi DIuhopis.

Souhlas se ud&luje vyhradné pro nabidku a umisténi Dluhopisii v Ceské republice.

Podminkou vyse uvedeného souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a pfislusnym finan¢nim
zprostiedkovatelem o dal§im prodeji nebo umistnéni Dluhopisi.

Emitent zvefejni seznam a totoznost vSech finan¢nich zprostiedkovateltl, kterym udé¢lil souhlas s pouzitim
Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo konecné umisténi Dluhopisii na internetovych strankach Emitenta:
www.fidurock.com v sekci Pro investory. Jakékoli nové informace o finan¢nich zprosttedkovatelich, které
nebyly znamy v dob¢ schvaleni tohoto Prospektu, budou zvetejnény na internetovych strankach Emitenta.

Emitent prohlasuje, Ze piijima odpoveédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdé€jsimu dal§imu prodeji
nebo konecnému umistnéni cennych papird jakymkoli finanénim zprostiedkovatelem, jemuz byl poskytnut
souhlas s pouzitim tohoto Prospektu.

SDELENI INVESTORUM:

V pripadé piedloZeni nabidky finanénim zprostiedkovatelem, poskytne tento finanéni zprostiedkovatel
investoriim udaje o podminkach nabidky Dluhopist platné v dobé jejiho piredloZeni.

Finan¢ni zprostiedkovatel pouzivajici Prospekt musi na svych internetovych strankach uvést, Ze
Prospekt pouZiva v souladu se souhlasem Emitenta.
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EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s., ICO: 045 64 111, se sidlem na adrese
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném u
Meéstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 21110 (,,Emitent*), podle ¢eského prava v predpokladané
celkové jmenovité hodnoté emise 700.000.000 K¢ a se souhlasem Manazera s moznosti navyseni az do vyse
1.000.000.000 K¢, nesouci pevny urokovy vynos urc¢eny na zakladé urokové miry ve vysi 8,6 % p. a., splatné
v roce 2028 (,,Emise*; jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise dale jen ,,Dluhopisy®), se fidi témito
emisnimi podminkami (,,Emisni podminky*) a zdkonem ¢. 190/2004 Sh., o dluhopisech, v platném znéni
(,,Zakon o dluhopisech®).

Dluhopistim byl Centralnim depozitafem piidélen identifika¢ni kod ISIN CZ0003556441. Nazev Emise je
FIDUR.NMV. 8,60/28.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu s natizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. 6. 2017 o prospektu, ktery ma byt uveiejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych
papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, a nafizenim Komise (EU)
2019/980 ze dne 14. 3. 2019, kterym se dopliiuje nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129,
pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvetejnén pfi vefejné nabidce cennych
papirt a jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004
(,,NaFizeni o prospektu), prospekt Dluhopist (,,Prospekt®), jehoz soucasti jsou tyto Emisni podminky.
Prospekt byl schvédlen rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2023/152083/CNB/650; Sp. zn.: S-Sp-
2023/00015/CNB/659 ze dne 30. 11. 2023, které nabylo pravni moci dne 1. 12. 2023, a uvetejnén v souladu
S pfisluSnymi pravnimi predpisy. Tyto Emisni podminky byly uvefejnény jako soucast Prospektu a jsou
k dispozici na internetovych strankach Emitenta www.fidurock.com (,,Internetové stranky Emitenta®)
vsekci Pro investory a dale také knahlédnuti v Uréené provozovné v pracovni dny v dobé
od 9:00 do 16:00 hod.

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka pouze osvédiuje, Ze schvaleny
prospekt spliuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované Natizenim o prospektu
a dal8imi ptislusSnymi pravnimi predpisy, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to,
aby investor informovan¢ posoudil emitenta a cenné papiry, které maji byt predmétem vetejné nabidky a piijeti
k obchodovéani na regulovaném trhu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zaklade znalosti
celého obsahu prospektu. Ceska narodni banka vykonava dohled nad dodrzovanim Naiizeni o prospektu, avsak
neposuzuje hospodarské vysledky ani financni situaci Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci
ziskovost Emitenta ani schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu Dluhopisti. Ceska narodni banka
vykonava dohled nad dodrzovanim Nafizeni o prospektu; nevykonava vsak zvlastni dohled nad Emisi ani
Emitentem.

Emitent pozada prostiednictvim kotacniho agenta o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k datu emise, tj. 29. 12. 2023 (,,Datum
emise*).

Pokud nedojde k pfedCasnému splaceni Dluhopisti nebo k jejich nabyti Emitentem a zaniku zplisobem
stanovenym v Emisnich podminkach, bude cela jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazové dne 29.
12. 2028 (,,Den kone¢né splatnosti dluhopisi‘).

Cinnosti administratora spojené s vyplatami trokovych vynosii a splacenim Dluhopisii bude zajistovat J&T
BANKA (,,Administrator®). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb
Opravnénym osobam (jak je tento pojem definovan nize) a v souvislosti s nékterymi dal$imi administrativnimi
ukony v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (,,Smlouva
s administratorem*). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastniktim dluhopist
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v Uréené provozovné v Pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod (jak jsou tyto pojmy definované v Emisnich
podminkach).

Emitent dale uzavie v Datum emise nebo okolo Data emise smlouvu o zajisténi umisténi dluhopist, na zakladé
které povéii spolecnost J&T BANKA jako Manazera vetejnou nabidkou a umisténim DIluhopist u koncovych
investort, bez zavazku upsat (,,Smlouva o umisténi*).

Nedojde-1i ke zméné v souladu s ¢lankem 3.4 (Postaveni agenta pro zajisténi, zména Agenta pro zajisténi),
pak bude ¢innosti agenta pro zajisténi ve smyslu ustanoveni § 20 odst. 1 a nasl. Zakona o dluhopisech a ¢lanku
3 (Status) vykonavat J&T BANKA (,,Agent pro zajisténi*). Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi
je upraven v ramci Smlouvy s agentem pro zajisténi datované k Datu emise (,,Smlouva s agentem pro
zajisténi“). Stejnopis Smlouvy s agentem pro zajisténi je v souladu s § 20 odst. 3 Zakona o dluhopisech
k dispozici Vlastnikim dluhopisii na Internetovych strankach Emitenta a bude k nahlédnuti v Uréené
provozovné v Pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod.

Cinnosti kotaéniho agenta (,,Kotaéni agent“) spocivajici v uvedeni Emise na Regulovany trh BCPP bude
zajistovat J&T BANKA.

Pokud neni v Emisnich podminkach uvedeno jinak, vyrazy definované s velkymi pismeny maji vyznam k nim
ptifazeny v ¢lanku 16 (Definice).

1. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
11 Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita hodnota emise

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy
Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10.000 K¢&. Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise je 700.000.000
K¢ s moznosti navyseni az do vyse 1.000.000.000 K¢ podminénou souhlasem Manazera.

Oddéleni prava na trokovy vynos, pfedkupni a vyménna prava

Oddéleni prava na urokovy vynos z Dluhopisu, tj. prava obdrzet urok z Dluhopisu vydanim kupénii jako
samostatnych cennych papiri ¢i jinak, se vylucuje.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.
1.2 Vlastnici dluhopist

Osoba, na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni
evidenci je Dluhopis evidovan, je vlastnikem Dluhopist (,,Vlastnik dluhopisi“). Dokud nebude Emitentovi
a Administratorovi presveéd¢ivym zpiisobem nejdéle 5 Pracovnich dnti pfed Datem vyplaty prokazano, ze zapis
na uctu vlastnika v Centradlnim depozitafi €i v evidenci navazujici na centradlni evidenci neodpovida
skuteCnosti, a Ze existuje jind osoba, na jejimz Gétu vlastnika v Centralnim depozitifi nebo v evidenci
navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan, budou Emitent i Administrator pokladat
kazdého Vlastnika dluhopisti (v souladu s definici Opravnéné osoby podle ¢lanku 7.4 (Uréeni prava na
obdrzeni vyplat souvisejicich s dluhopisy)) za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét jim
platby v souladu s t¢émito Emisnimi podminkami.

Osoby, na jejichz tictu vlastnika v Centralnim depozitéfi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou
z jakychkoli diivodt evidovany Dluhopisy, ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopisti, jsou povinny o této
skute¢nosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopistim neprodlené informovat Emitenta a Administratora a tyto
skute¢nosti jim piesvéd¢ivym zpisobem prokazat.
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1.3 Prevod Dluhopisi
Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

K pfevodu Dluhopisi dochazi zapisem tohoto ptevodu na uétu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
S platnymi pravnimi pfedpisy a piredpisy Centralniho depozitdfe. V piipadé Dluhopisti evidovanych
V Centralnim depozitafi na uctu zakazniki dochéazi k pfevodu Dluhopisti (i) zapisem pievodu na uUctu
zakaznika v souladu s platnymi pravnimi piedpisy a piedpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel uctu
zakaznikd je povinen neprodlené zapsat takovy pievod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet
zakazniki, nebo (ii) pokud jde o pifevod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho u¢tu zakaznikil, zdpisem
prevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

14 Ohodnoceni finané¢ni zpusobilosti (rating)

Emitentovi nebyl k Datu emise pfid€len rating spole¢nosti registrovanou podle natizeni Evropského
parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009, o ratingovych agenturach, v platném znéni, ani zadnou jinou
spoleCnosti. Samostatné financni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno, a Emise tudiz nema
samostatny rating.

15 Usneseni, povoleni a schvaleni
Dluhopisy jsou vydany na zakladé rozhodnuti pfedstavenstva Emitenta ze dne 20. 11. 2023, kterym byly

schvéleny tyto Emisni podminky. Emitent prohlasuje, ze pro vydani Dluhopist se nevyzaduji zadna dalsi
usneseni, povoleni nebo schvéleni.

2. DATUM EMISE, LHUTA PRO UPISOVANI, EMISNi KURZ, ZPUSOB A MiSTO UPISU
DLUHOPISU
2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani

Datum emise je stanoveno na 29. 12. 2023.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazove k Datu emise nebo (ii) pribézné kdykoliv po Datu emise. Lhita
pro upisovani za¢ina 1. 12. 2023 a konc¢i 30. 10. 2024 (,,Emisni lhiita*), respektive uplynutim dodate¢né lhity
pro upisovani (,,Dodate¢na emisni lhuta“), kterou Emitent mize stanovit. Emitent je opravnén stanovit
Dodatecnou emisni lhiitu i opakované. Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né emisni lhity je Emitent povinen
oznamit zptisobem uvedenym v ¢lanku 14 (Ozndment). Dodatecna emisni lhtita skonci nejpozdéji v Rozhodny
den pro splaceni Dluhopisi. Emitent je opravnén stanovit Dodatec¢nou emisni lhitu i opakovaneg.

Emitent miize vydat Dluhopisy v mensi celkové jmenovité hodnoté emise Dluhopisi nez predpokladana
celkova jmenovitd hodnota emise Dluhopist, jestlize se do konce emisni lhity nepodatfilo upsat
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotu emise dluhopist. Predpokladana celkova jmenovita hodnota
Emise je 700.000.000 K¢ s moznosti navysSeni az do vyse 1.000.000.000 K¢ podminénou souhlasem Manazera.

Emitent oznami Vlastnikiim dluhopist celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopist po jejich
vydani bez zbytecného odkladu po uplynuti Emisni lhity ptipadné Dodate¢né emisni lhity, a to zptisobem
uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndameni).

2.2 Emisni kurz
Emisni kurz Dluhopisut (,,Emisni kurz®) v§ech Dluhopisti vydanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité

hodnoty. Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude uréen Manazerem na zakladé
aktualnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude
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dale pfipoCten odpovidajici alikvotni Urokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro zamezeni jakymkoli
pochybnostem se stanovi, ze zadna z osob vetejné nabizejicich Dluhopisy ve smyslu ¢l. 2 pism. d) Natizeni o
prospektu nema vici kterémukoli investorovi do DIluhopisti zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné
kupovat. Aktualni vy$e Emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz
v sekci Diilezité informace, odkaz Emise cennych papiri zalozka FIDUROCK Nemovitosti a.s.

2.3 Zpusob a misto upisu dluhopisi

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Manazera formou vetejné nabidky ve smyslu ¢lanku 2
pism. d) Nafizeni o prospektu v Ceské republice. Podrobnéjsi informace o zplsobu a mistu tpisu Dluhopist
jsou uvedeny v kapitole Prospektu oznacené jako ,,Podminky verejné nabidky, prijeti k obchodovani a zpiisob

obchodovani®.
3. STATUS
3.1 Por‘adi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim (jak je
definovano a popsano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrZovani zajisténi a postup v pripadé prodleni Emitenta
Vv souvislosti se zajisténim)), které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i vii¢i vS§em dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym
zpusobem zajisténym dluhiim Emitenta s vyjimkou téch dluhii, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni
pravnich predpisti. Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopist stejné.

3.2 Agent pro zajiSténi

Agent pro zajisténi vykonava prava veéfitele a zastavniho véftitele nebo piijemce jiného zajisténi, véetné prav
plynoucich nebo souvisejicich se Zajistovaci dokumentaci (jak jsou tyto pojmy definovany nize v ¢lanku 3.3
(Zrizeni a udrZovani zajisténi a postup v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim)), vlastnim
jménem ve prospéch Vlastnikii dluhopisti, a to i v pfipad¢ insolvencniho fizeni, vykonu rozhodnuti nebo
exekuce tykajici se Zastavce Ci bezprostfedné po zaniku vesSkerych dluhti Emitenta z Dluhopist, pokud se tyka
plnéni povinnosti ¢i vykonu prav ze Zajist'ovaci dokumentace. Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi
je upraven Smlouvou s agentem pro zajisténi.

Plnéni ziskané ze Zajisténi, které Agent pro zajiSténi obdrzi, nalezi Vlastnikiim dluhopisti (pomérné podle
poctu jimi vlastnénych Dluhopist) a Agentovi pro zaji$téni tak, jak je upraveno v ¢lanku 3.8 (PouZiti vytézku),
pti¢emz v souladu s ustanovenim § 20 odst. 2 Zakona o dluhopisech a s ohledem na postaveni Agenta pro
zajisténi jako banky se toto plnéni povazuje za majetek zdkaznika podle ZPKT.

Pti vykonu prav ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Smlouvy s agentem pro zajisténi a Emisnich podminek
jakoz i dal§ich prav plynoucich ze Zakona o dluhopisech souvisejicich se Zajisténim se na Agenta pro zajisténi
hledi, jako by byl vétitelem kazdé zajisténé pohledavky v souladu s ustanovenim § 20a odst. 6 Zakona o
dluhopisech.

V rozsahu, v jakém takova prava (véetné prav uvedenych v ustanoveni § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech)
uplatiiuje Agent pro zajisténi, neni zadny Vlastnik dluhopist opravnén uplatitovat takova prava samostatné.

Zajistovaci dokumentace bude k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopist v Urcené provozovné Vv
Pracovni dny v dob¢ od 9:00 do 16:00 hod. V souladu s § 20a odst. 3 Zakona o dluhopisech zpftistupni Agent
pro zajisténi na svych internetovych strankach nebo na Internetovych strankach Emitenta zptisobem uvedenym
v ¢lanku 13 (Ozndmeni) bez zbyte¢ného odkladu dalsi podstatné informace tykajici se Zajisténi, zejména
informace o pfipadném vykonu Zajisténi, jak predpoklada ¢lanek 3.7 (Vykon Zajisténi a dalsi rozhodnuti).
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Upisem, koupi ¢&i jingym nabytim Dluhopist souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisti s ustanovenim Agenta pro
zajisténi jako agenta pro zajisténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik
dluhopist dale souhlasi, aby Agent pro zajisténi svym jménem a ve prospéch Vlastnikti dluhopist vykonaval
vSechna prava a povinnosti véfitele, zastavniho véfitele nebo jiného piijemce zajiSténi, ktera vyplyvaji ze
Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro zajisténi a Zakona 0
dluhopisech nebo jinych ptislusnych pravnich predpisi.

Agent pro zajisténi ve Smlouve s agentem pro zajisténi souhlasil se svym ustanovenim jako agenta pro zajisténi
a dal§imi zmocnénimi podle Emisnich podminek a ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech v souvislosti
S Dluhopisy a ZajiSténim obsazenymi ve Smlouvé s agentem pro zajiSténi a v ZajiStovaci dokumentaci.
Zajistovaci dokumentace obsahuje blizsi upravu tykajici se vykonu Zajisténi.

3.3 Z¥izeni a udrZovani zajisténi a postup v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajiSténim

Emitent je povinen zajistit, Ze dluhy Emitenta z Dluhopisti budou zajistény Zajisténim (jak je definovano nize)
ziizenym ve prospéch Vlastniki dluhopisii na jméno Agenta pro zajiSténi na zakladé ptislusnych smluv o
zi'izeni zastavniho prava nebo o zfizeni jiného zajisténi uzavienych mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim
véfitelem a prislusnym zastavcem nebo poskytovatelem jiného zajisténi (,,Zastavce*):

@) zastavnim pravem prvniho pofadi k veSkerym akciim vydanym Emitentem (,,Akcie Emitenta“
uvedené zastavni pravo dale ,,Zastavni pravo k Akciim*) na zéklad¢ zastavni smlouvy uzaviené mezi
Akcionarem Emitenta a Agentem pro zajisténi;

(b) zastavnim pravem prvniho pofadi k pohledavkam ze Smlouvy o vazaném Gétu (a¢et vedeny na zakladé
Smlouvy o vazaném uctu dale jen ,,Vazany acet”; uvedené zastavni pravo dale jen ,,Zastavni pravo
K Vazanému uctu*) na zakladé zastavni smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi;
k Vazanému uctu bude dale zfizen zakaz ziizeni zastavniho prava.

(zastavni smlouvy a smlouvy o zfizeni jiného zajisténi uvedené vyse dale spolecné jako ,,ZajiStovaci
o ree

dokumentace®, zastavni prava a jiné zaji$téni uvedené v tomto ¢lanku 3.3 dale téz jako ,,Zajisténi a majetek,

ktery je definovan vyse a je pfedmétem Zajisténi, dale téz jako ,,PFedmét zajiSténi*). Emitent zajisti, ze budou
splnény veskeré pozadavky stanovené pravnimi predpisy pro poskytnuti Zajisténi.

Zajisténi bude ucinné i po jakékoliv zméné Emisnich podminek a bude zajistovat dluhy z Dluhopist podle
takto zménénych Emisnich podminek. Pokud Zajisténi poskytne jind osoba nez Emitent, zavazuje se Emitent
zajistit, aby takova osoba souhlasila s ptislusnou zménou Emisnich podminek.

Emitent je povinen uzavfit (a zajisti, ze kazdy prisluSny Zastavce uzavie) ZajisStovaci dokumentaci tak, aby
piislusné Zajisténi vzniklo ve lhitach uvedenych v ¢lanku 4.4 (Povinnost zridit Zajisténi a zajistit zdnik
stavajiciho zajisténi).

Emitent bude (a zajisti, ze kazdy piislusny Zastavce bude) Zajisténi fadn¢ udrzovat v plném rozsahu v souladu
S ptislusnou Zajistovaci dokumentaci az do okamziku uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisi nebo jinych
zajisténych dluhd podle Zajistovaci dokumentace.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve lhutach uvedenych v ¢lanku 4.4 (Povinnost ziidit Zajisténi a zajistit
zanik stavajiciho zajisteni) nebo dojde Gaste¢né ¢i zcela k zaniku jakéhokoli Zajisténi v rozporu s témito
Emisnimi podminkami, je Emitent povinen o této skutecnosti do 5 Pracovnich dnii informovat Agenta pro
zajisténi a neprodlené ve lhttach uvedenych v Zakoné o dluhopisech a téchto Emisnich podminkéch svolat
Schizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 11.1(a) (Pisobnost a svolani schiize)), na které takovou
skutecnost odiivodni. Schiize nésledné rozhodne o dalSim postupu, vcetné ptipadného prodlouzeni lhity ke
ziizeni ¢i vzniku Zaji$téni, stanoveni lhiuty ke zfizeni a vzniku jiného zajisténi ve prospéch Vlastniki
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dluhopist, resp. Agenta pro zajisténi jako zastavniho véfitele, nebo stanoveni predCasné splatnosti Dluhopist,
ledaze do dne konani Schiize doslo k vzniku Zajisténi.

V pftipad€, ze Schiize v ramci svého rozhodnuti ptijatého v souladu s pfedchozim odstavcem nerozhodla o
ptedcasné splatnosti Dluhopist, uplatni se postup uvedeny v 11.4(a) (Piisobnost a svoldni schiize), ledaze
Schiize zaroven rozhodla o prodlouzeni lhity ke zfizeni ¢i vzniku ZajiSténi.

3.4 Postaveni agenta pro zajiSténi, zména Agenta pro zajisténi

Agent pro zajisténi je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné,
spravedlivé a v nejlepsim zajmu Vlastnikd dluhopisi, a je v souladu s § 20a odst. 1 Zakona o dluhopisech
vazan pokyny, které mu udé¢lila Schiize. Agent pro zajisténi vykonava prava a povinnosti obsazené v téchto
Emisnich podminkéch, Zajistovaci dokumentaci, Smlouvé s agentem pro zajisténi a ustanoveni § 20 a nasl.
Zakona o dluhopisech. V souladu sustanovenim § 20a odst. 8 Zakona o dluhopisech se ustanoveni
Obcanského zékoniku o sprave ciziho majetku na Cinnost Agenta pro zajiSténi neuplatni. Agent pro zajisténi
neni povinen pfezkoumavat spravnost jakychkoliv podkladi nebo jakékoliv vypocty provedené Emitentem
nebo Administratorem podle téchto Emisnich podminek.

V ptipad¢, ze jsou dany dtivody, pro které miize dojit k ukonceni €innosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
s agentem pro zajisténi nebo jiné divody podle § 21 odst.1 pism. (c) Zakona o dluhopisech (tedy pozadavku
na zmény v 0osob¢ Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikd dluhopist, jejichz jmenovita hodnota predstavuje
alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise), je Emitent povinen bez zbyteéného odkladu svolat
Schiizi v souladu s ¢lankem 11.1(b) (Pisobnost a svoldni schiize), na které bude rozhodnuto o jmenovani
nového agenta pro zaji$téni (,,Novy agent pro zajisténi*). V pripadé, Ze Emitent Schiizi nesvola, je tuto Schizi
povinen bez zbyte¢ného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 11.1(c)
(Pusobnost a svolani schiize). Pokud neni Schiize svolana ani Emitentem ani Agentem pro zajisténi, je Schtizi
opravnén svolat kazdy Vlastnik dluhopisti v souladu s ¢lankem 11.1(d) (Pisobnost a svolani schiize).

Prava a povinnosti ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, téchto Emisnich podminek a Smlouvy s agentem
pro zajisténi na zakladé § 20 odst. 6 Zakona o dluhopisech automaticky prejdou na Nového agenta pro zajisténi,
a to s ucinnosti ke dni, ve kterém bylo piijato rozhodnuti Schiize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi,
ledaze bude v rozhodnuti Schiize stanoveno pozd¢jsi datum. Podminky pro zménu a postup pfi zméné v osobé
Agenta pro zajiSténi je blize upraven ve Smlouvé s agentem pro zajisténi.

Podle Smlouvy s Agentem pro zajiSténi plati, Ze Agent mize smlouvu pisemné vypoveédét s jednomesicni
vypovéedni lhiitou. Vypovédni lhita zacne bézet 1. (prvni) den mesice nasledujiciho po mesici, v némz byla
dorucena Emitentovi. Vypovéd’ vSak nenabude ucinnosti, dokud nebude jmenovan Novy agent pro zajisténi.

Dale podle Smlouvy s Agentem pro zaji§téni plati, Ze v piipadé, Ze (a) Ceska narodni banka uvalila na Agenta
pro zajisténi nucenou spravu nebo mu odnala licenci ptsobit jako banka nebo pfijala jiné opatieni s obdobnym
ucinkem nebo opatteni podle zadkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozdéjsich predpist, nebo zékona ¢.
374/2015 Sb., o ozdravnych postupech a feSeni krize na finan¢nim trhu, ve znéni pozdéjsich predpisu, které
muze mit vliv na plnéni funkci Agenta pro zajisténi a povinnosti; nebo, (b) Agent pro zajisténi rozhodl o svém
zruSeni nebo tak ucinil soud; nebo (c) byl podan nikoliv zjevné bezdtivodny insolvencni nadvrh na Agenta pro
zajisténi; (d) Agent pro zajisténi je v prodleni s plnénim svych podstatnych povinnosti podle Smlouvy s
Agentem pro zajisténi a nezjedna napravu ani ve lhité 30 Pracovnich dnd ode dne doruceni vyzvy Emitenta a
Vlastnici dluhopistt mohou v souvislosti s timto prodlenim utrpét Skodu; (¢) Agent pro zajisténi vypovi
Smlouvu s Agentem pro zajisténi nebo tuto Smlouvu jinak ukonci; (f) Vlastnici dluhopist drzici kumulativné
alesponi 5 % nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisti pozaduji vyménu Agenta pro zajiSténi, je Emitent
povinen bez zbytecného odkladu svolat Schiizi v souladu s ¢lankem 11.1(b) (Pisobnost a svolani schiize). V
pfipadé, Ze Emitent Schuizi nesvola, je tuto Schlizi povinen bez zbyte¢ného odkladu a na naklady Emitenta
svolat Agent pro zajisténi. Pro vylouceni pochybnosti se uvadi, Ze situace popsané v bodech (a) az (e) vyse
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predstavuji diivody pro ukonéeni vykonu funkce Agenta pro zajisténi podle ustanoveni § 21 odst. 1 pism. b)
Zakona o dluhopisech.

Podle Smlouvy s Agentem pro zajisténi jsou Emitent a Agent pro zajiSténi zavazani poskytnout Novému
agentovi pro zajisténi vesSkeré nezbytné dokumenty a informace a poskytnout mu takovou pomoc a spolupréci,
kterou Novy agent pro zajisténi divodné pozaduje za ucelem dosazeni a vykonu svého postaveni, vcetng
soucinnosti se vSemi zménami ve vetejnych seznamech a vefejnych rejstiicich, které musi byt provedeny.
Agent pro zajisténi je povinen piedat Novému agentovi pro zajisténi vSechny dokumenty a informace, které
ziskal v souvislosti s vykonem své funkce podle Smlouvy s agentem pro zajisténi a které jsou nezbytné pro
vykon této funkce ve vztahu k vykonu a vymahani prav a dodrzovani povinnosti tykajicich se Zajisténi na
zéklad¢ Zajistovaci dokumentace, Emisnich podminek, Smlouvy s Agentem pro zajisténi, Zakona o
dluhopisech a dalsich ptisluSnych zadkonid do 5 Pracovnich dnti po ukonceni jeho funkce.

K ptechodu prév a povinnosti na Nového agenta pro zajisténi vSak nedojde diive, nez Novy agent pro zajisténi
udéli souhlas se svym jmenovanim do funkce agenta pro zajisténi ve vztahu k Dluhopistim, pficemz plati, Ze
na Nového agenta pro zajisténi nepiejdou povinnosti Agenta pro zajisténi vzniklé porusenim jeho povinnosti
jako agenta pro zajisténi Ci jakékoli dluhy souvisejici s vykonem funkce Agenta pro zajisténi, které vznikly
nebo maji pivod v dob¢ pied Gcinnosti jmenovani Nového agenta pro zajisténi.

Agent pro zajiSténi neodpovida Vlastnikim dluhopisti za (i) neplatnost, netcinnost ¢i nevymahatelnost
Zajisténi, (ii) obsah jakékoliv Zajistovaci smlouvy a jakychkoliv dalSich dokumentd souvisejicich se
Zajisténim vcetné sjednanych zplsobl realizace Zajisténi, (iii) zvoleny zplsob realizace Zastavnich prav,
pokud je tento zpusob v souladu s rozhodnutim Schiize nebo Zastavnimi smlouvami, (iv) jednani ¢i opomenuti
Vv souvislosti se Zajisténim, pokud jedna (nebo se zdrZuje jednani) v souladu s Pokynem schiize, s Emisnimi
podminkami nebo Zajistovaci dokumentaci, ani za (v) jakoukoli ujmu zplsobenou Emitentovi nebo
Vlastnikiim dluhopisti pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajisténi, s vyjimkou Ujmy zptsobené
umyslné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro zajisténi. Povinnost Agenta pro zajisténi k ndhrade skody je vSak
v rozsahu, jaky umoziuji pravni predpisy, omezena tak, Ze (i) Skoda nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vyse
nahrazované §kody Agentem pro zajisténi nepiesahne vysi jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem
pro zajisténi, respektive vedlejs$iho ujednani k ni.

Nestanovi-li tyto Emisni podminky vyslovné jinak, neni Agent pro zajiSténi povinen zji§tovat ¢i ovérovat, zda
nastal jakykoliv Pfipad poruSeni nebo jiné poruseni povinnosti podle téchto Emisnich podminek.

Rozhodnuti Schtize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi oznami Vlastnikiim dluhopisti Emitent zptisobem
uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni).

3.5 Jednani Agenta pro zajisténi
@ Agent pro zajisténi:
() je povinen, s vyhradou odstavcu (d) a (e) nize, vykonat jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu
jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli pokynem
schvalenym Schiizi prostou vétSinou hlast pfitomnych VlastnikGi dluhopisi (,,Pokyn

schiize®); a

(i) neni odpovédny za zadné jednani (nebo opomenuti), pokud jedna (nebo se zdrzuje jednani) v
souladu s Pokynem schtize, s Emisnimi podminkami nebo Zajistovaci dokumentaci.
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(b)

(©)

(d)

(€)

()

3.6

Upfesnéni pokynu
Agent pro zajisténi je opravnén zadat

(1) svolani Schiize k udéleni Pokynu schiize nebo uptesnéni rozhodnuti ptedchozich Pokyni
schiize, nebo,

(i) jsou-li splnény zakonné podminky pro rozhodnuti zalezitosti, které nebyly zafazeny na
navrhovany program Schiize, o udéleni Pokynu schlize nebo upiesnéni Pokynu schiize ptimo
Vv ramci konani Schtize,

pokud jde o to, zda ajakym zptsobem by mél vykonat jakékoli pravo nebo se zdrzet vykonu
jakéhokoli prava, opravnéni nebo uvazeni a Agent pro zajisténi se muize zdrzet jednani, dokud

neobdrzi takovy Pokyn schiize nebo uptesnéni.

Tim neni dotéeno pravo, nikoliv povinnost, Agenta pro zajiSténi vykonat kterékoliv pravo nebo zdrzet
se vykonu kteréhokoliv prava nebo opravnéni v ptipad€, ze by prodleni dle uvazeni Agenta pro
zajisténi mohlo Vlastnikiim dluhopisii zptisobit zavaznou Gjmu.

Zavaznost pokynu
Jakékoli Pokyny schiize budou zavazné pro vSechny Vlastniky dluhopist.

Odstavec (a)(i) se neuplatni v piipadech podle pism. (a) a (b) ¢lanku 3.6 (Akcelerace). Agent je vSak
opravnén vyzadat si v odivodnénych piipadech Pokyn schiize i v tomto pfipade.

Pti vykonu jakéhokoli prava Agenta pro zajisténi podle Zajistovaci dokumentace nebo jakéhokoli
prava s ni souvisejiciho, véetné vykonu prav véfitele podle § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech, kdy:

(i Agent pro zajisténi neobdrzel zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava, ackoliv pozadal
0 svolani Schiize k udéleni Pokynu schiize; nebo

(i) je dle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schiize rozporu s pravnimi piedpisy nebo dobrymi
mravy,

bude Agent pro zajisténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vsSech Vlastnikl
dluhopist.

Agent pro zaji§téni muze pozadovat, aby mu v souvislosti s Pokynem schiize bylo poskytnuto
dostateéné zajiSténi nebo slibeno odskodnéni ze strany Vlastnikd dluhopist (jeZ bylo schvaleno
Schuizi) pro pripad vzniku jakékoliv majetkové ¢i nemajetkové ujmy.

Akcelerace

Dojde-li k Pfipadu poruseni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 9.1 (Pripady poruseni)) a tento Ptipad
poruseni trva, Agent pro zajisténi musi v pfipadech uvedenych nize rozhodnout o tom, Ze vSechny nesplatné
dluhy z Dluhopist vcetné odpovidajiciho alikvotniho tirokového vynosu na téchto Dluhopisech v souladu s
¢lankem 5.1 se stavaji splatnymi (,,Akcelerace®):

(a)

dorucili-li Vlastnici dluhopist drzici souhrmné alespont 30 % jmenovité hodnoty vSech vydanych a
dosud nesplacenych Dluhopistt Oznameni o pfed¢asném splaceni Administratorovi podle ¢lanku 9.1
(Pripady poruseni) a jejich pohledavky za Emitentem vyplyvajici z Dluhopist zistavaji neuhrazeny,
nebo
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(b) dojde-li k P¥ipadu poruseni dle pismen (f) nebo (g) ¢lanku 9.1 (Pripady porusent), nebo
(c) rozhodne-li tak Schiize.

Dojde-li k Akceleraci, stavaji se vSechny castky splatné Emitentem Vlastniktim dluhopist splatné (nestaly-li
se splatné jiz dfive) k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nésledujicim po kalendafnim meésici, v jehoz
pribéhu Agent pro zajisténi rozhodl o Akceleraci (,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisii) a tuto skutecnost
oznamil Emitentovi a Vlastnikim dluhopist zpisobem uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni). V souladu
s ¢lankem 3.7 (Vykon Zajisteni a dalsi rozhodnuti) mize Schiize soucasné s rozhodnutim o Akceleraci spojit i
Rozhodnuti o vykonu (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 3.7 (Vykon Zajisteni a dalsi rozhodnuti), pticemz
v takovém piipad¢ rozhodnuti o Akceleraci musi byt vzdy v ramci jednoho jednani Schiize piijato pied
Rozhodnutim o vykonu.

3.7 Vykon Zajisténi a dalSi rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou moci Vlastnici dluhopist uplatiovat
zadna prava ze Zajistovaci dokumentace samostatné, véetne opravnéni udélit jakykoliv souhlas tykajici se
Zajisténi nebo se vzdat prava k Zajisténi. Zadny z Vlastnikt dluhopisti nebude ani opravnén samostatné zadat
Agenta pro zajiSténi, aby jakkoli jednal ve vztahu k Zajisténi.

Dojde-li k Akceleraci nebo bude-li Emitent v prodleni s thradou jmenovité hodnoty Dluhopist, Agent pro
zajisténi zvoli podle vlastniho uvazeni, jednajic v dobré¢ vite a s odbornou péci, vhodny zptisob vykonu nebo
jiné vhodné jednani podle piisluSnych predpisti ohledné Zajisténi v souladu s podminkami Zajistovaci
dokumentace. Piedtim, nez Agent pro zajisténi zahaji vykon Zajisténi nebo uplatnéni jakychkoliv prav ze
Zajistovaci dokumentace za i€elem thrady dluhi Emitenta z Dluhopisti, musi svolat na naklady Emitenta
Schtizi podle ¢lanku 11.1(a) (Pisobnost a svoldni schiize). Schiize rozhodne, zda ma Agent pro zajisténi
zapoCit s vykonem Zajisténi nebo uskutecénit jiné kroky ve vztahu k Zajisténi (,,Rozhodnuti o vykonu®).

Rozhodnuti o vykonu musi byt schvaleno prostou vétSinou hlast pfitomnych Vlastnik dluhopisii a musi
obsahovat zpiisob vykonu Zajisténi v souladu se Zajistovaci dokumentaci a ptislusnymi predpisy. Rozhodnuti
0 vykonu je zavazné pro Agenta pro zajisténi a vSechny Vlastniky dluhopisi. Schiize mize spojit Rozhodnuti
o vykonu s rozhodnutim o Akceleraci.

Agent pro zaji$téni zacne postupovat v souladu s Rozhodnutim o vykonu bez zbyte¢ného odkladu poté, co
Rozhodnuti o vykonu bylo uvetejnéno podle ¢lanku 11.5 (Zdpis z jednani), nebylo-1i mu doruceno jiz dfive.
Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopistt o stavu vykonu Zajisténi uvefejnénim na svych
internetovych strankach nebo na Internetovych strankdch Emitenta zptisobem uvedenym v ¢lanku 13
(Ozndment). Dokumenty tykajici se vykonu Zajisténi budou k dispozici k nahlédnuti Vlastniktim dluhopist v
Pracovni dny od 9.00 do 16.00 hod. v Ur¢ené provozovng.

3.8 Pouziti vytézku
Agent pro zajisténi pouzije jakykoli vytézek ze Zajisténi, ktery obdrzi (,,VytéZek*), ndsledujicim zptisobem:
@ za prvé, na thradu vSech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem jeho funkce,

véetn¢ odmeny, a to az do vyse 3,00 % z vytézku realizace Zajisténi, a jakychkoli nakladi a vydaju
vykonu Zajisténi, ledaze takové platby byly uhrazeny jinak;

(b) za druhé, na thradu jakékoliv ¢astky odskodnéni uhrazené Agentovi pro zaji$téni Vlastniky dluhopist;
() za treti, na uhradu pomérmé vyse jakéhokoli splatného, avSak neuhrazeného, vynosu z DIluhopisi
Vlastnikiim dluhopisi;
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(d) za ¢tvrté, na thradu pomérné vyse jakékoli splatné, avsak neuhrazené jmenovité hodnoty Dluhopisd,
a

(e) za paté, na uhradu vsech ostatnich plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem
jeho funkce, véetné odmény, nad rdmec limitu podle bodu (a) vyse; a

U] za Sesté, K vraceni jakéhokoli prebytku ptislusnému Zastavci, nestanovi-li Zajistovaci dokumentace
jinak.

Uhradu jistiny a troku z Dluhopisti dle odstavce vyse uhradi Agent pro zajiiténi prostfednictvim
Administratora, je-li osobou odlisnou od Agenta pro zajisténi. Agent pro zajisténi informuje Vlastniky
dluhopisti o obdrzeni Vytézku a jeho vysi a o rozdéleni Vytézku mezi Vlastniky dluhopist zpiisobem
uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni). V piipadé vykonu Zajisténi v ramci insolvenéniho fizeni Emitenta budou
pravidla pro rozdéleni Vytézku upravena v souladu se zakonnymi podminkami.

Pro ucely pism. (c) az (d) se ,,pomérnou vysi“ rozumi ¢astka pfipadajici z Vytézku na jeden Dluhopis uréena
jako zbyvajici ¢ast Vytézku délena poctem vydanych a nesplacenych Dluhopist. Kazdému Vlastnikovi
dluhopist tak bude naleZet tato ¢astka nasobena poétem jimi vlastnénych DIuhopis.

Clanek 7 (Platebni podminky) se na vyplatu Vytézku Vlastnikiim dluhopisti pouZije obdobng. Pro tyto ucely
se Dnem vyplaty rozumi 60. den po oznameni obdrzeni Vytézku a jeho vysi zpisobem uvedenym v ¢lanku 13
(Ozndameni).

4. POVINNOSTI EMITENTA
4.1 Povinnost nezridit zajisténi

Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), Ze do iplného splaceni vSech dluht z Dluhopist Emitent
nezfidi ani neumozni ziizeni zadného zéastavniho prava, zajistovaciho ptevodu prava, zadrzovaciho prava nebo
jakéhokoli obdobného zajistovaciho institutu podle jakéhokoliv pravniho fadu (,,Dalsi Zajisténi*), ledaze
nejpozdéji se ziizenim takového DalSiho zajisténi zajisti, aby (i) Dalsi zajisténi bylo zajisténo az jako druhé
v potadi za dluhy z Dluhopisi nebo aby (ii) byly dluhy z Dluhopisti rovnocenné zajistény nebo zajistény jinym
zplsobem schvalenym usnesenim Schize.

Vyse uvedena omezeni se netykaji:

@) Dalsiho Zajisténi, které vznikne v souvislosti s Dispozici s majetkem, pokud bude takova Dispozice
s majetkem uéinéna v souladu s ¢lankem 4.5 (Zdkaz dispozic);

(b) Dalsiho Zajisténi, jehoz pfedmétem je Podil a které zajist'uje dluhy Dcetiné spolecnosti ze
Seniorniho financovéani;

(c) Dalsiho Zajisténi vaznouciho nebo vznikajiciho na majetku Clena Skupiny Emitenta v souvislosti
S povinnostmi Emitenta vzniklymi za ucelem splaceni v§ech dluhti z Dluhopist (a to i v pfipadé
predcasného splaceni v souladu s témito Emisnimi podminkami); nebo

(d) Dalsiho Zajisténi vznikajiciho ze zakona nebo na zakladé soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho
rozhodnuti, jinak nez v disledku poruseni povinnosti Emitenta nebo tfeti osoby, pokud Clen Skupiny
Emitenta v ptislusném fizeni vystupoval aktivné a v dobré vife chranil své zajmy,

pokud v dobé zfizeni DalSiho zajisténi nebo tésné predtim neexistuje Piipad poruseni a Pfipad poruseni
nenastane a ani nebude hrozit v disledku zfizeni DalSiho zajisténi.
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Pro vylouceni vSech pochybnosti, za Dalsi Zajisténi se nepovazuji vécna bfemena a obdobna prava tietich osob
k majetku Clena Skupiny Emitenta, ktera neslouzi k zajisténi dluhti téchto osob.

4.2 Povinnost udrzovat Ukazatel Poméru dluhi k hodnoté a Ukazatel Kryti dluhové sluzby

Ukazatel Poméru dluha k hodnoté

Emitent se zavazuje, ze az do uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopistu Ukazatel Poméru dluht k hodnoté
nikdy nepiekro¢i v nize uvedeném obdobi nasledujici hodnoty:

Obdobi 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Maximalni vyse Ukazatele Poméru dluhii k hodnoté | 79,0 % [75,0% |72,5% |70,0% |70,0% | 70,0 %

Testovani bude probihat jednou ro¢né (vzdy k 31. 12.), a to na zaklad¢ aktualnich konsolidovanych ucetnich
vykazli a potvrzeni o plnéni poskytnutych podle ¢lanku 4.12(a) (Informacni povinnosti) a aktualnich Ocenéni
Nemovitosti poskytnutych podle ¢lanku 4.12(d) (Informacni povinnosti). Prvni testovani probéhne k 31. 12.
2023.

Ukazatel Kryti dluhové sluzby

Emitent se zavazuje zajistit, Ze do Uplného splaceni vSech dluhii z Dluhopisit Ukazatel Kryti dluhové sluzby
nikdy neklesne pod 6 %.

Testovani bude probihat ke konci kazdého kalendarniho pololeti (vzdy k 30. 6. a 31. 12.), a to na zaklad¢
aktualnich konsolidovanych tucetnich vykazi a potvrzeni o plnéni poskytnutych podle ¢lanku 4.12(a)
(Informacni povinnosti). Prvni testovani probéhne k 31. 12. 2023.

Néaprava

Emitent je povinen neprodlené poté, co se dozvédél o nesplnéni Ukazatele Poméru dluhi k hodnoté nebo
Ukazatele Kryti dluhové sluzby, nejpozdéji vSsak do 5 Pracovnich dni, oznamit tuto skute¢nost
Administratorovi, Agentovi pro zajisténi a Vlastnikim dluhopist v souladu s ¢lankem 13 (Oznameni). Do 60
dnti poté, co Emitent tuto skute¢nost fadn¢ oznamil podle pfedchozi véty, mize Emitent provést nebo zajistit
napravu Ukazatele Poméru dluhti k hodnoté nebo Ukazatele Kryti dluhové sluzby ziskanim dodate¢ného
financovani, a to (i) navysenim zakladniho kapitalu Emitenta, (ii) poskytnutim pfiplatku mimo zékladni kapital
Emitenta, (iii) poskytnutim zapajcky ¢i uvéru, ve vSech piipadech poskytnutim penéznich prostiedkl na
Véazany ucet (,,Naprava®), pficemz v piipadé bodu (iii) takova osoba zaroven tento dluh podfidi dluhtim
z Dluhopist v souladu s ¢lankem 4.9 (Podrizenost).

Emitent je povinen za i€elem potvrzeni skute¢nosti, ze doslo k napravé neplnéni Ukazatele Poméru dluhd k
hodnoté nebo Ukazatele Kryti dluhové sluzby, uvefejnit zptisobem podle ¢lanku 13 (Ozndmeni) doklady
prokazujici Napravu ovétené auditorem. Emitent v potvrzeni zohledni Napravu pfi vypoctu Ukazatele Poméru
dluhii k hodnoté nebo Ukazatele Kryti dluhové sluzby tak, ze ziskané penézni prostfedky pficte k pfislusnym
ucetnim udajim (tj. budou zahrnuty do vypoctu Trzni hodnoty nebo Celkové Cisté cashflow Skupiny
Emitenta). Pripad poruseni nenastane, pokud Emitent provede Napravu ve lhiitach podle tohoto ¢lanku.

Pro vylouceni jakychkoli pochybnosti se pro uéely vypoétu Ukazatele Kryti dluhové sluzby se Naprava
zapoCita v plném rozsahu jako zvySeni vynosu z najemného.

Pokud doslo k napravé neplnéni Ukazatele Poméru dluhii k hodnoté nebo Ukazatele Kryti dluhové sluzby a
pii dal§im testovani bude dany Ukazatel Poméru dluht k hodnoté nebo Ukazatel Kryti dluhové sluzby, ktery
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byl predmétem Napravy, splnén i bez Castky predstavujici Napravu, Agent pro zajisténi uvolni na zadost
Emitenta danou ¢astku z Vazaného uctu.

Veskeré prostfedky na Vazaném uctu, tj. véetné Castky predstavujici Napravu, mohou byt pouzity pii realizaci
Zajisténi pro thradu splatnych dluhd z Dluhopisti.

4.3 ZadluZenost

Emitent se zavazuje, Ze az do tplného splaceni vSech dluhil z Dluhopisi nebude kromé Zadluzenosti Emitenta
z Dluhopist existovat zadna Zadluzenost Emitenta ani nedojde ke vzniku nebo zvyseni Zadluzenosti Emitenta.

Vyse uvedena omezeni se netykaji ptipadt, kdy Zadluzenost:
@) vznikne nebo se zvysi ze zakona nebo na zaklad¢é soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti,
jinak nez v diisledku poruseni povinnosti Emitenta nebo tfeti osoby, pokud Emitent v pfislusném

fizeni vystupoval aktivné a v dobré vife chranil své zajmy;

(b) vznikne za ucelem splaceni v§ech dluhti z Dluhopist (a to i v ptipadé pfedéasného splaceni v souladu
S témito Emisnimi podminkami);

(c) existuje vaci Deefiné spole¢nosti; hebo
(d) bude podtizena dluhtim z Dluhopist v souladu s ¢lankem 4.9 (Podrizenost),

priCemz ve vSech piipadech je dale podminkou, Ze v okamziku vzniku nebo zvySeni Zadluzenosti neexistuje
zadny Pfipad poruseni a v disledku takové Zadluzenosti nenastane, nebude hrozit ani trvat zadny Ptipad
poruseni.

4.4 Povinnost ziidit ZajiSténi a zajistit zanik stavajiciho zajisténi

Emitent se zavazuje ziidit a zaroven se zavazuje zajistit, ze kazdy Zastavce odlisny od Emitenta zfidi Zajisténi
takto:

@) Zastavni pravo k Akciim Emitenta
Nejpozdéji do 5 dni po splaceni Refinancovanych dluhopisii bude uzaviena smlouva o ziizeni
Zastavniho prava k Akciim Emitenta a vznikne Zastavni pravo k Akciim Emitenta jako jediné zastavni
pravo vaznouci na Akciich Emitenta.

(b) Zastavni pravo k Vazanému uctu

Nejpozdéji k Datu emise bude uzaviena smlouva o zfizeni Zastavniho prava k Vazanému tétu a
vznikne Zastavni pravo k Vazanému ctu jako jediné zastavni pravo vaznouci na Vazaném uctu.

Emitent poskytne Agentovi pro zajisténi veSkerou dokumentaci prokazujici zfizeni a existenci ZajiSténi bez
zbyteéného prodleni poté, co bude zfizeno (s vyjimkou dokumentace, kterou ma Agent pro zajisténi k dispozici
jako strana Zajistovacich smluv).

4.5 Zikaz dispozic

Emitent se zavazuje zajistit, ze az do GipIného splaceni viech dluhti z Dluhopisti zadny Clen Skupiny Emitenta
neproda, nevloZzi (jako ptedmét vkladu nebo nepenézitého piiplatku mimo zakladni kapital) do jiné spolecnosti,
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nesveii do sveétenského fondu, nepievede, ani jinak nezcizi jakykoliv svlj majetek ani jakoukoliv jeho Cast
(,,Dispozice s majetkem®).

Vyse uvedena omezeni se netykaji ptipadt, kdy takova Dispozice s majetkem bude provedena v ramci bézného
obchodniho styku, za penézité protiplnéni a za podminek obvyklych v obchodnim styku, a zaroven, v ptipadé
Dispozice s podstatnym majetkem:

@ v disledku Dispozice s podstatnym majetkem nebude prekrocen Ukazatel Poméru dluhti k hodnoté.

(b) neexistuje zadny Piipad poruseni a v disledku Dispozice s podstatnym majetkem nenastane, nebude
hrozit ani trvat Zadny Pfipad poruseni.

4.6 Ziakaz poskytovani uvéru a zaruk

Emitent se zavazuje (a zdroven se zavazuje zajistit), Ze az do tiplného splaceni vSech dluhti z Dluhopist zadny
Clen Skupiny Emitenta nebude véfitelem ve vztahu k jakékoliv ZadluZenosti viigi jakékoliv jiné osobé, nez je
jiny Clen Skupiny Emitenta, ledaZe se tak stane za podminek &lanku 4.8 (Omezeni vyplat (platby akcionditim)).

Emitent se zavazuje, ze zadny Clen Skupiny Emitenta neposkytne, jakékoliv ruéeni, finanéni zaruku, slib
odSkodnéni (indemnity) ¢i jakykoliv jiny obdobny zavazek za dluhy jiné osoby, nez je Clen Skupiny Emitenta.

4.7 Transakce s propojenymi osobami

Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze az do Gplného splaceni vSech dluhi z Dluhopist budou
veskeré transakce realizované ze strany Skupiny Emitenta:

(@) v ramci Skupiny Emitenta; nebo
(b) se &lenem Sirsi Skupiny,
sjednany pouze za podminek béznych v obchodnim styku.

Emitent se déle zavazuje, Ze zajisti, aby zadny Clen Skupiny Emitenta (v&etné Emitenta samotného) neu¢inil
7adnou platbu ¢&i vice plateb (bez ohledu na pravni titul) do Sir§i Skupiny mimo Skupinu Emitenta, jejiz vyse
(v pripad€ vice plateb pak soucet téchto plateb v jednom kalendainim pololeti) by piesahovala 8 % Ccistého
provozniho zisku vyplyvajiciho z posledni fadné konsolidované ucetni zaveérky Emitenta (zpracované vzdy k
31.12. kazdého kalendainiho roku).

4.8 Omezeni vyplat (platby akcionaitim)
Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze az do Uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisii:

(@) Emitent ani zadny jiny Clen Skupiny Emitenta ve prospéch jakékoli osoby odlisné od Emitenta
nerozhodne o vyplaté€ ani nerozdéli nebo nevyplati jakykoliv podil na zisku, podil na jinych vlastnich
zdrojich ani jinou podobnou vyplatu (napf. plnéni pfi sniZzeni zékladniho kapitalu, vraceni ptiplatku
mimo zakladni kapital, kupni cenu pii nabyvani akcii Emitenta) nebo zalohu na takovou vyplatu
(napft. zalohu na podil na zisku nebo jinych vlastnich zdrojii) ani nenavrhne pfijeti takového
usneseni, ptipadné nebude hlasovat proti jeho piijeti, ani nevyplati trok z nevyplaceného podilu na
zisku nebo jinych vlastnich zdroja; a

(b) Emitent ani zadny jiny Clen Skupiny Emitenta ve prospéch jakékoli osoby odlisné od Emitenta,
neprovede piimo ¢i nepitimo zadnou platbu na thradu dluhii podtizenych dluhtim z Dluhopist
(v€etné platby vynost, trokd a obdobnych plnéni); a
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(c) Emitent ani zadny jiny Clen Skupiny Emitenta se nestane véfitelem ve vztahu k jakékoliv
Zadluzenosti vici ¢lenovi Sirsi Skupiny mimo Skupinu Emitenta.

Vyse uvedena omezeni se netykaji piipadt, kdy Emitent prokaze Agentovi pro zaji$téni, Ze hodnota Ukazatele
Pomeéru dluhi k hodnoté v disledku této vyplaty nepiekro¢i hodnotu 60,0 %, a to na zaklad¢:

Q) poslednich dodanych tcetnich vykazu a potvrzeni o plnéni poskytnutych podle ¢lanku
4.12(a) (Informacni povinnosti) nikoliv star$ich nez 4 mésice;

(i) potvrzeni o splnéni Ukazatele Poméru dluhi k hodnoté vystaveného Emitentem,

pricemz je dale podminkou, Ze v okamziku vyplaty neexistuje zadny Ptipad poruseni a v dasledku takové
vyplaty nenastane, nebude hrozit ani trvat zadny Ptipad poruseni.

4.9 Podrizenost

Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze az do uplného splaceni v§ech dluhi z Dluhopist veskeré
uvéry a zapujcky ziskané Emitentem od Akcionaie Emitenta, Kone¢nych vlastnikti nebo osob jim blizkym
nebo s nimi propojenych, ve viech piipadech, nejedna-li se o uvéry a zapajcky mezi Cleny Skupiny Emitenta
navzajem, budou podfizeny veskerym dluhiim z DIluhopisi, a to na zakladé smlouvy o podfizeni uzaviené
mezi Agentem pro zajisténi, Emitentem a prislusSnym vétitelem, ve které bude predevsim sjednano, ze tento
dluh (ani jeho c¢ast ¢i prisluSenstvi) nebude uhrazen ani jinak nezanikne s uspokojenim daného véftitele pred
splacenim veskerych dluhii z Dluhopist, a pokud se tak stane, vyda pfislusny vétitel vesSkeré obdrzené Castky
Agentovi pro zajisténi ve prospéch Vlastnikti dluhopist.

Emitent mize na zaklad¢ takové smlouvy o podiizeni podiidit i uvéry a zaptjcky od jinych osob nez Akcionaid
Emitenta, Emitenta nebo osob jim blizkym nebo s nimi propojenych, piipadné mize takovou smlouvou
podiidit i dluhopisy vydané Emitentem (samotné vydani podfizenych dluhopisti podle § 34 Zakona o
dluhopisech bez piislusné smlouvy se vsemi vlastniky takovych dluhopisti se nepovazuje za podiizené dluhy
Emitenta ve smyslu téchto emisnich podminek).

410 Vazany ucet, minimalni vySe zistatku na Vazaném uctu

Emitent se zavazuje, ze nejpozdéji 10 pracovnich dnti pied Datem emise bude mit u Agenta pro zajisténi ziizen
Vazany ucet. Emitentovo pravo nakladat s Vazanym ti¢tem, jakoz i penéznimi prostiedky nachazejicimi se na
Vazaném 0cCtu, je omezeno v souladu se Smlouvou o0 vazaném uctu, kterou Emitent uzavie s Agentem pro
zajisténi; pohledavky z Vazaného uctu budou zastaveny ve prospéch Agenta pro zajisténi.

Agent pro zajisténi bude opravnén udélit souhlas s vyplatou penéznich prostfedkti na Véazaném tuctu za
podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami, pfipadn€ piislusnou Zajistovaci smlouvou.

Emitent je povinen zajistit, aby pted splacenim jmenovité hodnoty Refinancovanych dluhopisti byly splaceny
veskeré vynosy Refinancovanych dluhopisii a zaroven aby pied splacenim jistiny Refinancovaného uvéru byly
splaceny uroky z Refinancovaného uvéru. Za tim ucelem je povinen zajistit, aby na Vazaném Gctu bylo pied
Datem emise alespoii ¢astka odpovidajici nesplacenym vynostim Refinancovanych dluhopisti a nesplacenym
urokim z Refinancovaného tuvéru.

411 Vytézek z Emise
Vytézek z Emise bude zasilan pfimo na Vazany tcet v souladu s podminkami Smlouvy o umisténi.

Emitent je prostfedky na Vazaném uctu ziskané z vytézku z Emise opravnén pouzit v celém rozsahu (a vytézek
z Emise dale nemusi byt zasilan na Vazany ucet) pouze, pokud:
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@) na Vazaném Uctu je dostatek prostredkt pro splaceni Refinancovanych dluhopisti a Refinancovaného
uveéru; a

(b) Emitent da pokyn k pouziti Vytézku na splaceni Refinancovanych dluhopisti a Refinancovaného
uveéru,

pri¢emz splacenim Refinancovanych dluhopisti se rozumi i jejich odkup a ponechani jako vlastnich dluhopist
do zruSeni celé emise Refinancovanych dluhopisti.

Po spInéni vySe uvedenych podminek bude Vazany ucet zachovan pro ptfipad Napravy podle ¢lanku 4.2
(Povinnost udrzovat Ukazatel Poméru dluhii k hodnoté a Ukazatel Kryti dluhové sluzby).

412  Informacni povinnosti

Emitent bude pisemné informovat Administratora a Agenta pro zajisténi a oznami Vlastnikim dluhopisi
zpusobem podle ¢lanku 13 (Ozndmeni) (i) jakykoliv Piipad poruseni a (ii) jakoukoliv Zménu ovladani, a to
nejpozdéji do 5 Pracovnich dni ode dne, kdy se o této skute¢nosti dozvéd€l nebo se o ni pii vynalozeni fadné
péce dozvédét mél a mohl.

Emitent uvefejni a zpfistupni Vlastnikim dluhopisti zptisobem podle Elanku 13 (Ozndmeni) nasledujici
dokumenty a informace:

@) (1) vyro¢ni zpravy a ro¢ni konsolidované Gc¢etni zavérky Emitenta ptipravené v souladu s IFRS a
ovefené auditorem k 31. 12. kazdého roku (v€etné stru¢nych informaci o aktualnim stavu
jednotlivych projektt Skupiny Emitenta), a (ii) potvrzeni o splnéni ukazateli ¢lanku 4.2 (Povinnost
udrzovat Ukazatel Poméru dluhii k hodnoté a Ukazatel Kryti dluhové sluzby) (testovano k 31. 12.
prislusného roku) vystavené Emitentem, a to nejpozdéji do 30. dubna nasledujiciho roku;

(b) pololetni zpravy a pololetni neauditované konsolidované Ucetni zavérky Emitenta pfipravené v
souladu s IFRS k 30. 6. kazdého roku, a to nejpozdgji do 30. 9. daného roku;

() Oznameni, Ze nenastal zadny Pfipad poruseni povinnosti po skonceni kazdého ucetniho obdobi,
nejpozdéji vak spole¢né s vykazy dle bodu (a);

(d) informace a dokumenty vyzadované témito Emisnimi podminkami; a

(e) viechny informace predkladané CNB a BCPP v souvislosti s Dluhopisy podle piislusnych pravnich
predpist.

Emitent poskytne k nahlédnuti pro Vlastniky dluhopist ve svém sidle aktualni Ocenéni k 31.12. kazdého roku,
a to nejpozdégji do 30. 4. nasledujiciho roku, pficemz datum vyhotoveni Ocenéni nesmi byt stars$i nez 3 mésice.

413 Definice

V tomto ¢lanku 4 (Povinnosti Emitenta) a tam, kde Emisni podminky nize definované pojmy pouZzivaji, maji
nize uvedené vyrazy nasledujici vyznam (pokud neni néjaky vyraz pouzity v tomto ¢lanku definovan, ma
vyznam mu piitazeny v IFRS):

,»Celkova upravena zadluZenost Skupiny Emitenta“ znamena konsolidovana Zadluzenost Skupiny vyjma
Zadluzenosti z jakéhokoliv Podtizeného dluhu viic¢i Dluhopistim.

,,Celkova Cista cashflow Skupiny Emitenta“ znamena castku ur¢enou jako: (+) Celkovy vynos z pronajmu
Nemovitosti, (+) Vynos z poplatkd na dodavku sluzeb najemctim v souvislosti s prondjmem Nemovitosti (-)
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Naklady na spravu a sluzby v souvislosti s provozem Nemovitosti véetné neptefakturovatelnych provoznich
nakladl, (-) Provozni kapitalové vydaje, tj. kapitalové vydaje vztahujici se k b&zné udrzbé a opravam
Nemovitosti, aby mohly byt provozovany v souladu s piedpisy a platnymi najemnimi smlouvami, pficemz
pokud dojde k realizaci jakékoliv akvizici ¢i divestice ¢i obdobné udalosti v ramci Skupiny Emitenta, ktera se
udala po prvnim dnu rozhodného obdobi, budou mit pro ucely vypoctu Celkové cisté cashflow Skupiny
Emitenta predbézny (pro forma) Gc¢inek stanoveny, jako by se tato udalost uskute¢nila v prvni den daného
rozhodného obdobi.

,,Dispozice s podstatnym majetkem* znamena Dispozici s majetkem, pokud predmétem takové dispozice je
jakykoliv Podil (nebo jeho ¢ast) nebo jakakoliv Nemovitost (véetne bytovych a nebytovych jednotek).

,»IFRS* znamena Mezinarodni standardy finan¢niho vykaznictvi v platném znéni ptijatém Evropskou unii.

,Leasing“ znamena jakoukoliv najemni ¢i leasingovou smlouvu, pokud dava zakaznikovi pravo kontrolovat
pouziti identifikovatelného aktiva v ¢asovém obdobi vyménou za protiplnéni a pokud je v souladu
S pfislusnymi ucetnimi standardy povazovan za finanéni leasing (s vyjimkou jakéhokoli najmu ¢i leasingu,
ktery byl v souladu s IFRS platného pted 1. 1. 2019 povaZovan za operativni leasing).

,»Ocenéni“ znamena stanoveni Trzni hodnoty Nemovitosti provedené Znalcem vzdy k 31.12. kazdého
kalendéiniho roku.

»PodFizeny dluh“ znamena dluh, ktery je podiizeny dle § 172 zakona €. 182/2006 Sb., o tipadku a zptisobech
jeho feseni (insolvencni zdkon), ve znéni pozdéjSich predpist, nebo dluh, ktery byl smluvné podtizen
nadfizenym dluhtim, tedy bylo zejména sjednano, ze tento dluh (ani jeho ¢ast ¢i ptislusenstvi) nebude uhrazen
ani jinak nezanikne s uspokojenim daného véfitele pied splacenim nadfizenych dluht, a pokud se tak stane,
vyda piislusny vétitel veskeré obdrzené ¢astky veftiteli z nadfazeného dluhu.

,Refinancovana banka“ znamena J&T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska 700/113a,
Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka B 1731.

,Refinancované dluhopisy*“ znamena dluhopisy Emitenta, ISIN CZ0003520850, a to 0 celkové jmenovité
hodnot¢ 450.000.000 K¢&.

,Refinancovany uvér< znamena tveér poskytnuty Refinancovanou bankou, a to na zakladé smlouvy o uvéru
ze dne 29. 6. 2023 a v celkové vysi 250.000.000 K¢.

1413

»Seniorni financovani znamena seniorni financovani poskytnuté Dcefiné spolecnosti ze strany banky (nebo
obdobné osoby propojené s bankou).

,,ITrzni hodnota“ znamena soudet:
@) trzni hodnoty Nemovitosti (v rozsahu uréeném Emitentem) zjisténou a stanovenou v souladu
S principy a postupy pro ocenovani nemovitosti obecné uznavanymi na trhu s nemovitostmi v

poslednim dostupném Ocenéni, pri¢emz

() pro ocenéni Nemovitosti, na kterych ma byt realizovan developersky projekt, pro ktery bylo
vydano alespoinl uzemni rozhodnuti ohledn¢ vystavby, bude pouzita rezidualni metoda, a

(i) pro ostatni Nemovitosti bude pouZzita metoda vynosova, a

(b) veskerych penéZznich prostredkd Skupiny Emitenta.
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,,Ukazatel Kryti dluhové sluzby* znamena pomér Celkové ¢isté cashflow Skupiny Emitenta proti Celkové
upravené zadluzenosti Skupiny Emitenta, a to za poslednich 12 mésicti (pfi testovani k 30. 6. i k 31. 12.).

,Ukazatel Poméru dluhii k hodnoté“ znamena pomér Celkové upravené zadluzenosti Skupiny Emitenta vici
Trzni hodnoté.

»ZadluZenost“ znamena jakoukoli nize uvedenou zadluzenost pfislusné osoby, ktera bude, s vyjimkou
zadluzenosti popsané v odstavcich (f) a (g) nize, povazovana za dluh evidovany v rozvaze ptislusné osoby
(pokud bude urcita zadluZenost vykazovat znaky vice kategorii ZadluZenosti, a to i u riznych osob, bude
zapocitana pouze jednou):

(@)

(b)
(©)

(d)

(€)
()

(9)

(h)

(i)
@)

zapujcené pen¢zni prosttedky (na zakladé smlouvy o tiveru, o plijCce, urocené zapijcce nebo obdobné
urocené smlouve);

debetni zlstatky v bankdch nebo jinych finan¢nich instituci;

uvér na nakup dluhopisi (note purchase facility) nebo emise dluhopisti (v€etné Dluhopisit), dluzni
upisy (debentures), sménky nebo jiné dluhové cenné papiry, akcie slouzici jako zajisténi dluhu tieti
osoby (loan stock) nebo jakykoli jiny podobny nastroj;

faktoring nebo jiné uplatné postoupeni pohledavek, u néhoz muze dojit k zpétnému postoupeni
pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencialni tplaty nebo penézité nahrady za zpétné
postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohledavek prodanych bez regresu (postihu) pii splnéni
pozadavki na vytazeni z rozvahy (odactovani) podle IFRS);

Leasing;

potizovaci cenu majetku v rozsahu, v jakém je placena po jeho dodani ve lhité delsi nez 90 dnd, pokud
je odlozeni splatnosti ujednano primarné jako metoda ziskani financovani ¢i financovani pofizeni
pfedmétného majetku, pficemz se nejedna o financovani formou leasingu ve smyslu definic IFRS;

jakoukoli derivatovou transakci (mé€nové a urokové swapy nebo jiné derivatové obchody) uzavienou
v souvislosti s ochranou proti vykyvim sazby nebo ceny (pfiCemz pro ucely vypoctu vyse
ZadluZenosti se pouzije aktualni trzné precenéna hodnota derivatové transakce);

jakékoli nahradni plnéni tfeti osobé& (counter-indemnity obligation), ktera splnila dluh dluznika (véetné
regresniho naroku) z dtivodu ruceni, slibu odSkodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by akreditivu,
dokumentarniho akreditivu nebo jiného nastroje vydaného bankou nebo finanéni instituci (s vyjimkou
dodavatelského uvéru v souvislosti s béznou obchodni ¢innosti ptislusné osoby);

jinou transakci, ktera ma obchodni ucinek zaptjcky nebo tivéru; nebo

rueni, finan¢ni zaruku, slib odskodnéni (indemnity) nebo obdobny zavazek, ktery predstavuje
zajisténi proti penézité ztrate.

wZnalec” znamena osobu opravnénou poskytovat odborné sluzby v oblasti ocefiovani nemovitosti, a to
z n¢které z nasledujicich skupin: Cushman & Wakefield, CBRE, Colliers, KnightFrank, Savills, 10, pfipadné
jinou odsouhlasenou Agentem pro zajisténi.
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5. VYNOS
5.1 Zpiisob uroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy (resp. jejich aktualni jmenovita hodnota po pfipadném castecném predcasném splaceni Dluhopisit)
jsou tiroéeny pevnou tirokovou sazbou ve vysi 8,6 % p. a. (,,Urokova sazba“). Urokové vynosy budou nartistat
od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi
jestd zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi zpétng, vzdy k 29. 6. a k 29. 12.
kazdého kalendainiho roku (nestanovi-li tyto Emisni podminky jinak) (,,Den vyplaty uroku*), a to v souladu
s ¢lankem 7 (Platebni podminky) a Smlouvou s Administratorem. Prvnim Dnem vyplaty uroku bude 29. 6.
2024.

5.2 Konec aroceni

Dluhopisy prestanou byt uroeny Dnem konecné splatnosti dluhopist nebo Dnem predcasné splatnosti
dluhopisti, ledaze Emitent pies splnéni vSech podminek a nalezitosti dluznou ¢astku nesplatil. V takovém
piipadé bude nadale nabihat urok pii Urokové sazbé az do (i) dne, kdy Vlastnikéim dluhopisti budou vyplaceny
veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami
Vlastnikiim dluhopisii, Ze obdrzel veskeré castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto
oznameni do$lo k dal§imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse
uvedenych skute¢nosti nastane dfive.

V ptipadé prodleni Emitenta se splacenim Dluhopisii nebude tedy nabihat zadny zvlastni tirok z prodleni nad
ramec Uroku pti Urokové sazbé.

V piipadé prodleni Emitenta se zaplacenim uroku na zakladé Urokové sazby nebo jakékoliv jiné platby, neZ
je splaceni Dluhopist, se Emitent zavazuje zaplatit Grok z prodleni stanovenymi pravnimi predpisy.

5.3 Konvence pro vypocet uroku

Pro tcely vypoctu tirokového vynosu prislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku se pouzije
urokové konvence pro vypocet troku ,,BCK standard 30E/360 (tzn., Ze pro Gcely vypoctu tirokového vynosu
se ma za to, Ze jeden rok obsahuje 360 dnli rozdélenych do 12 mésicti po 30 kalendatfnich dnech, pricemz v
pripadé neuplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné uplynulych dni).

5.4 Stanoveni Grokového vynosu

Castka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratii jednoho b&Zného roku
se stanovi jako nisobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, Urokové sazby (vyjadiené
desetinnym c¢islem) a piislusného zlomku dni vypocéteného podle konvence pro vypocet uroku uvedené
v ¢lanku 5.3. Celkova ¢astka urokového vynosu a jakakoliv dalsi ¢astka splatna dle téchto Emisnich podminek
prislusejici k jednomu Dluhopisu vypoctena podle tohoto ¢lanku 5.4 bude Administratorem zaokrouhlena na
zaklad€¢ matematickych pravidel na dvé desetinna mista a oznamena bez zbyte¢ného odkladu Vlastnikiim
dluhopist v souladu s ¢lankem 13 (Ozndment).

6. SPLACENI A ODKOUPENi DLUHOPISU
6.1 Konec¢na splatnost
Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopist Emitentem a jejich zaniku,

jak je uvedeno nize, bude jmenovitd hodnota DIuhopisu splacena jednoradzové ke Dni kone¢né splatnosti
dluhopisu, tj. ke dni 29. 12. 2028.
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6.2 Odkoupeni dluhopist
Emitent mize Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
6.3 Vlastni dluhopisy

Vlastni Dluhopisy (tj. odkoupené nebo upsané Emitentem) nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak.
Nerozhodne-li Emitent o zaniku vlastnich Dluhopisti, mtze tyto Dluhopisy prevadét podle vlastniho uvazeni,
neni-li dale v tomto ¢lanku stanoveno jinak.

Pro ucely ustanoveni Emisnich podminek upravujicich Schizi se k vlastnim Dluhopisim ve vlastnictvi
Emitenta nepfihlizi.

Emitent se zavazuje, ze nepfevede zadné vlastni Dluhopisy (tj. odkoupené nebo upsané Emitentem), pokud v
dobé takového prevodu nebo bezprostiedné pred takovym prevodem existuje Piipad poruSeni nebo by Ptipad
poruseni nastal nebo by hrozil v disledku takového pievodu.

6.4 Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Pocinaje dnem, ve kterém uplyne 1. vyro¢i Data emise (v¢etn€), ma Emitent pravo predcasné splatit vSechny
dosud nesplacené Dluhopisy (¢aste¢né nebo uplné), pfic¢emz toto pravo miize uplatnit pouze, pokud to oznami
Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji 60 dni pred prislusnym dnem predcasné splatnosti (takovy den vedle jinych
dnti takto ozna¢enych v Emisnich podminkéach ,, Den p¥ed¢asné splatnosti dluhopisti). Casteéné splaceni
Dluhopistt miize Emitent provést pouze ke Dni pted¢asné splatnosti dluhopist, ktery bude zaroven i Dnem
vyplaty trokt, pficemz Emitent mtize urcit rozsah ¢astecného pred¢asného splaceni Dluhopist libovolné na
zaklad¢€ svého uvazeni; pro vylouceni pochybnosti, Giplné splaceni je mozné i mimo Den vyplaty trokd.
Emitent je v Den piedc¢asné splatnosti dluhopisti povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu
Dluhopist, nebo jeji ¢ast, odpovidajici alikvotni Grokovy vynos pfipadajici na vysi predCasné splacené
jmenovité hodnoty Dluhopisti ke Dni pted¢asné splatnosti dluhopisit, @ mimotadny vynos Dluhopisu.

Oznamenim Emitenta o pfed¢asné splatnosti Dluhopisti vznikd Vlastnikiim dluhopisii v rozsahu jejich splaceni
téz pravo na vyplatu mimotadného vynosu Dluhopisu, ledaze Den ptred¢asné splatnosti dluhopisii mé nastat
pozdgji nez 1 rok do Dne koneéné splatnosti; v takovém ptipadé nevznika pravo na vyplatu mimoradného
vynosu.

Mimotadny vynos Dluhopisu u kazdého Dluhopisu odpovida ¢astce stanovené jako 1/75 ro¢niho fadného
urokového vynosu piipadajiciho na jmenovitou hodnotu piedcasné splacenych Dluhopisti nasobena poctem
celych mésict, které zbyvaji ode Dne ptredcasné splatnosti dluhopist do Dne konecné splatnosti dluhopist
(cely mésic je bran jako obdobi kazdych 30 dnti uplynulych ode Dne piedcasné splatnosti do Dne konecné
splatnosti dluhopist za pouZiti konvence pro vypocet urokového vynosu dle ¢lanku 5.3).

Oznameni Emitenta o pfed¢asné splatnosti Dluhopist je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k pred¢asnému
splaceni Dluhopist, odpovidajiciho alikvotniho urokového vynosu z té€chto Dluhopisti a mimotfadného vynosu
Dluhopisu v souladu s Emisnimi podminkami. V takovém piipadé Emitent splati prostfednictvim
Administratora postupem podle ¢lanku 7 (Platebni podminky) v Den pied¢asné splatnosti dluhopist zcela nebo
zcasti vSechny vydané a dosud nesplacené Dluhopisy, alikvotni urokovy vynos z téchto Dluhopisi a
mimotadny vynos Dluhopisu.

Casteéné piedéasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.4 neomezuje Emitenta provést dalsi predéasné
splaceni Dluhopist v souladu s timto ¢lankem 6.4.
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6.5 Pravo odkupu p¥i Zméné ovladani

V ptipadg, Ze dojde ke Zmén¢ ovladani, oznami Emitent tuto skutec¢nost bez zbyteéného prodleni, nejpozdeji
vSak do 5 Pracovnich dntl poté, co se o takové skuteCnosti dozvi, pisemn¢ Administratorovi, a dale téz
Vlastnikim dluhopist zpisobem uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni).

V pfipadé, ze dojde ke Zméné ovladani, je Vlastnik dluhopisi oprdvnén, podle svého rozhodnuti, pozadat
Emitenta o odkup vSech Dluhopisi, jichZ je vlastnikem, pfede Dnem kone¢né splatnosti dluhopisti pisemnym
oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny (,,Oznameni
0 odkupu®), a to vzdy za 101 % jmenovité hodnoty Dluhopisi ke Dni odkupu (jak je tento pojem definovan
nize) navysené o odpovidajici alikvotni trokovy vynos dle ¢lanku 5.4.

Oznéameni o odkupu musi byt doru¢eno Administratorovi nejpozdéji 30 dnti ode dne, kdy se Vlastnik dluhopisit
dozvédel o Zmeéne ovladani nebo se o této zmeéne dozveédét mel a mohl. V oznameni je nutno uvést pocet vSech
kust Dluhopist, majetkovy ticet, typ Gctu a nazev obchodnika, u kterého je ucet veden, o jejichz odkup je v
souladu s timto ¢lankem Emisnich podminek Zadano. Zadost musi byt podepsana Vlastnikem dluhopisu nebo
osobou opravnénou jednat jeho jménem, pricemz podpisy musi ufedné ovéieny nebo ovéteny opravnénym
pracovnikem Administratora.

Emitent ma povinnost od takového Vlastnika dluhopist jim vlastnéné Dluhopisy odkoupit s tim, Ze vSechny
castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi do 30 dnii od okamziku, kdy Vlastnik
dluhopist doruc¢il Oznameni o odkupu Administratorovi (,,Den odkupu®).

Timto neni doteno pravo Vlastnika dluhopisti pozadat o predcasné splaceni 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopist a s tim souvisejiciho dosud nevyplaceného narostlého troku na téchto Dluhopisech v souladu
s ustanovenimi ¢lanku 9 (Predcasna splatnost dluhopisii v pripadech poruseni).

Pokud ustanoveni tohoto ¢lanku nestanovi jinak, pro vyplatu Uplaty podle tohoto ¢lanku se obdobné pouziji
ustanoveni ¢lanku 7 (Platebni podminky).

6.6 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopistt budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisti a odpovidajiciho alikvotniho trokového
vynosu ¢i mimotadného vynosu (tam, kde je to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lankt 6, 9 a 11.4(a).

6.7 Soudinnost pri pfedéasném splaceni

Vlastnik dluhopist je povinen pfi pfedcasném splaceni poskytnout takovou sou¢innost, aby bylo zajisténo, ze
(a) Dluhopisy budou po jejich pfedCasném splaceni zruSeny nebo Ze (b) v pfipad¢ ¢astecného predcasného
splaceni bude snizena jejich jmenovita hodnota.

7. PLATEBNI PODMINKY
7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokovy vynos, mimofadny vynos Dluhopisu a splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopisti vyluéné v éeskych korunach (K&), piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by &eskou
korunu nahradila. Urokovy vynos a mimofadny vynos Dluhopisu bude vyplacen a jmenovita hodnota
Dluhopist bude splacena Vlastnikim dluhopisti za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a
dafiovymi, devizovymi a ostatnimi piislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky G¢innymi v dobé provedeni
piislu$né platby a v souladu s nimi.
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V ptipadé€, ze koruna Ceska, ve které jsou DIuhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito
Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou eur, bude
(i) denominace Dluhopisti zménéna na eur, a to v souladu s platnymi pravnimi predpisy, a (ii) vSechny penézité
dluhy z Dluhopisti budou automaticky a bez dalS$iho ozndmeni Vlastnikiim dluhopist splatné v eur, pficemz
jako sménny kurz koruny ¢eské na eur bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy. Takové nahrazeni koruny ceské (i) se v zd&dném ohledu nedotkne existence
dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude
povazovano ani za zménu Emisnich podminek ani za Piipad poruSeni povinnosti podle Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynosi, mimofadného vynosu DIluhopisu a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi budou
Emitentem provadény prostfednictvim Administratora k datim uvedenym v Emisnich podminkéch, tj. podle
smyslu v Den vyplaty trokti, Den konec¢né splatnosti dluhopisti nebo Den predcasné splatnosti dluhopist
(kazdy z téchto dnii ,,Den vyplaty*).

7.3 Konvence pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto
toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem, pfi¢emz Emitent nebude
povinen platit urok nebo jakékoli jiné dodatecné Castky za jakykoli ¢asovy odklad vznikly v disledku
stanovené konvence Pracovniho dne.

74 Urc¢eni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet Grokové vynosy, mimotradny vynos DIuhopisu nebo jimz
splati jmenovitou hodnotu DIluhopisti, jsou osoby, na jejichz Gétu vlastnika v Centralnim depozitati nebo
evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci
ptislusného Rozhodného dne pro vyplatu, ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi presvédcivym zplisobem
nejpozdé&ji 5 Pracovnich dni pfed Dnem vyplaty prokazano, ze zapis na Gc¢tu vlastnika v Centralnim depozitafi
¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci neodpovida skute¢nosti, a ze existuje jina osoba nebo osoby, na
jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitaii nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci mely byt
Dluhopisy evidovany ke konci piislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pficemz v takovém ptipadé bude
Emitent vyplacet urokové vynosy z Dluhopisti nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopist takové osob€ nebo
osobam (,,Opravnéné osoby*).

Pro ucely urceni pfijemce urokového vynosu z Dluhopisu, mimoiadného vynosu DIluhopisu nebo jmenovité
hodnoty Dluhopist nebudou Emitent ani Administrator piihlizet k pfevodiim Dluhopisti zapsanym v centralni
evidenci nebo evidenci navazujici na centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisim, mohou byt pro ucely splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist pfevody Dluhopisii pozastaveny pocinaje dnem bezprosttfedné nasledujicim po Rozhodném dnu pro
vyplatu az do pfislusného Dne vyplaty.

Jsou-li Dluhopisy dle zapisu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni vefitel
zapsany ve vypisu z evidence piislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitaiem ke konci Rozhodného
dne vyplaty za osobu opravnénou k vyplaté trokovych vynost a jmenovité hodnoty ve vztahu k ptislusnym
Dluhopistim, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je ziejmé, ze osobou opravnénou k vyplaté urokového
vynosu ze zastavenych Dluhopistim je pfislusny Vlastnik dluhopist, a/nebo (ii) je Administratorovi prokazano
jinym pro Administratora uspokojivym zptsobem, Ze pfislusny Vlastnik dluhopisti mé pravo na vyplatu ve
vztahu k zastavenym Dluhopisim na zékladé¢ dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopist a zistavnim
véfitelem.
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7.5 Provadéni plateb

Emitent prostfednictvim Administratora bude provadet platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam
pouze bezhotovostnim pievodem na jejich ucet vedeny u banky v ¢lenském staté Evropské unie nebo jiném
staté tvoricim Evropsky hospodaisky prostor podle pokynu, ktery pfislusna Opravnénd osoba sdéli
Administratorovi na adresu Urcené provozovny zpusobem, ktery je pro tyto platby obvykly, a to nejméné 5
Pracovnich dni pted Dnem vyplaty.

Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni s podpisem ovéfenym tiedné nebo opravnénym
pracovnikem Administratora, bude obsahovat dostateCnou informaci o vySe zminéném uctu umoznujici
Administratorovi platbu a v piipad€ pravnickych osob dale origindlem nebo tfedné ovérenou kopii platného
vypisu z obchodniho rejstiiku Opravnéné osoby nebo jiného obdobného registru, ve kterém je Opradvnéna
osoba registrovana, ne star$i Sesti mésicl, pficemz soulad udaji v takovémto vypise s instrukci oveéii
Administrator (pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku a potvrzenim o danovém domicilu, popf.
ostatnimi pfilohami dale jen ,,Instrukce®).

Pokud Opravnéna osoba poda Instrukci prostfednictvim zmocnénce, provede Administrator platbu pouze po
predlozeni originalu nebo Ufedné ovéfené kopie plné moci, pficemz podpis Opravnéné osoby na plné moci
musi byt ufedné ovéten, nestanovi-li obecné zavazné pravni predpisy jinak.

Instrukce musi byt v souladu s konkrétnimi pozadavky Administratora z hlediska obsahu, formy a potvrzeni o
opravnéni za Opravnénou osobu Instrukci podepsat, napf. Administrator je opravnén pozadovat (i) pfedlozeni
plné moci véetné Gfedné ovéieného piekladu do Ceského jazyka nebo (ii) dodatecné potvrzeni Instrukce od
Opravnéné osoby. Bez ohledu na vyse uvedené Administrator ani Emitent neni povinen provétovat spravnost,
uplnost nebo pravost takovych Instrukci a neni odpoveédny za skody zplisobené prodlenim Opravnéné osoby s
doru¢enim Instrukce ¢i jeji nespravnosti nebo jinou vadou. Instrukce se povazuje za fadnou, pokud v souladu
S timto Clankem obsahuje vSechny nalezitosti a je Administratorovi sdélena zpiisobem v tomto clanku
upravenym.

Jakékoli dokumenty pfedlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti s platbami
Opravnénym osobam musi byt v ¢eském nebo anglickém jazyce nebo prelozeny do ¢eského jazyka soudnim
prekladatelem, neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak nebo neni-li se souhlasem
Administratora dohodnuto jinak. Dokumenty vydané v zahrani¢i musi byt superlegalizovany nebo opatfeny
apostilou, nestanovi-li pfislusna mezinarodni smlouva, kterou je Ceské republika vazana, jinak.

Instrukce bude povazovana za fadn€ dorucenou, pokud byla Administratorovi doru¢ena nejméné 5 Pracovnich
dnti pfed Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni (jiz je Ceskd republika vazana) uplatiiuje narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorudit
Administratorovi, spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucést aktualni doklad (zahrnujici vzdy pfedmétnou
vyplatu vynost) o svém dailovém domicilu jakoz i dalsi doklady, které si mize Administrator a piislusné
danové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Emitent ani Administrator provérovat
spravnost a tplnost takovych Instrukci a neponesou zadnou odpovédnost za Skodu ¢i jinou Gjmu zpisobenou
prodlenim Opravnéné osoby s doru¢enim Instrukce, jeji nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Paklize vyse uvedené doklady (zejména doklad o danovém domicilu) nebudou Administratorovi doruceny ve
stanovené lhute, bude Administrator postupovat, jako by mu doklady pfedlozeny nebyly. Opravnéna osoba
muze tyto podklady dokladajici narok na danové zvyhodnéni dorucit nésledné a zadat Emitenta
prostiednictvim Administratora o vraceni srazkoveé dang.

Emitent ma v takovém ptipadé pravo pozadovat po Opravnéné osob¢ tthradu smluvni pokuty ve vysi 50.000
K¢ za kazdou zadost o refundaci a za nedodrzeni fadné lhuty pro dodani dokladt dokladajicich narok na
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uplatnéni niz$i nebo nulové srazkové dan¢. Tato smluvni pokuta pausalné pokryva dodatecné naklady, které
Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o refundaci, dodate¢nou administrativu a korespondenci a
komunikaci s pfislusnymi Ofady. Emitent v takovém ptipadé vyplati ptislusné Opravnéné osobé Castku
odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato Opravnéna osoba uhradila Emitentovi smluvni
pokutu dle tohoto odstavce (pokud se jeji thrady Emitent v daném piipad€ nevzdal) a zarovei (ii) Emitent jiz
obdrzel danou ¢astku od piislusného danového uradu. Emitent neni nad rdmec podani zadosti o refundaci
srazkové dan€ ¢i jeji casti povinen Cinit v této véci jakékoliv dalsi kroky a podani, ucastnit se jakychkoliv
jednani nebo jakykoliv narok sam vymahat ¢i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou fadné
avcas, pokud je pfislusnd c¢astka poukdzana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku
7.5 a pokud je nejpozd¢ji v pfislusny den splatnosti takové ¢astky odepsdna z ictu Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za prodleni zptisobené Opravnénou osobou, napt. pozdnim podanim
Instrukce. Pokud Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci, tak povinnost Emitenta
zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povazuje za splnénou fadné a v¢as, pokud je prislusna ¢astka poukazana
Opravnéné osobé v souladu s dodate¢né doruéenou fadnou Instrukei podle tohoto ¢lanku 7.5, a pokud je
nejpozdéji do 10 Pracovnich dni ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepsana z uctu
Administratora. Opravnéna osoba nema v takovém piipadé narok na jakykoli tirokovy vynos ¢i doplatek za
dobu prodleni zptisobené opozdénym zaslanim Instrukce.

Emitent ani Administrator rovn€Zz neodpovidaji za jakoukoli skodu vzniklou (i) nedodanim v¢asné a fadné
Instrukce nebo dalsich dokumentt ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 (zejména dokladu o danovém
domicilu) nebo (ii) tim, ze Instrukce nebo souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, netiplné nebo
nepravdivé anebo (iii) skute¢nostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé
V takovém piipad€ nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, ndhradu ¢i trok za dobu prodleni.

7.6 Zména zpisobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né opravnéni rozhodnout o zméné zpuisobu provadéni plateb, pokud zména
neovlivni postaveni nebo zajmy Vlastniki dluhopisti. Rozhodnuti bude Vlastnikiim dluhopisit oznameno
zpusobem uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni). V ostatnich piipadech bude o takové zméné rozhodovat Schiize
v souladu s ¢lankem 11 (Schiize).

8. ZDANENI

Neni-li v tomto ¢lanku 8 vyslovné uvedeno jinak, Emitent neodpovida za jakoukoliv dan (véetné jejiho odvodu
¢i platby) v souvislosti s Dluhopisy, a to zejména véetné jakékoli dan¢ souvisejici s nabytim, vlastnictvim,
prevodem nebo vykonem prav z Dluhopist.

V piipadé, ze v souladu s platnymi pravnimi piedpisy podléha ptijem z Dluhopist, vyplaceny Emitentem,
jakékoli forme danové srazky (vEetn€ srazky zajiSténi danc), za jejiz provedeni odpovidd Emitent jakozto
platce dané, provede Emitent tuto srazku a souvisejici odvod ve stanovené lhit¢ a vysi. Emitent je obecné
povinen takto postupovat zejména v piipadé piijmu z Dluhopisti ve form¢e pevného trokového vynosu, pokud
tento piijem vyplaci fyzickym ¢&i pravnickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi nerezidenty, anebo
fyzickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi rezidenty.

Bude-1i nabyti, vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav vyplyvajicich z Dluhopist podléhat jakékoli dani, nebude
Emitent povinen hradit Vlastnikovi dluhopisu Zadné ¢astky jako nahradu v dusledku takovych dani.

Datiové predpisy Ceské republiky nebo daiové piedpisy &lenského statu investora mohou mit dopad na p¥ijem

plynouci z Dluhopist.
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Dalsi informace tykajici se zdanéni jsou uvedeny nize v kapitole ,,Zdanéni“ Prospektu.

9.

9.1

PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENI

Ptipady poruseni

Pokud nastane Ptipad poruseni a bude nadale trvat, pficemz pro ucely tohoto ¢lanku 9.1 Ptipad poruseni trva,
dokud neni napraven, miize kterykoliv Vlastnik dluhopist dle své tvahy pisemnym ozndmenim adresovanym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu UrCené provozovny (,,Oznameni o pied¢asném
splaceni®) pozadat o pfed¢asné splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, jichz je
vlastnikem, a odpovidajiciho alikvotniho trokového vynosu z téchto Dluhopisi.

,,Pripad poruSeni“ znamena kazdou z nasledujicich situaci

(a)

(b)

(©)

(d)

(€)

Neplaceni

Jakakoli platba splatna Vlastnikiim dluhopist v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti,
nejde-li o platbu jmenovité hodnoty v Den koneéné splatnosti dluhopisti nebo Den predéasné splatnosti
dluhopist ve vztahu ke vS§em Dluhopistim, a zlistane neuhrazena déle nez 10 Pracovnich dnt.

Nedodrzeni finanénich ukazatelu

Emitent nesplni povinnost udrzovat Ukazatel Poméru dluhti k hodnoté nebo Ukazatel Kryti dluhové
sluzby podle ¢lanku 4.2 (Povinnost udrzovat Ukazatel Poméru dluhii k hodnoté a Ukazatel Kryti
dluhové sluzby) a neni provedena Naprava v souladu ¢lankem 4.2 (Povinnost udrzovat Ukazatel
Pomeru dluhii k hodnoté a Ukazatel Kryti dluhové sluzby).

Poruseni jinych povinnosti

Emitent poru$i nebo nesplni jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou v pism. (a) a
pism. (b) vyse) v souvislosti s Dluhopisy (pro vylouc¢eni pochybnosti se uvadi, Ze za takovou povinnost
se povazuje vzdy poruSeni jakékoli povinnosti Emitenta uvedené v ¢lanku 4 (Povinnosti Emitenta)
(véetné povinnosti zajistit, aby Clenové Skupiny Emitenta jednali uréitym zptisobem nebo se uréitého
jednani zdrzeli) a takové poruseni nebo neplnéni nebude napraveno do 30 Pracovnich dnti ode dne,
kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu pisemnym
oznamenim uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.

Kftizové neplnéni

Jakykoli dluh Clena Skupiny Emitenta, ktery v souhrnu dosahne alespoii 100.000.000 K& nebo
ekvivalentu této castky v jakékoli jiné meéné, (i) se stane pfedcasné splatnym pted datem plvodni
splatnosti jinak nez na zékladé volby Clena Skupiny Emitenta nebo (za predpokladu, Ze nenastal p¥ipad
neplnéni povinnosti, jakkoli oznaceny) na zaklad¢€ volby véfitele nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku,
kdy se stane splatnym, pficemz takové poruseni bude povazovano za napravené, pokud Emitent
divéryhodnym zptisobem prokaze, ze takové porusSeni pominulo a piedlozi Vlastnikim dluhopist
potvrzeni piislusného vétitele o této skutecnosti.

Ztrata opravnéni, ukonceni Cinnosti
Clen Skupiny Emitenta:

(1) pfestane provozovat svou hlavni podnikatelskou ¢innost; nebo
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(f)

(9)

(h)

(i)

@)

(i) pfestane byt opravnén vykonavat svou hlavni podnikatelskou ¢innost.
Insolvence

(1) Clen Skupiny Emitenta navrhne soudu zahajeni insolvenéniho fizeni, prohlaseni konkursu na
svij majetek, povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni
(,,Insolvenéni navrh®), jehoz ticelem je kolektivné nebo postupné€ uspokojit véfitele podle
ptislusnych pravnich ptedpisi;

(i) na majetek Clena Skupiny Emitenta je soudem nebo jinym piislusnym organem prohlasen
konkurs, povolena reorganizace ¢i oddluzeni nebo zahajeno jiné obdobné fizeni, ledaze
navrh na zahajeni takového fizeni je:

(A) do 60 dnti vzat zpét nebo je v této lhité insolvenénim soudem odmitnut ¢i zamitnut z
jinych divodi nez z divodu nedostatku majetku podle bodu (iii) niZe, nebo

(B) Cesky insolven¢ni soud rozhodl podle § 100a zakona ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a
zpusobu jeho feSeni (insolvenéni zakon), v platném znéni, o predb&ézném posouzeni
insolvenéniho navrhu a tento navrh ve lhite podle § 128a odst. 1 tohoto zakona odmitl
pro zjevnou bezdivodnost nebo obdobné rozhodnuti bylo piijato v jiné jurisdikci;
nebo

(iii)  Insolvenéni navrh je piislusnym organem zamitnut z toho diivodu, Ze majetek Clena
Skupiny Emitenta by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim.

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu podle jakéhokoliv pravniho fadu nebo pfijato rozhodnuti
piislu$ného organu Clena Skupiny Emitenta o zruseni Clena Skupiny Emitenta s likvidaci.

Soudni a jiné rozhodnuti

Je vydano jedno ¢i vice pravomocnych rozhodnuti ¢i piikazii (vCetné pravomocného piikazu
vykonavajiciho zavazné rozhod¢i rozhodnuti) k platbé penézni ¢astky prevysujici 10.000.000 K¢ nebo
ekvivalent této ¢astky v jiné méné (pokud neni kryta pojisténim ¢i ptislibem odskodnéni a pojistitel ¢i
poskytovatel piislibu odikodnéni neodmitl plnéni) proti Clenovi Skupiny Emitenta, které nejsou do
30 Pracovnich dnti od jejich vydani zruSeny ¢i zaplaceny.

Protipravnost

Dluhy z Dluhopisti pfestanou byt zcela nebo zCasti pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu
s pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli povinnost podle Emisnich
podminek Dluhopisii nebo v souvislosti s Dluhopisy a takovy stav neni napraven do 10 Pracovnich
dnt (véetné).

Nezfizeni ¢i zruseni zajisténi

Nedojde ke zfizeni Zajisténi (jak je definovano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup
V pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim)) ve prospéch Vlastnikii dluhopisti na jméno
Agenta pro zajiSténi jako zastavniho véfitele za podminek uvedenych v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani
zajisténi a postup v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim) nebo 4.4 (Povinnost zridit
Zajisteni a zajistit zanik stavajiciho zajisténi) a toto poruseni neni napraveno nejpozdéji 20 Pracovnich
dnti poté, co k poruseni doslo, nebo (po zfizeni Zajisténi) zastavni prava v rdmci Zajisténi nebudou
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zastavnimi pravy v poradi pfedpokladaném témito Emisnimi podminkami, Zajisténi zanikne nebo
prestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv ditvodu platné a G¢inné, nebo Emitent nebo kterykoliv Zastavce
namitne neplatnost ¢i neucinnost Zajisténi, a to vzdy pouze pokud nestanovi Emisni podminky jinak.

(K) Omezeni piemén

Clen Skupiny Emitenta se z¢astni fize, sloudeni, rozdéleni, pfevodu jméni na spoleénika nebo jiné
pfemény, nebo proda ¢i vlozi do zakladniho kapitalu jiné spolecnosti nebo jakymkoliv zplisobem
prevede, zastavi nebo da do pachtu sviij zavod nebo pobocku (,,PFeména‘), ledaze by takova Pfeména:

(M neméla za nasledek, ze Clen Skupiny Emitenta prestane byt soudasti Skupiny Emitenta nebo
(i) nem¢éla podstatny negativni vliv na schopnost Emitenta platit své dluhy z Dluhopisi.
otace Dluhopisu
0] K Dluhopist

Dluhopisy nebudou nejpozdéji k Datu emise piijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
nebo jiném regulovaném trhu, ktery Regulovany trh BCPP nahradi (popt. na obdobném trhu nastupce
BCPP) nebo kdykoli po tomto datu pfestanou byt cennymi papiry pfijatymi k obchodovani
na Regulovaném trhu BCPP (s vyjimkou pfipadu pozastaveni obchodovani v disledku ptred¢asného
splaceni).

(m) Zména ovladani
Nastane Zména ovladani.
9.2 Oznameni o pred¢asném splaceni

Oznameni o pfed¢asném splaceni muze byt Vlastnikem dluhopist u¢inéno nejpozde€ji do 30 dnti ode dne, co
Emitent oznamil Ptipad poruSeni postupem podle ¢lanku 4.12 (Informacni povinnosti) nebo co se Vlastnik
dluhopisu o Ptipadu poruseni dozvédel. Oznameni o pred¢asném splaceni musi obsahovat pocet Dluhopisi, o
jejichz splaceni se zada a majetkovy ucet Vlastnika dluhopisu. Ozndmeni o pfedcasném splaceni musi byt
pisemné, podepsané osobami opravnénymi jednat jménem Vlastnika dluhopist, pfi¢emz jejich podpisy museji
byt Gifedné ovéfeny. Zadatel musi ve 1hiité podle predchozi véty téz doruit Administratorovi na adresu Uréené
provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 (Platebni podminky).

9.3 Splatnost predcasné splatnych dluhopist

Vsechny castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopisi se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni
Vv mésici nasledujicim po mésici, kdy bylo Vlastnikem dluhopisti doru¢eno Emitentovi na adresu Urcené
provozovny Oznameni o pfedCasném splaceni (takovy den, vedle jinych dnid takto oznacenych v téchto
Emisnich podminkéch ,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisii*), ledaze se Dluhopisy stanou splatné dfive na
zaklad¢ téchto Emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich piedpist (v takovém pripadé se
postupuje podle pfislusnych ustanoveni téchto Emisnich podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich
predpist), ledaze prislusny Ptipad poruseni byl napraven ptred timto doruc¢enim nebo Oznameni o predéasném
splaceni bylo vzato zpét v souladu s ¢lankem 9.4 (Zpétvzeti zZadosti o predcasné splaceni Dluhopisii).

94 Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopisi
Oznameni o pfed¢asném splaceni mtze byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti pisemné vzato zpét, avSak jen

ve vztahu k Dluhopistim daného Vlastnika dluhopisti a jen pokud takové odvolani je adresovano Emitentovi a
doru¢eno Administratorovi na adresu Uréené provozovny nejpozdé€ji 8 Pracovnich dni po doru¢eni Oznameni
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o predcasném splaceni daného Vlastnika dluhopisti do Uréené provozovny. Takové odvolani v§ak nema vliv
na Oznameni o pfed¢asném splaceni ostatnich Vlastnikd dluhopis.

9.5 Moznost odkupu
Emitent muZe rozhodnout, ze namisto pfed¢asného splaceni Dluhopist podle ¢lanku 9.3 (Splatnost predcasné
splatnych dluhopisit) ptedmétné Dluhopisy ke Dni pfedCasné splatnosti odkoupi za kupni cenu odpovidajici
vysi dluhu Emitenta z téchto Dluhopisi; souhlas Vlastnika dluhopisi se nevyzaduje.
9.6 DalSi podminky piredcasného splaceni dluhopisi
Pokud ustanoveni tohoto ¢lanku 9 (Predcasnd splatnost dluhopisii v pripadech poruseni) nestanovi jinak, pro
predcasné splaceni Dluhopisii podle tohoto ¢lanku 9 (Predcasna splatnost dluhopisii v pripadech poruseni) se
obdobné pouziji ustanoveni ¢lanku 7 (Platebni podminky).
Vlastnik dluhopisii, ktery zadda predcasné splaceni, je povinen poskytnout takovou soucinnost, aby bylo
zajisténo, ze Dluhopisy budou moci byt (i) po jejich pfed¢asném splaceni zruseny nebo (ii) odkoupeny
Emitentem (pfevedeny na Emitenta), pokud bude postupovano podle ¢lanku 9.5 (MozZnost odkupu).
10.  ADMINISTRATOR A KOTACNI AGENT
10.1  Administrator
@) Uréena provozovna
Administratorova urcend provozovna (,,Uréena provozovna®) je na nasledujici adrese:

J&T BANKA, a.s.

Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8

186 00 Praha 8
(b) Dalsi a jiny administrator a jina ur¢ena provozovna
Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dal§tho Administratora a urcit jinou nebo dalsi Urcenou
provozovnu, poptipadé urcit dalsi obstaravatele plateb za predpokladu, ze takova zména nebude mit vliv na

postaveni nebo zajmy Vlastnikl dluhopist.

Zménu Administratora nebo Uréené provozovny nebo uréeni dalSich obstaravatelti plateb Emitent oznami
Vlastniktim dluhopisti zptisobem uvedenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni).

Tato zména nabude G¢innosti uplynutim lhity 15 dnti ode dne oznameni, ledaze je v ni stanoveno pozdéjsi
datum Gc¢innosti. Avsak jakakoli zména, kterd by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 dnti pfed Dnem vyplaty
jakekoli ¢astky v souvislosti s Dluhopisy nebo po ném, nabude u¢innosti 30. dnem po Dni vyplaty.

Pokud by zména Administratora nebo UrCené provozovny meéla vliv na postaveni nebo zajmy Vlastnikl
dluhopisti, rozhodne o ni Schiize v souladu s ¢lankem 11 (Schiize).
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10.2  Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jednd Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisti neruci a ani je jinak nezajiSt'uje a neni v zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno jinak.
10.3 Kotacni agent

(@) Dalsi a jiny kota¢ni agent

Emitent si vyhrazuje pravo jmenovat jiného nebo dalsiho Kota¢niho agenta.

(b) Vztah kota¢niho agenta k Vlastnikiim dluhopisti

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s Kota¢nim agentem uzaviené mezi Emitentem
a Kota¢nim agentem (jinym nez Emitentem) jednd Kotacni agent jako zdstupce Emitenta a neni v zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi.

11.  SCHUZE
11.1  Pusobnost a svolani schuze
@) Pravo svolat schiizi

Emitent, Agent pro zajiSténi, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schiizi Vlastnikt
dluhopist (,,Schiize) pouze v ptipadech:

(1 stanovenych V ¢lanku 3 nebo 11 Emisnich podminek, platnymi pravnimi pfedpisy (ledaze Emisni
podminky stanovi jinak) a v souladu s nimi,

(i) kdy je konani Schiize piedpokladano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup v pripadé
prodleni Emitenta v souvislosti se zajistenim) nebo 4.1 (Povinnost nezridit zajisténi).

Naklady na organizaci, svolani a konani Schiize hradi svolavatel, ledaze jde o pfipad, kdy Emitent porusil svou
povinnost svolat Schiizi, pfi¢emz v takovém ptipad€ hradi ndklady na organizaci, svolani a konani Schize
Emitent. Naklady na organizaci, svolani a konani Schiize v pfipad¢, kdy je svolana Schuize, jejiz konani je
ptredpokladano v ¢lanku 4.1 (Povinnost nezridit zajisténi), hradi Emitent. Naklady spojené s Giasti na Schuzi
si hradi kazdy ucastnik sam.

Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopist, je povinen
nejpozdéji v den uveiejnéni oznameni o svolani Schiize podle ¢lanku 11.1(c)(i): (i) dorucit Administratorovi
zadost o obstarani vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poctu vSech Dluhopist opraviiyjicich k i€asti na
Schuzi), a (ii) pokud o to Administrator pozada, uhradit Administratorovi zalohu na jeho néklady souvisejici
s piipravou a konanim Schiize.

(b) Schtize svolavana Emitentem
Emitent je povinen svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko v piipadé:

(1) navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopisi, pokud se souhlas Schiize ke zméné emisnich podminek
dle Zakona o dluhopisech vyzaduje (,,Zména emisnich podminek®);
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(i) ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi v souladu se Smlouvou s agentem pro zajisténi (,,Ukonéeni
¢innosti agenta pro zajiSténi®);

(ili)  pozadavku na zménu v osob&é Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikd dluhopist, jejichz jmenovita
hodnota ptedstavuje alesponi 5 % celkové jmenovité hodnoty (spolecné se Zmeénou emisnich podminek
a Ukoncenim ¢innosti agenta pro zajisténi ,,Zména zasadni povahy*).

Emitent je dale opravnén svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostifednictvim stanovisko v ptipadé:

(iv) kdy je svolani a konani Schiize pfedpokladano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup
V pFipadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim); a

(v) kdy je svolani a konani Schiize pfedpokladano v ¢lanku 4.1 (Povinnost nezridit zajisteni);

(vi)  kdy nastal nebo hrozi Ptipad poruseni podle ¢lanku 9.1 (Pripady poruseni).

Emitent neni povinen svolat Schiizi v jinych piipadech nez téch stanovenych pravnimi piedpisy. Emitent je
dale kdykoliv opravnén svolat Schtizi z vlastniho podnétu, v¢etné piipadi, pokud by podle jeho ndzoru mohlo
dojit nebo doslo ke kterémukoliv Pfipadu poruseni.

(c) Schtize svolavana Agentem pro zaji$téni

Agent pro zajiSténi je povinen bez zbytecného odkladu svolat na naklady Emitenta Schizi v kazdém
Z nésledujicich piipada:

(1) Emitent Schuizi nesvolal, ptestoZze mél povinnost tak ucinit, a
(i) konani Schiize je predpokladano v ¢lanku 3.7 (Vykon Zajisténi a dalsi rozhodnuty).

Agent pro zaji§téni je dale opravnén svolat Schiizi v piipadech, kdy je konani Schiize predpokladano v téchto
Emisnich podminkach podle ¢lanku 3.4 (Postaveni agenta pro zajisténi, zména Agenta pro zajisteni) a 3.5(b)(i)
(Jednani Agenta pro zajisteni).

V piipadech, kdy je Schiize svolana Agentem pro zajiSténi, je Emitent povinen poskytnout Agentovi pro
zajisténi veskerou soucinnost.

(d) Schiize svolavana Vlastnikem dluhopist

Pravo Vlastniki dluhopisti svolat Schiizi se v nejvys§im mozném rozsahu povoleném pravnimi predpisy
vylucuje, tj. Vlastnici dluhopisti maji pravo svolat schiizi pouze, pokud tak stanovi kogentni ustanoveni
pravnich piedpist nebo tyto Emisni podminky podle ¢lanku 3.4 (Postaveni agenta pro zajisténi, zména Agenta
pro zajisténi), tj. pokud Emitentnebo Agent pro zajisténi nesvolal schiizi a byl k tomu povinen.

(e Oznameni o svoléni schiize

Je-1i svolavatelem Emitent, je povinen uvefejnit ozndmeni o svolani Schiize zpisobem stanovenym v ¢lanku
13 (Ozndmeni), a to nejpozdéji 15 dnt pfede dnem konani Schiize.

Je-1i svolavatelem Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, je povinen (jsou povinni)
nejpozdéji 30 dnl prede dnem konani Schize dorucit oznameni o svolani Schiize (se vSemi zakonnymi
nalezitostmi) uréené Emitentovi a doruc¢ené Administratorovi do Uréené provozovny, pfi¢emz Emitent zajisti
uvetejnéni takového oznameni zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 (Oznameni) tak, aby k uvetfejnéni doslo
nejpozdeji 15 dnil pfede dnem konani schtize.
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Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon
(1) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta,
(i) oznaceni Dluhopisti obsahujicim alespon nazev Dluhopisu, Datem emise a ISIN,

(iii)  misto, datum a hodinu konani Schiize, pfic¢emz datum konani Schiize musi pfipadat na Pracovni den a
hodina konani Schiize nesmi byt dive nez v 11.00 hod. a ne pozdéji nez 16:00,

(iv) program jednani Schtize a, je-li navrhovana Zména emisnich podminek, vymezeni ndvrhu zmény a
jeji zdiivodnéni, a
(V) Rozhodny den pro ucast na schiizi. Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni

uvedenych v oznameni o jejim svolani.

Zalezitosti, které¢ nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schtize, 1ze rozhodnout jen za tcasti a se
souhlasem vSech Vlastnikl dluhopisti. Odpadne-li divod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

11.2  Osoby opravnéné ucastnit se schiize a hlasovat na ni

@) Osoby opravnéné ucastnit se schiize

Schiize je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni pouze

() Vlastnik dluhopisu, ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopisu v evidenci Emise vedené Centralnim
depozitafem a je uveden ve vypisu z evidence Emise ke konci sedmého dne pied datem ptislusné
Schuize (,,Rozhodny den pro ucast na schiizi*), nebo

(i) osoba, ktera Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na jehoz Gétu zakaznika v Centralnim
depozitafi byl ptislusny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi, o tom, ze
k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi byla Vlastnikem dluhopisti a Ze Dluhopisy drzené touto osobou
jsou evidovany na uctu spravee z diivodu jejich spravy

(,,Osoba opravnéna k ucasti na schuzi®).

Potvrzeni podle predchozi véty musi byt pisemné (s ufedné ovéfenymi podpisy) a v souladu s pozadavky
Administratora ohledné obsahu i formy.

Pokud je spravce pravnickou osobou, Administrator je opravnén pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl
prilozen original nebo ufedné ovérena kopie vypisu spravce z obchodniho rejstiiku nebo jiného piislusného
rejstiiku ne stars$i nez 3 mésice pred datem piislusné Schlize. Administrator mize pozadovat, aby veskeré
dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatfeny Giednim prekladem do ceského jazyka.

K pfipadnym pfevodiim Dluhopisti uskute¢nénym po Rozhodném dni pro i€ast na schiizi se nepiihlizi.
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(b) Hlasovaci pravo a zastoupeni

Pocet hlasti nalezejicich Osobé opravnéné k tcasti na schiizi odpovidd poméru poctu jimi Vlastnénych
dluhopist, které vlastni k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi, a po¢tu vydanych a nesplacenych DIuhopisi
k Rozhodnému dni pro tcast na schizi.

S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro téast na schuzi a které k tomuto dni
nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3 (Viastni dluhopisy), neni spojeno hlasovaci pravo.

Rozhoduje-li Schiize o odvolani spolecného zastupce Vlastniki dluhopist podle ¢lanku 11.3(c), nemuze tento
spole¢ny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) hlasovat.

PIna moc ud¢€lena Vlastnikem dluhopisti jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formé a podpis musi byt
ufedné ovéren.

Pokud je Vlastnik dluhopisti pravnickou osobou, Administrator bude po fyzické osobé, ktera je opravnéna
Vlastnika dluhopist zastupovat na Schlizi na zékladé plné moci ¢i jinak, pozadovat original nebo tfedné
ovefenou kopii vypisu Vlastnika dluhopisti z obchodniho rejstiiku nebo jiného piislusného rejsttiku ne starsi
nez 3 mesice pred datem ptislusné Schiize. Fyzicka osoba se prokaze prilkazem totoznosti. Administrator miize
pozadovat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatfeny Ufednim piekladem do ¢eského
jazyka.

(©) Ukast dalsich osob na schizi

Emitent je povinen ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné (prostfednictvim ¢lenti svého statutdrniho organu),
nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale jsou opravnéni ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spolecny
zastupce Vlastnikti dluhopisti podle ¢lanku 11.3(c) (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na schizi), hosté
prizvani Emitentem nebo Administratorem a Agent pro zajisténi.

V piipadé, ze je Schiize svolana Agentem pro zajisténi, konana z dlivodu, ktery se Agenta pro zajiSténi tyka
nebo v jiném piipadé, kdy je vyzadovana jeho ptitomnost zakonem nebo t€mito Emisnimi podminkami (véetné
¢lanku 3 (Status), je Agent pro zajisténi povinen se Schiize zuastnit.

11.3  Prubéh schuze; rozhodovani schize
@ Usnasenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na schuizi, které byly k Rozhodnému
dni pro tcast na schlizi Vlastniky dluhopist, jejichZ nesplacena jmenovitad hodnota pfedstavuje vice nez 30 %
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro tcast na schuizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3 (Vlastni dluhopisy) Emisnich podminek, se pro ucely usnasenischopnosti Schlize nezapoditavaji.
Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného zastupce, nepfihlizi se k jeho hlastim, je-li souasné Osobou
opravnénou k tcasti na schiizi. Pfed zahajenim Schiize poskytne svolavatel informaci o poctu vSech Dluhopist
a Osobach opravnénych k ucasti na schiizi v souladu s Emisnimi podminkami.

(b) Predseda schtize

Schtizi svolané Emitentem pfedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Agentem pro zajisténi,
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopist piedseda piedseda zvoleny prostou vét§inou hlast pfitomnych
Osob opravnénych k ucasti na schiizi. Do zvoleni piedsedy pfedseda Schiizi osoba uréena svolavajicim
Agentem pro zajisténi, Vlastnikem dluhopisti nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pfi¢emz volba piedsedy
musi byt prvnim bodem programu Schiize nesvolané Emitentem.
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(c) Spoleény zastupce

Emitent neustanovil spole¢ného zastupce, ktery je opravnén uplatiiovat ve prospéch Vlastnikii dluhopisii
vSechna prava spojena s Dluhopisy, kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a Cinit ve
prospéch Vlastniki dluhopist dalsi tkony nebo jinak chrénit jejich z4jmy podle ustanoveni § 24 odst. 8 Zakona
o dluhopisech, a to na zaklad¢ pisemné smlouvy uzaviené nejpozdeji k Datu emise mezi spole¢nym zastupcem
a Emitentem v souladu s § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech (,,Spole¢ny zastupce®); tim neni dotéeno
opravnéni Vlastniki Dluhopisti prostfednictvim Schiize zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za takového
Spolecného zastupce v souladu s § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech.

Spole¢ny zastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikim Dluhopist skutecnosti, které by pro
né mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet jejich zajmi se zdjmem Spole¢ného zastupce, anebo takovy
sttet hrozi. Pfed ustanovenim Spolecného zéstupce do funkce Schiize v rozhodnuti rovnéz uréi, jak se
postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu Spole¢ného zastupce se zajmy Vlastniki Dluhopist, anebo bude-li hrozit
takovy stfet, po ustanoveni Spolecného zastupce do funkce.

Spolecného zastupce mize Schiize odvolat stejnym zplsobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym
spoleCnym zastupcem. Pfipadna smlouva o ustanoveni spolecného zastupce bude vefejnosti Internetovych
strankach Emitenta uvedenych v ¢lanku 13 (Ozndmeni).

(d) Rozhodovani schiize

Schiize o ptedlozenych otdzkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 4.1 (Povinnost nezridit zajisténi) nebo Zména zasadni povahy, nebo (ii) voli a odvolava spoleény
zastupce, je tteba Kvalifikované vétsiny. Pokud nestanovi pravni predpisy ¢i tyto Emisni podminky jinak, staci
k piijeti ostatnich usneseni Schlize prosta vétSina hlast pfitomnych Osob opravnénych k i¢asti na schiizi.

(e) Odroceni schiize

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni usndSenischopna, bude bez dalsiho rozpusténa.
Neni-li Schiize, ktera ma rozhodovat o0 zméné Emisnich podminek podle ¢lanku 11.1(b) (Pisobnost a svolani
schiize), usnasenischopna do jedné hodiny od stanoveného zacatku, svola Emitent nebo jiny svolavatel Schiize,
je-li to nadale potiebné, nahradni Schuzi tak, aby se konala do Sesti tydnti od ptivodniho terminu. Konani
nahradni Schiize s nezménénym programem jednani bude Vlastnikim dluhopisi oznamena nejpozdéji do
15 dnti ode dne pivodniho terminu Schiize. Nahradni Schiize rozhodujici 0 zméné Emisnich podminek podle
Clanku 11.1(b) (Pusobnost a svolini schize) je schopna se usnaSet bez ohledu na podminky pro
usnasenischopnost podle ¢lanku 11.3(a).

11.4  Néktera dalSi prava vlastnika dluhopist

@ Dtisledek hlasovani proti nékterym usnesenim schiize

Pokud Schtize:

() souhlasila se Zménou zasadni povahy, nebo

(i) Vv ramci svého rozhodovani na zékladé ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup v pripadé

prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim) nerozhodla o predcasném splaceni Dluhopisii a zaroven
nerozhodla o prodlouzeni lhiity ke zfizeni Zaji$téni a Zajisténi do dne konani Schiize nevzniklo,

Osoba opravnéna k ucasti na schtizi, ktera podle zapisu ze Schiize hlasovala proti nebo se prislusné Schiize
nezucastnila (,,Zadatel”), je opravnéna pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist,
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jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi, jakoz i pomérného urokového vynosu, pokud
Dluhopisy po konani Schiize nasledné nepievede (v ptipadé pievodu toto pravo zanika).

Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30 dnii od zpiistupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 11.5 (Zdpis z jedndni)
(,,Lhita pro zZadost) pisemnou zadosti (,,Zadost™) uréenou Emitentovi a doru¢enou Administratorovi na
adresu Ur¢ené provozovny, jinak toto jeho pravo zanika.

Vsechny &astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopist, ktery dorugil Zadost ve Thité pro Zadost,
se stavaji splatnymi do 30 dnd po uplynuti Lhity pro Zadost (,,Den pied¢asné splatnosti). Emitent je
opravnén splatit prisluiné ¢astky kazdému Vlastnikovi dluhopisi, ktery dorugil Zadost ve Lhiité pro zadost, i
prede Dnem predcasné splatnosti

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménou zasadni povahy s vyjimkou zmény Emisnich podminek ve smyslu § 21
odst. 1 pism. a) Zakona o dluhopisech, tj. kdy souhlas Schiize s jejich zménou vyzaduje zakon, mtze Schiize
souCasn€ rozhodnout, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schiize, miize Vlastnik
dluhopisti pozadovat vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisti, jichz byl vlastnikem
k Rozhodnému dni pro tc¢ast na Schiizi, pfi¢emz Dluhopisy neni opravnén od tohoto okamziku pievést, jakoz
i odpovidajiciho alikvotniho tGrokového vynosu narostlého ve vztahu k takovym Dluhopisim v souladu s
Emisnimi podminkami

(b) Nalezitosti zadosti

V Zadosti je nutné uvést podet Dluhopist, o jejichz piedtasné splaceni se zada a majetkovy udet, typ
majetkového uétu, kod ucastnika. Zadost musi byt pisemnd, podepsand osobami opravnénymi jednat jménem
Zadatele, pfi¢emz jejich podpisy museji byt tfednd ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem
Administratora. Zadatel musi ve stejné 1hiité doru¢it Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 (Platebni podminky).

115  Zapis z jednani

O jednani Schlize potizuje svolavatel, sim nebo prostfednictvim jim povétené osoby, do 30 dnli od konani
Schlize zapis obsahujici zavéry Schiize, zejména pfijatd usneseni. Pokud svolavatelem Schize je
Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopist, musi byt zapis nejpozdéji do 30 dnit od konani Schlize rovnéz
doruc¢en Emitentovi a Administratorovi na adresu Urcené provozovny.

Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat, dokud neuplyne promléeci doba pro uplatnéni prav z Dluhopist.
Zapis ze Schuize je k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist v béZné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent
je povinen ve lhité do 30 dnti od konani Schlize uvetejnit sdm nebo prostiednictvim jim povérené osoby
(zejména Administratora) v§echna rozhodnuti Schiize, a to zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni).

Pokud Schtize projednavala usneseni o Zmeéné zasadni povahy, musi byt o uc€asti na Schiizi a o rozhodnutich
Schiize potizen notaisky zapis s uvedenim jmen Osob opravnénych k Gi¢asti na schiizi, které hlasovaly pro
prijeti usneseni, a poctit Dluhopist, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi. Pokud
se vyhotovuje o rozhodnuti Schiize notafsky zapis, jiny zapis o Schiizi se nevyhotovuje.

12. ZMENY EMISNICH PODMINEK

V ptipadech vyzadovanych zakonem lze Emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schlize. Zména emisnich
podminek vsak vzdy vyZaduje souhlas Emitenta. Vlastnici dluhopisti berou na védomi, Ze Zména emisnich
podminek muiize zahrnovat t€Z zménu Groku a zménu splatnosti Dluhopisu.
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13. OZNAMENi{
13.1  Oznameni Vlastnikim dluhopisii Emitentem

Jakékoli oznameni Vlastnikiim dluhopist Emitentem bude platné a uc¢inné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském
jazyce na Internetovych strankach Emitenta v sekci Pro investory. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich
pravnich ptedpisi jiny zptsob, bude takové oznameni povazovano za uverejnéné splnénim postupu podle
ptislusného pravniho predpisu. V pfipadé, ze bude nékteré ozndmeni uvetejiiovano vice zpusoby, bude se za
datum takového oznameni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

13.2  Oznameni Vlastnikim dluhopisii Agentem pro zajiSténi

Jakékoli oznameni Vlastnikiim dluhopisi Agentem pro zajisténi bude platné a G¢inné, pokud bude uveiejnéno
v ¢eském jazyce na internetovych strankach Agenta pro zajisténi www.jtbank.cz v sekci DuileZité informace,
odkaz Emise cennych papiri. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpisi jiny zptisob, bude
takové oznameni povazovano za uvefejnéné splnénim postupu podle pfislusného pravniho predpisu.
V ptipad€, ze bude nékteré oznameni uvefejiovano vice zpusoby, bude se za datum takového oznameni
povazovat datum prvniho uvetejnéni.

13.3  Oznameni Emitentovi

Nestanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpisii ¢i tyto Emisni podminky jinak, bude jakékoli
oznameni Emitentovi dle téchto Emisnich podminek fadné u¢inéno, pokud bude doruceno v ¢eském jazyce
Emitentovi na adresu Uréené provozovny, nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikiim dluhopisi
oznamena zpusobem popsanym v tomto ¢lanku. Pro ucely fadného doruceni bude jakékoliv oznameni
obsahovat oznac¢eni Dluhopisi (alespoii nazev DIuhopisu a ISIN).

14. ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se Fidi a budou vykladany v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pielozeny do dalSich jazyk®. Dojde-li K rozporu mezi rtiznymi
jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ¢eska verze bude rozhodujici.

Soudem pfislusnym k feSeni veskerych sport mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist, popt. dalSimi subjekty
zucastnénymi na Emisi, v souvislosti s Dluhopisy (véetné sport tykajicich se mimosmluvnich zavazkovych
vztahti vzniklych v souvislosti s nimi a sporQ tykajicich se jejich existence a platnosti) je vylué¢né Méstsky
soud v Praze, ledaze v daném piipad€ neni dohoda o volb& mistni pfislusnosti soudu mozna a zédkon stanovi
jiny mistné ptislusny soud.

15.  PROMLCENI

Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
16. DEFINICE

16.1  Definice

Nad ramec pojmil jiz definovanych v textu Emisnich podminek maji pro uc¢el Emisnich podminek nasledujici
pojmy nize uvedeny vyznam:

,»2AkcionaF Emitenta“ znamena spolecnost FIDUROCK Private Equity Participations B.V., zalozena a
existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam,
Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo 64504204,
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,,BCPP* znamena spole¢nost Burza cennych papiri Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybna
14, PSC 110 05, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou
B 1773.

,,Centralni depozitai* znamena spole¢nost Centralni depozita¥ cennych papiri, a.s., ICO: 250 81 489, se
sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou B 4308.

,,Ceska narodni banka“ znamena Ceskou narodni banku ve smyslu zikona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance.

,,Clen Skupiny Emitenta“ znamena Emitenta nebo jinou osobu ze Skupiny Emitenta.

,DceFiné spolecnosti* znamena jakoukoliv spolecnost, ve které Emitent nebo jind Dcefind spole¢nost ma
jakykoliv podil (v€etné€ zalozeni takové spolecnosti uvedenou osobou), a to od okamziku nabyti tohoto podilu
do zcizeni tohoto podilu, pficemz k Datu prospektu jsou Dcefinymi spolecnostmi: (a) nasledujici spolecnosti
se sidlem v Ceské republice: (i) Retail Park Severka Liberec s.r.0., ICO: 043 28 884, (ii) Retail park Tabor
s.r.0., ICO: 045 38 943, (iii) Retail Park Mlada Boleslav a.s., ICO: 274 02 711, (iv) Retail park Staré Mésto
s.r.0., ICO: 074 18 451, (v) RP Choceti s.r.0., ICO: 061 34 475, (vi) RP Milevsko s.r.o0., ICO: 276 13 593, (vii)
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o., ICO: 081 08 161, (viii) FIDUROCK Solaris a.s. ICO: 173 85 806, a (ix) Retail
park Trutnov s.r.o., ICO: 194 83 368, (x) Trutnov Property Development, a.s., ICO: 281 64 784, a (b)
nasledujici spolecnosti se sidlem ve Slovenské republice: (i) Retail park Presov, s.r.o., ICO: 36 765 635,
(i) Retail park Senica s.r.o., ICO: 51 055 511, (iii) SLOVAK INVESTMENT GROUP s. 1. 0., ICO: 31 396
895, (iv) RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513, (v) Projekt Piestany s.r.o., ICO: 51 684 349, a (vi) Retail Park
Levice s.r.o0., ICO: 52 760 839.

,Den pred¢asné splatnosti dluhopisi“ ma vyznam uvedeny v ¢lancich 3.6 (Akcelerace), 6.4 (Predcasné
splaceni z rozhodnuti Emitenta), 9.3 (Splatnost predcasné splatnych dluhopisii) a 11.4(a) (Nékterd dalsi prdava
viastnikil dluhopisii).

»EUR®, _eur®, euro“ znamena jednotnou ménu Evropské unie.

,J&T BANKA* znamena spoleénost J& T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska 700/113a,
Karlin, 186 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka
B 1731.

K€, ,,eska koruna®, , koruna ¢eska“ znamena korunu ceskou, zakonnou ménu Ceské republiky.

,,Kone¢ny vlastnik“ znamena (i) Petr Valenta, narozeny 31. 5. 1966, bytem Klabalska I 4292, 760 01 Zlin,
a (ii) David Hauerland, narozeny 15. 9. 1986, bytem Horni Valy 1319, 688 01 Uhersky Brod.

,Kvalifikovana vét§ina“ znamena tfi C¢tvrtinova vétsina hlast ptitomnych Osob opravnénych k Gcasti na
svolané Schuzi.

»~ManaZer* znamena spolecnost J&T BANKA.

»Nemovitosti“ znamena jakoukoliv hmotnou nemovitou véc ve smyslu Obcanského zakoniku, véetné
spoluvlastnického podilu k takové hmotné nemovité véci, nebo pravo stavby, ve vlastnictvi jakéhokoliv Clena
Skupiny Emitenta.

,,Podil“ znamena jakykoliv podil v Dcefiné spolecnosti, at’ jiz je predstavovan ucastnickymi cennymi papiry

(zejména akciemi) ¢i nikoliv.
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,Pracovni den“ znamena jakykoliv den (vyjma soboty a nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice
a jsou provadéna vyporadani devizovych obchodti a mezibankovnich plateb v ¢eskych korunach, ptipadné jiné
zakonné mén¢ Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu nahradila.

»Regulovany trh BCPP* znamena evropsky regulovany trh provozovany BCPP v souladu s § 55 a nésl.
ZPKT.

»-Rozhodny den pro vyplatu“ je den, ktery o 30 dni pfedchazi ptisluSnému Dni vyplaty, pfi¢emz vSak plati,
ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se pfislusny Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

»okupina Emitenta“ znamena (i) Emitenta, a (ii) veSkeré Dcefiné spole¢nosti.

,Sirsi Skupina“ znamena vSechny Kone¢né vlastniky, Akcionafe Emitenta a veskeré spoleénosti ovladané
Akcionafem Emitenta, véetné celé Skupiny Emitenta, tj. pro vylouceni vSech pochybnosti mimo spole¢nosti
ovladané pouze nékterym Konecnym vlastnikem nebo vice Kone¢nymi vlastniky ale nikoliv prostfednictvim
Akcionare Emitenta.

»Smlouva o vazaném uctu* znamena Smlouvu o vazaném uctu, kterd bude uzaviena mezi J&T Banka, jako
bankou, a Emitentem, jako klientem, na zaklad¢ kterého J&T BANKA vede pro Emitenta vazany tcet ¢.
0002421124/5800.

,,Uréena provozovna“ ma vyznam uvedeny v ¢lanku 10.1(a) (Administrator).

,»Vynosové obdobi“ znamena Sestimésicni obdobi pocinajici Datem emise (v¢etn€) a koncici v potfadi prvnim
Dnem vyplaty turokil (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostfedné navazujici Sestimésicni obdobi
pocinajici Dnem vyplaty urokd (véetn€) a koncici dal$im nasledujicim Dnem vyplaty Grokt (tento den
vyjimaje), az do Dne kone¢né splatnosti dluhopisi (tento den vyjimaje). Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli
Vynosového obdobi se Den vyplaty trokt neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne podle ¢lanku 7.3
(Konvence pracovniho dne).

»Zména ovladani“ znamena situaci, kdy:

@ podil Kone¢nych vlastnikii na Emitentovi (tj. pravo pfimo nebo nepiimo, spole¢né, vykonavat
hlasovaci prava spojena s akciemi Emitenta) klesne pod 80 %, tj. tato situace nenastane pokud budou
oba Konec¢ny vlastnici opravnéni vykonavat pfimo nebo neptimo alespon 80 % (véetné) vSech
hlasovacich prav spojenych s akciemi Emitenta, nebo

(b) podil Kone¢ného vlastnika Davida Hauerlanda na Emitentovi (tj. pravo pfimo nebo nepiimo,
vykonavat hlasovaci prava spojena s akciemi Emitenta) klesne pod 40 %, tj. tato situace nenastane
pokud bude tento Kone¢ny vlastnik opravnén vykonavat ptimo nebo nepiimo alespoii 40 % (vCetn¢)
vSech hlasovacich prav spojenych s akciemi Emitenta,

ledaze:

Q) tato situace nastane z divodu umrti, t¢zké nemoci nebo jiného vazného divodu
znemoziujici vykon piislusné funkce pouze jednoho z Konecnych vlastnikd, a

(i) prava daného Konecného vlastnika spojena s akciemi Emitenta bude vykonavat manzelka
Kone¢ného vlastnika nebo bezprostifedné piimy potomek (bezprostiedné pfimi potomci
jednajici ve shodg).

,»ZPKT*“ znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu.
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16.2

(@)

(b)

(©)
(d)

Vykladova pravidla
V Emisnich podminkach, ledaze je zjevny opa¢ny umysl, odkaz na:
(1) denni ¢as je odkaz na ¢as v hlavnim mésté Praze;

(i) ¢lanek, odstavec, pismeno, bod nebo piilohu je odkazem na ¢lanek, odstavec, pismeno, bod
nebo piilohu Emisnich podminek;

(iii)  ptislusny dokument a pravni piedpis je odkazem na takovy dokument ¢&i pravni predpis ve
znéni pozdéjsich dodatkd a zmen;

(iv) povoleni nebo souhlas zahrnuje povoleni, souhlas, schvaleni, licenci, koncesi, autorizaci,
obstarani vyjimky, souhlasné vyjadieni, Ufedni ovéfeni, registraci ¢i jiné opravnéni, at’ jiz
soukromopravni (v¢etn€ korporacnich) ¢i vetejnopravni;

(V) pravni ptedpis zahrnuje jakykoli Cesky pravni ptedpis a pfimo aplikovatelny pravni ptedpis
Evropske unie a jakykoliv dalsi obecné zavazny predpis (zejména vyhlasku ¢i natfizeni);

(vi) osobu zahrnuje fyzickou osobu, obchodni spole¢nost, dalsi typy pravnickych osob, sdruZeni
¢i instituci bez pravni osobnosti, rozpo¢tovou a prispévkovou organizaci a jakoukoli jinou
entitu bez ohledu na to, zda ma svépravnost ¢i pravni osobnost;

(vii)  osobu zahrnuje jejiho pravniho nastupce (a to i ve vztahu k jednotlivé véci);

(viii)  ustanoveni pravniho pfedpisu je odkazem na toto ustanoveni, jak je aplikovano v G¢inném
znéni a pfipadné na ustanoveni, které je nahradilo, a zahrnuje rovnéz provadéci predpisy;

(ix)  jmenovitou hodnotu Dluhopisu znamena odkaz na aktualni jmenovitou hodnotu Dluhopisu
upravenou (sniZzenou) v souladu s t€émito Emisnimi podminkami.

Neni-li zjevny opa¢ny tmysl:

Q) spojky ,,nebo* a ,,¢i* jsou v Emisnich podminkach pouzity ve vyznamu sluc¢ovacim;

(i) pokud je takto definovany pojem vymezen vyétem, pak definovany pojem v zavislosti na
kontextu, ve kterém je pouzity, znamena kteroukoli vyjmenovanou polozku zvlast nebo

vSechny ¢i nékteré z nich spole¢né; a

(ili)  pojmy definované v Emisnich podminkach v mnozném ¢&isle maji shodny vyznam i v
jednotném ¢isle, a naopak.

Nadpisy v Emisnich podminkach slouzi jen ke snadn€j$i orientaci a nemaji vliv na jejich vyklad.

Zavazuje-li se Emitent v Emisnich podminkach zajistit, aby tieti osoba splnila n¢jakou povinnost,
zavazuje se tim Emitent ve smyslu ustanoveni § 1769, véta druha Obcanského zékoniku, tzn., Ze
nahradi §kodu, kterou Vlastnici dluhopist utrpi, pokud tieti osoba povinnost nesplni. Pro odstranéni
pochybnosti se prvni véta ustanoveni § 1769 Obcanského zakoniku v tomto ptipadé nepouzije.
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UDAJE O EMITENTOVI
Historie a vyvoj emitenta
Emitent byl zaloZen podle prava Ceské republiky jako akciova spole¢nost. Ke vzniku Emitenta doslo dne 14.
11. 2015 zapisem do obchodniho rejstiiku, oddil B, vlozka 21110, vedeného Méstskym soudem v Praze.
Emitent je dcefinou spolec¢nosti Matefské spolec¢nosti. LEI 315700GZJCOX5GELP252.
Emitent vznikl jako tzv. SPV (Special Purpose Vehicle), spolecnost s pln€ splacenym zakladnim kapitalem.
Piivodni obchodni firma Emitenta znéla FIDUROCK Tabor, a.s. a k jeji zméné na souc¢asnou obchodni firmu
doslo 16. 4. 2018. Diivodem zmény obchodni firmy bylo, aby nova obchodni firma lépe vystihovala podstatu
Emitenta, jakozto nemovitostni holdingové spole¢nosti.
Jedingm a vyluénym vlastnikem Emitenta je Akcionaf Emitenta, tj. FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo 64504204.
Emitent byl zaloZen jako holdingova spolecnost za ucelem ovladani ¢lenti Skupiny Emitenta, cilem Emitenta
je realizace ziskovych nemovitostnich investic prostfednictvim ¢lenti jednotlivych Skupiny Emitenta, cile ani
ucely Emitenta nejsou vyslovné uvedeny v jeho stanovach.
Emitent nema ani v minulosti nem¢l Zadné zaméstnance.
Pravni a obchodni nazev Emitenta
Emitentem Dluhopist je spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Misto registrace a identifikacni ¢islo osoby

Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsany pod identifikaénim ¢&islem 045 64 111 v obchodnim
rejstiiku.

Datum zaloZeni a doba trvani Emitenta

Emitent vznikl dnem zapisu do ¢eského obchodniho rejstiiku obchodnich spole¢nost dne 14. 11. 2015. Emitent
byl zalozen na dobu neurcitou.

Sidlo, pravni forma, pravni piredpisy, zemé sidla, adresa a t.c., webové stranky

Emitent ma sidlo na adrese Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Emitent ma pravni formu akciové spolecnosti.

Emitent se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, zdkonem ¢&. 455/1991 Sb., o

zivnostenském podnikani, a zakonem 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu.

Tel. 601 337 717, e-mail: info@fidurock.com, webové stranky: www.fidurock.com

Upozornéni: Jestlize Prospekt obsahuje hypertextové odkazy na webové stranky, kromé hypertextovych
odkazii na informace zaclenéné formou odkazu, informace na webovych strankach uvedené nejsou soucasti
Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny Ceskou narodni bankou.
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Udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Emitent vydal v roce 2019 dluhopisy, ISIN CZ0003520850, a to o celkové jmenovité hodnoté 450.000.000
K¢, splatné dne 30. 1. 2024. Tyto dluhopisy jsou prostfednictvim spoleénosti J&T BANKA jako kota¢niho
agenta pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirii Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se
sidlem Rybna 14/682, 110 05 Praha 1, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka B 1773.

Emitent v roce 2023 uzavtel s J&T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin,
186 00 Praha 8, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova
znacka B 1731, smlouvy o uvéru v celkové vysi 250.000.000 K¢ (,,Refinancovany avér®). Refinancovany
uvér je splatny dne 30. 4. 2024.

Po datu vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent dluhy z téchto dluhopisti a tohoto bankovniho tvéru splati
z vytézku Emise, a to za predpokladu, ze bude upséna piedpokladana jmenovita hodnota. V ptipade, ze nebude
upsana, bude prvn¢ splacet Refinancované dluhopisy a nasledné Refinancovany aver.

Uvérova hodnoceni

Emitent si neni védom existence jakychkoli tivérovych hodnoceni, které by mu byly pridélené v procesu
hodnoceni bud’ na jeho zadost nebo ve spolupraci s nim.

Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta od posledniho finan¢niho roku

Od 1. 1. 2023 do dne sestaveni Prospektu nedoslo k Zzadnym vyznamnym zménam ve struktufe ptijimani uvért
a financovani Emitenta, a to s vyjimkou pfijeti Refinancovaného uvéru a navySeni uvérového ramce od
UniCredit pro Skupinu Emitenta na 103.379.132 EUR, pficemz v ramci tohoto navysSeni byl Skupinou
Emitenta ¢erpan uvér na akvizici Retail parku Trutnov ve vysi 19.679.400 EUR a Gvér na rozsifeni Retail
Parku Trnava ve vys$i 686.019 EUR. Celkova vyse ¢erpaného tivéru k Datu prospektu ¢ini 86.217.454 EUR

Popis ocekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent nevykazuje zadnou ekonomickou c¢innost kromé drZeni podili v Dcetfinych spolecnostech, a
financovani téchto spolecnosti.

V planovaném cash flow Skupiny Emitenta se predpoklada dalsi financovani pouze:

prostiednictvim prostfedkll ziskanych emisi Dluhopisi,
- prostfednictvim seniorniho bankovniho financovéani na tirovni ostatnich Clenti Skupiny Emitenta,

- prostfednictvim vklada a ptiplatktt mimo zakladni kapital od Akcionare Emitenta a uvéra podfizenych
dluhtim z Dluhopisii (vyse financovani od Akcionare Emitenta k 31.12.2022 ¢inila 484,67 mil. K¢), a

- vramci Skupiny Emitenta (tj. mezi Cleny Skupiny Emitenta) financovani ve formé uvéri, pijéek nebo
jinou obdobnou formou financovani.
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PREHLED PODNIKANI EMITENTA

Hlavni ¢innosti a kategorie vvrobku a sluzeb

Emitent

Emitent nevykazuje Zadnou ekonomickou cinnost kromé& drzeni podild v Dcefinych spole¢nostech, a
financovani téchto spolecnosti.

Nize Emitent uvadi obecny popis Dcefinych spolecnosti.
Dceriné spolecnosti

K datu sestaveni Prospektu jsou Cleny Skupiny Emitenta krom& Emitenta pouze Dcefiné spoleénosti, tj. (a)
nasledujici spole¢nosti se sidlem v Ceské republice: (i) Retail Park Severka Liberec s.r.o., ICO: 043 28 884,
(ii) Retail park Tabor s.r.0., ICO: 045 38 943, (iii) Retail Park Mlada Boleslav a.s., ICO: 274 02 711, (iv) Retail
park Staré Mésto s.r.o., ICO: 074 18 451, (v) RP Choceni s.1.0., ICO: 061 34 475, (vi) RP Milevsko s.r.0., ICO:
276 13 593, (vii) FIDUROCK Projekt 22, s.r.0., ICO: 081 08 161, (viii) FIDUROCK Solaris a.s. ICO: 173 85
806, a (ix) Retail park Trutnov s.r.o., ICO: 194 83 368, (x) Trutnov Property Development, a.s., ICO: 281 64
784, a (b) nasledujici spole¢nosti se sidlem ve Slovenské republice: (i) Retail park Presov, s.r.o., ICO: 36 765
635, (ii) Retail park Senica s.r.o., ICO: 51 055 511, (iii) SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. 0., ICO: 31
396 895, (iv) RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513, (v) Projekt Piestany s.r.o., ICO: 51 684 349, a (vi) Retail Park
Levice s.r.0., ICO: 52 760 839.

Hlavnim investiénim zamérem Skupiny Emitenta je development, akvizice a provoz retail parkt v Ceské
republice a Slovenské republice (,,Stavajici Projekty*), pti¢emz 11 retail parkd jsou jiz dokon¢ené a Skupina
Emitenta je pronajima jednotlivym najemctm (,,Dokonéené Projekty), avSak 2 projekty (Retail Park
Piestany a Retail Park Levice) jsou teprve ve fazi developmentu (,,PFipravované Projekty*).

Kazda nemovitost je vlastnéna jednou projektovou spolecnosti (SPV), kterou ze 100 % vlastni Emitent.
Emitent se zamétfuje zejména na mensi mésta, piipadné stiediska na okraji vétSich mést. Obsazenost retail
parki se ptitom pohybuje mezi 95 a 100 %. Skupina Emitenta pii své Cinnosti uzce spolupracuje s
renomovanymi mezinarodnimi spolecnostmi z oblasti spravy nemovitosti, jmenovité naptiklad ¢i Cushman &
Wakefield ¢i ROFOX.

Aktualni portfolio spolecnosti k Datu prospektu:
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Stavajici Projekty

Projekt #CZ1 Retail Park Severka Liberec
Dcerina Retail Park Severka Liberec s.r.o., [CO: 043 28 884
spole¢nost
Stav Dokonéeny Projekt

Retail Park Severka v Liberci spada do portfolia FIDUROCK od kvétna 2016. Jedna se
o proveéteny nakupni park v silné obchodni zon€ severni Casti Liberce. Park o velikosti
témeét 13.500 m? je obsazen stabilnimi ndjemci, jako jsou Jysk, Okay, Breno,
Popis projektu Mountfield, ProSpanek a dalsi. V roce 2020 byla na ptilehlém pozemku retail parku
ispésné dokoncena piistavba. Jejim najemcem je nejvétsi sit autobazari v CR -
spolecnost AAA Auto. V prvni poloviné roku 2023 byla zahajena vystavba sklenéné
piistavby, ve kterém otevie zahradnictvi HolFlor. Dokonceni je planovano v Q3 2023.

Popis lokality Sousedskd, Liberec, Ceska republika.

Rok akvizice: 2016

Rok stavby: 2008

Technické

. 2
detaily Rozloha pozemku: 50.397 m

Plocha k pronajmu: 20.8 tis. m? (zahrnuje AAA parking)

Hodnota nemovitosti: 500 mil. K¢&
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Obsazenost: 100 %

Bankovni
financovani (kK
Datu prospektu)

8,60 mil. EUR

Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

25.931 tis. K&

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
K¢)

Trzby: 18.037 tis. K&

Zisk: 1.436 tis. K¢

Hospodaisky vysledek minulych let: 262.347 tis. K¢
Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota aktiv): 542.123 tis. K¢
Vlastni kapital: 277.356 tis. K¢

Cizi zdroje: 264.768 tis. K¢

Projekt #CZ2 Retail park Tabor

Dcefina Retail park Tébor s.r.o., ICO: 045 38 943
spole¢nost
Stav Dokonceny Projekt

Popis projektu

Retail park Tabor o velikosti bezmala 10.000 m? byl do komercniho portfolia
FIDUROCK zatazen jako prvni, a to jiz v roce 2015. Je situovan v silné obchodni zoné
s jedinym hobby marketem v regionu. Park prosel v letech 2019 a 2020 kompletni
rekonstrukei jejimz vysledkem je mimo jiné nové usporadani jednotek, mezi nimz lze
najit kompaktni hypermarket Albert, prodejnu Sportisimo, DATART, ProSpanek, ¢i
restauraci. V roce 2021 zde oteviela svou prodejnu také spole¢nost ACTION. Projekt
mimo jiné disponuje nabijeci stanici pro elektromobily.

Popis lokality Sobéslavska, Tabor, Ceska republika.
Rok akvizice: 2015
Rok stavby: 2005

Technické Rozloha pozemku: 29.636 m?

detaily

Plocha k pronajmu: 10 tis. m?
Hodnota nemovitosti: 305 mil. K¢

Obsazenost: 100 %

PROSPEKT
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Bankovni
financovani (k
Datu prospektu)

7,31 mil. EUR

Vnitroskupinové
financovani (kK
Datu prospektu)

80.744 tis. K¢

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
K&

Trzby: 10.511 tis. K¢
Zisk: -1.673 tis. K¢

Hospodaisky vysledek minulych let: -4.904 tis. K¢ Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota
aktiv): 330.458 tis. K¢

Vlastni kapital: 66.171 tis. K¢&

Cizi zdroje: 264.287 tis. K¢

Projekt #CZ3 Retail Park Mlada Boleslav

Dcerina Retail Park Mlada Boleslav a.s., ICO: 274 02 711
spolecnost
Stav Dokonceny Projekt

Popis projektu

V Cervnu 2019 byla Gsp€sné dokoncena akvizice nového retail parku o velikosti témét
13.000 m? v Mladé Boleslavi, ktery se nachazi v jiz zab&hlé a velice silné obchodni
z6n¢, ptimo vedle obchodniho centra Olympia. Mezi kli¢ové najemce Retail Parku
Mlada Boleslav patii Asko nabytek zabirajici plochu ptes 5.000 m?, Decathlon —
prodejna se sportovnimi potfebami s vymérou ptes 1.500 m?, Jysk — fetézec s
vybavenim pro domdacnost o velikosti 1.300 m?, Mountfield, Electro World a dalsi.

financovani (k
Datu prospektu)

Popis lokality Ji¢inska, Mlada Boleslav, Ceska republika.
Rok akvizice: 2019
Rok stavby: 2008

Technické Rozloha pozemku: 36.831 m?

detaily Plocha k pronajmu: 13 tis. m?
Hodnota nemovitosti: 353 mil. K¢
Obsazenost: 100 %

Bankovni 6.79 mil. EUR
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Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

19.635 tis. K¢

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
K¢)

Trzby: 12.373 tis. K&

Zisk: 2.331 tis. K¢

Hospodatsky vysledek minulych let: 168.334 tis. K¢
Bilan¢ni suma (u¢etni hodnota aktiv): 371.462 tis. K¢

Vlastni kapital: 173.065 tis. K¢

Cizi zdroje: 198.397 tis. K&

Projekt #CZ4 Retail park Staré Mésto

Dcerina Retail park Staré Mésto s.r.o., ICO: 074 18 451
spole¢nost
Stav Dokonéeny Projekt

Popis projektu

Pozemek s uzemnim rozhodnutim ve Starém Meésté u Uherského Hradisté koupil
FIDUROCK v zafi 2018. Na pozemku prob¢hla vystavba projektu ve tvaru pismene
,,L 0 velikosti 4 tis m?, ktery rozsitil velmi dobfe dostupnou lokalitu s rozristajici se
obchodni zonou na pomezi Starého Mésta a Uherského Hradist¢ o osm obchodnich
jednotek. Jiz pted koupi byli dojednani néktefi najemci a podepsany s nimi dlouhodobé
najemni smlouvy. Mezi hlavni najemce projektu patii Mountfield, Dr. Max, Sportisimo,
Teta drogerie a dalsi.

V prvni poloviné roku 2022 byla uspé$né¢ dokoncena pfistavba projektu o plose cca.
500 m?, kterd rozsifila nabidku obchodii o ProSpanek a Banquet.

Popis lokality Vychodni, Staré Mésto, Ceska republika.
Rok stavby: 2020
Rozloha pozemku: 16.644 m?
ggtcal::;/iCké Plocha k pronajmu: 4.5 tis. m?
Hodnota nemovitosti: 183 mil. K¢
Obsazenost: 100 %
Bankovni 4.51 mil. EUR

financovani (k
Datu prospektu)
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Vnitroskupinové | 77.461 tis. K¢
financovani (k
Datu prospektu)

Trzby: 6.551 tis. K¢

Finan¢ni Zisk: -0.166 tis. K¢

ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis. | Hospodaisky vysledek minulych let: -19.679 tis. K¢
K¢)

Bilan¢ni suma (u¢etni hodnota aktiv): 196.634 tis. K¢

Vlastni kapital: 8.166 tis. K¢

Cizi zdroje: 188.468 tis. K&

Projekt #CZ5 Retail park Chocen

Dcefin RP Choceii s.r.0., ICO: 061 34 475
spole¢nost
Stav Dokonceny Projekt

Retail Park Choceii ve vychodnich Cechach byl v prvnim pololeti 2021 plnohodnotné
zafazen do portfolia Fidurock, a to po vyplaceni 50% spoleénika projektu, ktery
Popis projektu zajistoval jeho vystavbu. Retail park o velikosti 5,010 m? byl dokoncen v Q4 2020.
Hlavnim najemcem je Penny Market, ktery zabira plochu 1,300 m?, mezi dal$i najemce
patii Pepco, ROSSMANN, ZZN, Iékarna a dalsi.

Popis lokality Pardubicka, Chocen, Ceska republika.

Rozloha pozemku: 20.648 m?

Rok stavby: 2020

Technické e

detaily Plocha k pronajmu: 5 tis. m
Hodnota nemovitosti: 206 mil. K¢
Obsazenost: 100 %

Bankovni 4.81 mil. EUR

financovani (k
Datu prospektu)

Vnitroskupinové | 19.679 tis.
financovani (k
Datu prospektu)
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Trzby: 7.243 tis. K¢

Finan¢ni Zisk: 1.200 tis. K¢

ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis. | Hospodarsky vysledek minulych let: 50.031 tis. K¢
K¢)

Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota aktiv): 213.788 tis. K&

Vlastni kapital: 64.622 tis. K¢&

Cizi zdroje: 149.166 tis. K¢

Projekt #CZ6 Retail Park Milevsko

Dcerina RP Milevsko s.r.o., ICO: 276 13 593
spole¢nost
Stav Dokonéeny Projekt

V roce 2022 doslo k dokonéeni a otevieni RP Milevsko, ktery byl realizovan spolecné
S investicnim partnerem, od néjz Fidurock vykoupil jeho podil a je nyni 100%
vlastnikem tohoto projektu Hlavnim nédjemcem je supermarket Albert, mezi ostatni
najemce patii naptiklad KIK, dm drogerie, Planeo elektro a dalsi.

Popis projektu

Popis lokality Blanicka, Milevsko, Ceské republika.

Rozloha pozemku: 10.710 m?

Rok stavby: 2022

Technické e )

detaily Plocha k pronajmu: 4 tis. m
Hodnota nemovitosti: 165 mil. K¢&
Obsazenost: 100 %

Bankovni 4.19 mil. EUR (Q4 2023)

financovani (k
Datu prospektu)

Vnitroskupinové | 8.558 tis. K&
financovani (k
Datu prospektu)

4 Financovani v EUR, pfepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Trzby: 4.600 tis. K¢

Finan¢ni Zisk: -1.516 tis. K¢

ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis. | Hospodatsky vysledek minulych let: -9.201 tis. K¢
K¢)

Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota aktiv): 170.731 tis. K&

Vlastni kapital: 45.066 tis. K¢

Cizi zdroje: 125.665 tis. K&

Projekt#5K1____OC SolivariaPreSov .

Dcerina Retail park Presov, s.r.o., ICO: 36 765 635
spole¢nost
Stav Dokonéeny Projekt

Jiz zavedené Obchodni centrum Solivaria se zafadilo do retailového portfolia
FIDUROCK vV listopadu 2019. Jeho strategicka poloha v centru PreSova, na vyznamné
ktizovatce v blizkosti zelezni¢ni stanice a nejveétsi nakupni casti ve mésté, jej fadi mezi
nejvyznamngj$i obchodni centra svého druhu ve mésté. Zaroven, diky své
pronajimatelné plose témef 10,8 tis m? na které nabizi svym zakaznikim 21
obchodnich jednotek, patii mezi obchodni centra s nejvétsi riiznorodosti obchodu.
Hlavnimi najemci jsou CCC, Mountfield, Planeo, Fresh, Pepco, Kik a TEDi. Krom¢&
téchto obchodli nabizi retail park také moznost vyuziti nabijecek na elektromobily, ¢i
Cerpaci stanici Oliva. V roce 2021 byla nabidka obchodt rozsifena o samostatné stojici
jednotku spole¢nosti FarmFoods.

Popis projektu

Popis lokality Vychodna, PreSov, Slovenska republika.

Rok akvizice: 2019
Rok stavby: 2017

Rozloha pozemku: 25.871 m?

Technické

detaily Plocha k pronajmu: 10.8 tis. m?
Hodnota nemovitosti: 390 mil. K¢&
Obsazenost: 100 %

Bankovni 9.30 mil. EUR

financovani (k
Datu prospektu)
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Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

51.092 tis. K&

Finan¢ni
ukazatele k 30.
6. 2023 (v tis.
K¢)

Trzby: 14.440 tis. K¢

Zisk: 4.407 tis. K¢

Hospodatsky vysledek minulych let: 84.284 tis. K¢
Bilan¢ni suma (u¢etni hodnota aktiv): 445.722 tis. K¢
Vlastni kapital: 201.666 tis. K¢

Cizi zdroje: 244.055 tis. K&

Projekt #SK2 Retail Park Senica

Dcerina Retail park Senica s.r.o., ICO: 51 055 511
spole¢nost
Stav Dokonéeny Projekt

Popis projektu

Retail park Senica byl v lednu 2018 oficialn€ zatazen do portfolia FIDUROCK. Jedna
se retail park o rozloze 2.329 m? ktery se nachazi pfimo v zavedené obchodni zo6né
vedle Kauflandu a Family Centra. Mezi hlavni najemce patii CCC, TEDi, Super Zoo,
Okay, a dalsi.

financovani (k
Datu prospektu)

Popis lokality Obchodna, Senica, Slovenska republika.
Rok akvizice: 2018
Rok stavby: 2017/2020

Technické Rozloha pozemku: 9.672 m?

detaily Plocha k prongjmu: 2.3 tis. m?
Hodnota nemovitosti: 81 mil. K&
Obsazenost: 100 %

Bankovni 1.90 mil. EUR

5 Financovani v EUR, piepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Vnitroskupinové | 10.919 tis. K8
financovani (k
Datu prospektu)

Trzby: 3.436 tis. K¢

Finan¢ni Zisk: 1.198 tis. K¢

ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis. | Hospodaisky vysledek minulych let: 5.205 tis. K¢
K¢)

Bilanéni suma (A¢etni hodnota aktiv): 85.715 tis. K¢

Vlastni kapital: 25.073 tis K¢

Cizi zdroje: 60.641 tis. K&

Projekt #SK3 Obchodni dim Saratov

Dcefina SLOVAK INVESTMENT GROUP s. 1. 0., ICO: 31 396 895
spole¢nost
Stav Dokonéeny Projekt

Lokalni obchodni centrum SARATOV v Bratislavé na Slovensku patii do portfolia
FIDUROCK od kvétna 2018, a v roce 2020 proslo ¢astecnou rekonstrukei. Jedna se o
mensi dvoupodlazni obchodni centrum na hlavni komunikaci méstské casti Dubravka,
které lidé vyuzivaji prevazné ke kazdodennim nakuptim. Hlavnimi najemci jsou Billa,
dm drogerie, Pepco, Kik, pobocka Slovenské spoftitelny. Dale zde zakaznici naleznou
restauraci, 2 kavarny, obchody s médou, 1ékarnu, optiku a fadu dal§ich obchodi a
sluzeb. Obchodni diim disponuje vlastnim parkovistém s kapacitou 90 mist a zaroven
je dobfie dostupny méstskou hromadnou dopravou.

Popis projektu

Popis lokality Saratovska, Bratislava, Slovenska republika.

Rok akvizice: 2018
Rok stavby: 2004

Rozloha pozemku: 5.266 m?

Technické

detaily Plocha k pronajmu: 8 tis. m?
Hodnota nemovitosti: 316 mil. K¢
Obsazenost: 95 %

Bankovni 6.11 mil. EUR

financovani (k
Datu prospektu)

8 Financovani v EUR, piepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Vnitroskupinové | 30.576 tis. K&’
financovani (k
Datu prospektu)

Trzby: 13.237 tis. K&

Finan¢ni Zisk: 4.968 tis. K¢

ukazatele k

30.06.2023(v tis. | Hospodaisky vysledek minulych let: 72.265 tis. K¢
K¢)

Bilan¢ni suma (u¢etni hodnota aktiv): 355.298 tis. K¢

Vlastni kapital: 176.437 tis. K¢

Cizi zdroje: 178.861 tis. K&

Projekt #SK4 Retail Park Trnava

Dcefin RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513
spole¢nost
Stav Dokonceny Projekt

Usp&na akvizice zab&hlého retail parku Trnava s expanznim pozemkem probéhla
v ¢ervnu 2022. Obchodni komplex ma diky svému za¢lenéni do velké a hlavni obchodni
z6ny na méstském obchvatu Trnavy vybornou dopravni dostupnost autem i vefejnou
dopravou z centra Trnavy. Parkovani s dostatkem prostoru je ptimo pied obchodnimi
Popis projektu jednotkami. Hlavnimi ndjemci jsou C&A, Planeo Elektro, Sportisimo, TEDi a dalsi.
Projekt II.A etapy byl realizovan v roce 2023. Soucasti pfistavby je mimo jiné
supermarket BILLA.

Na konec roku 2023 je planovan development Projekt I1.B.

Popis lokality Nov4, Trnava, Slovenska republika.

Rok akvizice: 2019
Rok stavby: 2014/2022

Technické Rozloha pozemku: 53,647 m?

detaily Plocha k pronajmu: 13 tis. m?

Hodnota nemovitosti: 412 mil. K&

Obsazenost: 100 %

” Financovani v EUR, piepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Bankovni 8,78 mil. EUR
financovani (k
Datu prospektu)

Vnitroskupinové | 49.472 tis. K8
financovani (kK
Datu prospektu)

Trzby: 11.479 tis. K¢

Finan¢ni Zisk: 5.411 tis. K¢

ukazatele k

30. 6. 2023(v tis. | Hospodaisky vysledek minulych let: 3.391 tis. K&
K¢)

Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota aktiv): 426.910 tis. K&

Vlastni kapital: 142.909 tis. K¢

Cizi zdroje: 284.001 tis. K¢

Projekt #SK5 Retail Park Piestany

Dcerina Projekt Pie§tany s.r.o., ICO: 51 684 349
spole¢nost
Stav Ptipravovany projekt

Pozemek o velikosti necelych 27.000 m? se nachazi v 1azeniském meésté Piest’any a patii
do portfolia FIDUROCK od Q3 2018. Jedna se o uceleny projekt tfi komplementarnich
¢asti, a to domu pro seniory, polyfunk¢nich domi a pfilehlého retail parku. Pravé retail
park je primarnim cilem spole¢nosti. Zbyvajici ¢asti planuje FIDUROCK prodat jako
Popis projektu hotové projekty treti strané.

Vystavba retail parku o velikosti 6.5 tis m?> bude zahajena po vydani stavebniho
povoleni.

Pravomocné izemni rozhodnuti na projekt bylo vydano ve 12/2020.

Popis lokality Bratislavska, PieStany, Slovenské republika.

Rozloha pozemku: 26 tis. m?

Rozloha budouciho retail parku: 6.500 m?
Technické Budouci hodnota nemovitosti: 276 mil. K¢&
detaily
Hodnota pozemku: 70,5 mil. K¢

Ptedpronajato: 77 %

8 Financovani v EUR, piepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Bankovni 0 K¢
financovani (k
Datu prospektu)

Vnitroskupinové | 73.853 tis. K¢&®
financovani (kK
Datu prospektu)

Trzby: 0 tis. K¢

Finan¢ni Zisk: -1.953 tis. K¢

ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis. | Hospodaisky vysledek minulych let: -24.291 tis. K¢
Ké)lo

Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota aktiv): 71.886 tis. K¢&

Vlastni kapital: 6.774 tis. K¢

Cizi zdroje: 65.112 tis. K¢

Projekt #SK6 Retail Park Levice

Dcerina Retail Park Levice s.r.0., ICO: 52 760 839
spole¢nost
Stav Ptipravovany projekt

V prosinci roku 2021 byl na Slovensku koupen pozemek nachazejici se v mésté Levice.
Jedna se o okresni mésto, které ma vcetné aglomerace 52 tis. obyvatel. Pozemek se
nachdzi na jednom z nejvétSich Levickych sidlist, kde neni Zadna moderni
maloobchodni vybavenost. Projekt ma velmi dobrou dostupnost autem i méstskou
Popis projektu hromadnou dopravou.

Projekt bude rozd¢len na dvé faze. V druhé poloviné roku 2023 byla zah4jena vystavba
prvni etapy, jejiz otevieni je planovano na H1 2024. Druh4 faze se planuje dokoncit do
konce roku 2024.

Popis lokality Hlbok4, Levice, Slovenska republika.

Rozloha pozemku: 14,062 m?

, . ] o
Technické Rozloha budouciho retail parku: 4.9 tis m

detaily Budouci hodnota nemovitosti: 182.2 K&

Hodnota pozemku: 20.4 mil. K¢

® Financovani v EUR, pfepodteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
0 Financovani v EUR, piepodteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
11 Prepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Ptedpronajato: 65 %

Bankovni
financovani (kK
Datu prospektu)

0 K¢

Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

28.504 tis. K&

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2022 (v tis.
K¢)

Trzby: 0 K&

Zisk: -1.290 tis. K¢

Hospodaisky vysledek minulych let: -4.412 tis. K¢
Bilan¢ni suma (G¢etni hodnota aktiv): 26.035 tis. K¢

Vlastni kapital: 1.877 tis. K¢

Cizi zdroje: 24.158 tis. K¢

Ostatni Dcefiné spole¢nosti

Dcerina

FIDUROCK Projekt 22, s.r.o.

spole¢nost

1ICO

081 08 161

Popis ulohy ve

FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. v ramci Skupiny kryje schvéaleny uvérovy ramec od

financovani (k
Datu prospektu)

Skupiné UniCredit za ucelem financovani budoucich akvizic.
Emitenta
Bankovni 0Ke

Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

9.414 tis. K&

12 Financovani v EUR, piepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
13 Financovani v EUR, piepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
K¢)

Trzby: n/a nejedna se o provozni SPV

Zisk: n/a nejedna se o provozni SPV

Bilan¢ni suma (A¢etni hodnota aktiv): 8.935 tis. K¢
Vlastni kapital: -28 tis. K¢

Cizi zdroje 8.963 tis. K¢&

Dcefina FIDUROCK Solaris a.s.*

spole¢nost

1CO 173 85 806

Popis ulohy ve Vystavba a pronajmem solarnich elektraren.
Skupiné

Emitenta

Bankovni 0 K¢

financovani (k
Datu prospektu)

Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

14.119 tis. K¢ (zavazek)

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
K¢)

Trzby:0 K¢

Zisk: — 428 tis. K¢

Bilan¢ni suma (Gcetni hodnota aktiv): 7.341 tis K¢.
Vlastni kapital: 1.178 tis. K¢

Cizi zdroje:6.164 tis. K¢

Dcerina

Retail park Trutnov s.r.0.®

spolecnost

1ICO

194 83 368

14 Spole¢nost k Datu prospektu jiz neni souéasti Skupiny Emitenta.

15 Retail Park Trutnov s.r.o0. bylo nové zaloZené akvizi¢ni SPV, jez vzniklo az v ervnu 2023. SPV zakoupilo spole¢nost
Trutnov Property Development a.s. Jelikoz nebyly souéasti Skupiny Emitenta v k datu posledni auditované tietni
zaveérky, uvadi je Emitent v rdmci prospektu oddélené.
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Popis ulohy ve

Retail park akvirovany 28. 7. 2023, ktery je zatfazen do portfolia retail parkti v provozu.

financovani (kK
Datu prospektu)

Skupiné Planovana faze, s nastupnickou spolecnosti RP Trutnov s.r.o.
Emitenta
Bankovni 1,74 mil. EUR

Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

254.353 tis. K¢

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
K¢)

Trzby: 0 K¢

Zisk: 0 K¢

Bilan¢ni suma (ucetni hodnota aktiv): 50.000 K¢
Vlastni kapital: 50.000 K¢

Cizi zdroje: 0 K¢

Dcerina

Trutnov Property Development, a.s.

spole¢nost

1ICO

281 64 784

Popis ulohy ve
Skupiné
Emitenta

Retail park nabyty 28. 7. 2023, ktery je zafazen do portfolia retail parkti v provozu.

Bankovni
financovani (kK
Datu prospektu)

7.41 mil. EUR

Vnitroskupinové
financovani (k
Datu prospektu)

n/a

Finan¢ni
ukazatele k

30. 6. 2023 (v tis.
Ké)le

Trzby:
Zisk: -2.495 tis. K¢
Bilan¢ni suma (Gcetni hodnota aktiv): 477.079 tis. K¢

Vlastni kapital: 33.710 tis. K¢ Cizi zdroje: 443.369 tis. K¢

Vvznamné nové produkty nebo sluzby

16 Vykazy jsou sestaveny k 30. 6. 2023, pii¢emz soucasti Skupiny Emitenta je tato spole¢nost od 28. 7. 2023.
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Emitent neuvedl na trh Zadné vyznamné produkty nebo sluzby.

Hlavni trhy a postaveni

Emitent, respektive Skupina Emitenta, se ve svych aktivitach specializuje na development, akvizice a provoz
retail parkii v Ceské republice a na Slovensku. V portfoliu se k Datu prospektu nachazi 11 retail parki
Vv provozu a dalsi 2 retail parkové projekty ve fazi developmentu.

Ceska republika
Obecné

V prvni poloving roku 2023 vykazoval investiéni trh v Ceské republice navzdory pietrvavajicim inflaénim
tlaktim spojenym s vy$§im zahrani¢nim financovanim a cenami stavebnich praci mirné znamky stabilizace a
vetsi predvidatelnosti nez pred ptl rokem. Budouci situace vsak bude odrazet vyvoj urokovych sazeb, které
vyrazné ovliviiuji apetit po akvizicich komercnich nemovitosti. Prvni polovina roku 2023 poskytla transakcni
objemy ve vysi 800 mil. EUR, coz pfedstavuje 37% pokles oproti stejnému obdobi lotiského roku a 72% nartst
oproti 2. pololeti 2022. Vétsina tohoto objemu byla generovana aktivitou v prvnim ctvrtleti roku 2023.
Primérna velikost transakce v 1. pololeti 2023 ¢inila 44 miliond eur (oproti 22 milioniim eur ve 2. pololeti
2022) v 18 transakcich.

Z hlediska objemu v 1. pololeti 2023 dominoval retail s 55 % celkovych investic, ndsledovany primyslovym
a logistickym sektorem (16 %) a kancelaiskym sektorem (14 %). Tradi¢n€ velmi aktivni byl domaci kapital,
ktery se na celkovych objemech investic podilel 73 %.%

Maloobchodni prodej

Maloobchodni prodej byl v prvnim pololeti roku 2023 nejaktivnéj$im sektorem S podilem 55 % z celkovych
investic. Mezi nejvyznamnéjsi retailové transakce patfilo portfolio supermarketi a retailovych parka Trei po
celé Ceské republice, které od spole¢nosti Trei Real Estate koupila spoleénost Star Capital Finance za cca 200-
205 mil. EUR, dale Palac Pardubice prodany spoleénosti G City Europe spole¢nosti Redstone za cca 120-125
mil. EUR a Arkady Pankrac v Praze 4, kde G City Europe koupila zbyvajici 25% podil od spole¢nosti ECE za
cca 60-65 mil. EUR. Celkovy objem maloobchodnich investic v 1. pololeti 2023 ¢inil 439 miliont EUR.*®

Slovensko
Obecné

Objem investic v prvni polovin€ roku 2023 dosahl vice nez 210 miliont EUR, meziro¢né poklesl o vice nez
80 % (bez zahrnuti transakce Penta - Alto) na nejnizsi ¢islo od roku 2017. V prvnim pololeti bylo uzavieno
celkem Sest transakci s pfevahou mistniho kapitalu (CZ & SK), ktery ziskal vSechna aktiva. Mistni kapital
pravdépodobné dale tézil z mensi konkurence, nebot’ mezinarodni kapital se v soucasné dobé zaméfuje na
zapadni Evropu. Ackoli kancelaisky sektor obecné Celi nizs§i diivére investort, predstavoval vice nez 97 %
uskute¢nénych transakci. Zbytek piipadl na retail. Primérna velikost transakce ¢ini 36 miliontt EUR.1®

Maloobchodni prodej

Retail parky jsou i nadale likvidnim a odolnym aktivem, coz potvrdila transakce, v niz ¢esky investor ZDR
Investments ziskal maloobchodni park v Topol¢anech s kotevnimi najemci, kterymi jsou potravinaisky fetézec

17 JLL - CEE Investment Market, H1 2023.
18 JLL - CEE Investment Market, H1 2023.
19 JLL - CEE Investment Market, H1 2023
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Billa a danska spolecnost JYSK. V sektoru logistiky nedoslo k zadné relevantni transakci, ale ke konci roku
se ocekava vetsi transakeni aktivita.

Postaveni Emitenta v hospodarské soutézi

Realitni trh je vysoce konkurenéni prostfedi a Emitent v ném nemé dominantni nebo vyznamné postaveni.
Trzni podil Emitenta na ¢eském a slovenském trhu s komerénimi nemovitostmi nebyl analyzovan a vzhledem
k objemu investic je nematerialni.

20 3| - CEE Investment Market, H1 2023
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ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA

Pozice Emitenta ve Skupiné Emitenta

K Datu prospektu se Skupina Emitenta sklada z Emitenta a 16 Dcefinych spole¢nosti, tj. (a) nasledujici
spole¢nosti se sidlem v Ceské republice: (i) Retail Park Severka Liberec s.r.o., ICO: 043 28 884, (ii) Retail
park Tabor s.r.o., ICO: 045 38 943, (iii) Retail Park Mlada Boleslav a.s., ICO: 274 02 711, (iv) Retail park
Staré Mésto s.r.o., ICO: 074 18 451, (v) RP Choceti s.r.o., ICO: 061 34 475, (vi) RP Milevsko s.r.o., ICO: 276
13 593, (vii) FIDUROCK Projekt 22, s.r.0., ICO: 081 08 161, (viii) FIDUROCK Solaris a.s. ICO: 173 85 806,
a (ix) Retail park Trutnov s.r.o., ICO: 194 83 368, (x) Trutnov Property Development, a.s., ICO: 281 64 784,
a (b) nasledujici spole¢nosti se sidlem ve Slovenské republice: (i) Retail park Presov, s.r.o., ICO: 36 765 635,
(i) Retail park Senica s.r.o., ICO: 51 055 511, (iii) SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. 0., ICO: 31 396
895, (iv) RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513, (v) Projekt Piestany s.r.o., ICO: 51 684 349, a (vi) Retail Park
Levice s.r.0., ICO: 52 760 839.

Jedingm a vyluénym vlastnikem Emitenta je Akciondf Emitenta, tj. FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo 64504204,

Nize uvedené grafické schéma zobrazuje spole¢nosti tvotici Skupinu Emitenta a Akcionaie Emitenta k Datu
prospektu (veskeré podily jsou 100%, tj. v€etné podilu na hlasovacich pravech, neni-li vyslovné uvedeno
jinak):

‘ Retail Park Severka Liberec s.r.o.

‘ Retail park Tabor s.r.o.

‘ Retail Park Mlada Boleslav a.s.

Retail park Staré Mésto s.r.o.

RP Milevsko s.r.o.

FIDUROCK Projekt 22, s.r.o.
[ Akcional Emitenta ]—[ Emitent FIDUROCK Solaris a.s.
Retail park Trutnov s.r.o. I—l Trutnov Property Development, a.s.

|
|
J
I
RP Choceri s.r.0. |
|
|
J

Retail park Presov, s.r.o. I

Retail park Senica s.r.o. I

SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. 0. I

‘1 RP Trnava, a. s. I
‘ Projekt Piestany s.r.o. I
‘ Retail Park Levice s.r.o. I
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Pozice Emitenta v Sir§i Skuping

Jedingm a vyluénym vlastnikem Emitenta je Akcionaf Emitenta, tj. FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo 64504204.

Jedinym spole¢nikem Akcionare Emitenta je Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném
nizozemskou obchodni komorou pod ¢éislem 855694282 (,,Holdingovy trust®).

Akcionafi Holdingového trustu, a tedy neptimo ovladajici osoby Akcionare Emitenta a Emitenta, jsou Koneéni
vlastnici, tj. (i) Petr Valenta, narozeny 31. 5. 1966, bytem Klabalska I 4292, 760 01 Zlin, podil ve vysi 54 %,
a (ii) David Hauerland, narozeny 15. 9. 1986, bytem Horni Valy 1319, 688 01 Uhersky Brod, podil ve vysi
46 %.

K Datu Prospektu Akcionai Emitenta ovlada kromé& Emitenta a Skupiny Emitenta: i) FIDUROCK Brno, s.r.o.,
ICO: 044 88 041, ii) FIDUROCK Private Equity CZ s.r.0., ICO: 057 13 757, iii) Fidurock Venture Holding
s.r.o., 1CO: 051 35 761, iv) FIDUROCK Fund Administration s.r.o. ICO: 053 51 561, v) FIDUROCK Services
s.r.o., ICO: 069 55 843, vi) FIDUROCK Investments a.s., ICO: 107 98 749, vii) FIDUROCK Core Assets a.s.,
ICO: 074 36 530, viii) Fidurock Construction Praha s.r.o., ICO: 081 08 129, ix) COOL Living s.r.o., ICO: 079
81 767, x) FIDUROCK Projekt 19, s.r.o., ICO: 080 90 521, xi) Fidurock Project Financing a.s., ICO: 087
42 278, xii) Fidurock Construction Brno s.r.o., ICO: 085 81 215, xiii) FIDUROCK Projekt 25, s.r.0., ICO: 085
80 979, xiv) FIDUROCK Projekt 16, s.r.0., ICO: 056 V54 688, xv) Fresh Car, s.r.0., ICO: 057 13 978, xvi)
Nemovitosti Zabrdovice, s.r.0., ICO: 276 68 657, xvii) FIDUROCK Astra s.r.0., ICO: 118 23 712, xviii)
FIDUROCK Chrpa a.s., ICO: 190 88 051, xix) beyvak s.r.0., ICO: 073 66 213, xx) FIDUROCK Projekt 23,
s.r.o., ICO: 081 08 170, xxi) FIDUROCK Projekt 27, s.r.o., ICO: 085 80 863, xxii) Fidurock Construction
s.r.o., ICO: 085 59 244, xxiii) FIDUROCK CAPITAL B.V., spole¢nost zaloZena a existujici dle prava
Nizozemska, registraéni &islo: 52147258, xxiv) FIDUROCK CAPITAL CZ as., ICO: 039 64 701, (xv)
DUSNI 3 Concept, s.r.0., ICO: 247 94 333, axx) FIDUROCK Fidelity a.s., ICO: 096 09 334,

Nize uvedené grafické schéma zobrazuje spolecnosti tvorici Sirsi Skupinu bez Skupiny Emitenta k Datu
prospektu (veskeré podily jsou 100%, tj. véetné podilu na hlasovacich pravech, neni-li vyslovné uvedeno
jinak):
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[ FIDUROCK Brno, s.r-0.
Zébrdovice,s.r.0.

DUSNI 3 Concept, s.r.o.

‘ FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o. Fresh Car, s.r.o.

[ Fidurock Venture Holdings.r.o. HOP ARENA a.s. |

FIDUROCK Astra s.r.o.
FIDUROCK Chrpa a.s.

| FiburoCK Fund Administrations.r.o. |

FIDUROCK Investments a.s.

) Holdingovy ] Akcionaf
David Ha;)e)rland (46 trust Emitenta FIDUROCK Core Assets a.s.

Petr Valenta (54 %)

Fidurock Construction Prahass.r.o.

[
idurock Construction
[0,

COOL Living s.r.o.

FIDUROCK Projekt 19, s.r.o.

Fidurock Project Financing a.s.

Fidurock Construction Brnos.r.o.

FIDUROCK Projekt 25, s.r.o.

FIDUROCK CAPITAL B.V. |—| FIDUROCK CAPITALCZ a.s. I

—

B e gl

FIDUROCK Services s.r.o. |

FIDUROCK Fidelity a.s. ]

Nad ramec uvedeného do Sirsi Skupiny patid 10% podil ve Fidurock Residential a.s., ICO: 087 80 587, ktery
vlastni spole¢nost FIDUROCK Core Assets a.s., ICO: 074 36 530, a zbyvajici podil vlastni Raiffeisen -
Leasing, s.r.o0., ICO: 614 67 863 v ramci nastavené struktury financovani nemovitostnim leasingem portfolia
bytovych domu s Raiffeisen Leasing.

o wr

Zavislost Emitenta na subjektech z Sir§i Skupiny

Emitent nevykondva zadnou aktivni ¢innost kromé drzeni podilii v Dcefinych spolecnostech a ¢innosti spojené
s jejich financovanim. Emitent je financovan prostfednictvim vklada a ptiplatkti mimo zakladni kapital od
Akcionare Emitenta a uvéri podfizenych dluhtim z Dluhopist (vySe financovani od Akcionafe Emitenta k
31. 12. 2022 ¢inilo 484,67 mil. K¢), a Refinancovanymi dluhopisy a Refinancovanym tGvérem.

Emitent ziskané prostfedky z financovani poskytuje jednotlivym Dcefinym spole¢nostem.

Emitent bude plné zavisly na jednotlivych Dcefinych spole¢nostech, jakym zptisobem se podafi realizovat
Stavajici Projekty, tj. dokoncit vystavbu ve vztahu k Pfipravovanym Projektlim a tispésn€ Dokoncené Projekty
prodat a/nebo dlouhodobé pronajmout. Stejné tak bude piipadné zavisly na budoucich Dcefinych
spolecnostech ve vztahu k jimi nabyvanym projektim.

Schopnost Emitenta splnit zavazky bude tedy vyznamné ovlivnéna uspéSnosti jednotlivych Stavajicich
Projekti a budoucich projektt, které piipadné budouci Dcefiné spole¢nosti nabudou, coZ vytvaii zavislost

zdrojt piijmt Emitenta na ostatnich Clenech Skupiny Emitenta a jejich hospodatskych vysledcich.

K Datu prospektu Emitentovi nejsou znama zadna ujednani, kterd by mohla vést ke zméné kontroly nad
Emitentem.

K Datu prospektu vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent neposkytl zadné zaptijcky ani nevydal zadné investi¢ni
nastroje, které by zakladaly Givérovou angazovanost Emitenta viéi tieti osobé, a to s vyjimkou:

@) Refinancovanych dluhopisi;

(b) Refinancovaného uvéru; a
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(c) Nasledujiciho financovani Dcefinych spole¢nosti:

Urokova Stav k 31.12. Stav k Datu

Dcefina spole¢nost Splatnost mira 2022 prospektu
(per annum) (v tis. K¢&) (v tis. K¢)

Retail Park Severka Liberec s.r.o. - - - -
Retail park Tabor s.t.0. vyzéd;? 9% R4.716 tis. K& 80.744 tis. K&
Retail Park Mlada Boleslav a.s. vyzéd;? 9% 25,748 tis. K& 19.635 tis. K&
Retail park Staré Mésto s.r.0. vyzéd;? 9% 20.805 tis. K& 77.461 tis. K&
RP Chocen s.1.0. vyiéd;? 9% 20819 tis. K& 16.859 tis. K&
i : %21

RP Milevsko s.r.o. vyiédéNn? 9% 2,850 tis. K& 8.558 tis. K¢&
1 g x22

FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. Vyié.da'l.\lnal} 6.5% 7935 tis. K& 9.414 tis. K&
FIDUROCK Solaris a.s. vyzédali\lni 704 1.895 tis. K& 14.119 tis. K&
Retail park Trutnov s.r.o. Na 13% n/a 254.353 tis. K&

vyzadani

Trutnov Property Development, a.s. = - - -
Retail park Presov, s.r.o. - = = =
- - : %23

Retail park Senica s.r.o. Vyiédali\lni 9% 12.996 tis. K& 10.919 tis. K&
SLOVAK INVESTMENT GROUP s. _ _ ) -

r.o.

: %24

RP Trnava, a. s. Vyiédzl? 9% 45 459 tis. K& 49.478 tis. K&
. R : %25

Projekt Piestany s.r.o. vyiédzl? 9% 65.052 tis. K& 73.853 tis. K&
5 a ' %26

Retail Park Levice s.r.o. Vyiédzl? 9% 23,550 tis. K& 28.504 tis. K¢&
Celkem - - 134.061 tis. K¢ 151.835 tis. K¢

2L Financovani v EUR, ptepocteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
22 Financovani v EUR, ptepocteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
2 Financovani v EUR, ptepocteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
24 Financovani v EUR, ptepocteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
% Financovani v EUR, ptepocteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
% Financovani v EUR, pfepoéteno kurzem EUR/CZK FX kurz 24,46.
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UDAJE O TRENDECH EMITENTA

Zmény vvhlidek

Emitent prohlasuje, ze od data vyhotoveni posledni auditované Gcetni zavérky, tj. od 31. 12. 2022, nedoslo k
zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Skupiny Emitenta.

Zmény finanéni vvkonnosti

Od data, za které byly zvefejnény finan¢ni udaje, od vyhotoveni mezitimni ucetni zavérky k 30. 6. 2023, do
Data prospektu, nedoslo k zadné negativni zméné finanéni vykonnosti Skupiny Emitenta.

Informace o znamyvch trendech

Obecné

Emitentovi k Datu prospektu nejsou znamy trendy, nejistoty, naroky, povinnosti nebo udalosti, které¢ by s
redlnou pravdépodobnosti mély mit podstatny vliv na vyhlidky Emitenta pro ucetni obdobi odpovidajici
kalendarnimu roku 2023, s vyjimkou nize uvedenych:

Skupinu Emitenta ovliviwji pfedevsim trendy v oblasti komerénich nemovitosti.
Trendy na trhu komerénich nemovitosti
Makroekonomicka situace v CR

Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR ze srpna 2023 uvadi, ze ve 2. &tvrtleti 2023 se realny
hruby domaci produkt CR, o¢i§tény o sezonni a kalendaini vlivy, meziétvrtletné zvysil 0 0,1 %, mezironé byl
pak niz§i 0 0,6 %. V roce 2023 pak MF CR piedpovida mozné snizeni HDP 0 0,2 % (po o¢isténi o kalendatni
vlivy by mél stagnovat). V roce 2024 by se vykon ekonomiky mohl zvysit o 2,3 %, hlavné zasluhou
obnoveného riistu spotfeby domacnosti. Prognéza CNB z 1éta 2023 (zvefejnéna dne 3. 8. 2023) predikuje
naopak nepatrné meziroéni zvyseni HDP v roce 2023, a sice na trovni 0.1 %.%

Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR ze srpna 2023 uvadi, Ze mira by nezaméstnanosti
navzdory slabé hospodaiské dynamice v roce 2023 neméla pfili§ vzrist. Dle MF CR ¢inila v roce 2022 mira
nezaméstnanosti v priméru 2,3 %, v roce 2023 by se mohla dle MF CR zvysit na 2,8 %.

Potencialné nejvice nebezpeénym makroekonomickym faktorem pro podnikani Skupiny Emitenta je inflace.
Aktuélni inflace (srpen 2023) dosahuje v CR hodnoty 8,5 %.% Dle prognézy CNB zveiejnéné dne 3. 8. 2023
inflace do konce leto$niho roku zistane pod 10 %. Klesajici trend bude pokracovat a pocatkem pfistiho roku
by se méla vratit do blizkosti 2% infla¢niho cile.

27 https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2023/makroekonomicka-
predikce-srpen-2023-52667

28 https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

2 7droj: CSU, Mira inflace vyjadfena pfirtistkem indexu spotiebitelskych cen ke stejnému mésici pfedchoziho roku,
dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske ceny.
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Zdroj: CNB, Zpravé o ménové politice — Iéto 2023 ze dne 3.8.2023, dostupné zde: hitps://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza .

Makroekonomicka situace v SR

Statisticka zprava o hospodaistvi Slovenské republiky za druhé étvrtleti 2023 uvadi, ze Slovenska republika si
udrzela rast a dafilo se ji nejlépe za poslednich pét ctvrtleti. Ve 2. tvrtleti 2023 se realny hruby doméaci produkt
SR, ocistény o sezonni a kalendaini vlivy, mezi¢tvrtletng zvysil 0 0,4 %, meziroéné byl pak vyssi 0 1,5 %.%°
Podle informace z ¢ervna 2023 oc¢ekava Ministerstvo financi Slovenské republiky v roce 2023 rust HDP ve
vysi 1,2 %%

Podle Statistické zprava o hospodaistvi Slovenské republiky za druhé ¢tvrtleti 2023 pietrval pozitivni vyvoj i
na trhu prace, kde zameéstnanost mezirocné mirn€ vzrostla a nezaméstnanost klesala. Meziro¢n€ se
zamé&stnanost zvysila 0 0,2 %, mezikvartalné se pak zvysila o 0.4 % (po sezonnim o¢isténi). V prvnim ptlroku
2023 se mira nezaméstnanosti snizila o 0,3 procentniho bodu na 5,9 %. Narodni banka Slovenka predpoklada,
7e pracovnich mist by nemélo v nasledujicich obdobi ubyvat a naopak o¢ekava mirny narust zaméstnanosti.*?

Potencialné nejvice nebezpeénym makroekonomickym faktorem pro podnikani Skupiny Emitenta je inflace
v CR a SR. Aktuélni inflace (srpen 2023) dosahuje v CR hodnoty 8,5 %.% Dle prognézy CNB zvefejnéné dne
3. 8. 2023 inflace do konce letosniho roku zistane pod 10 %. Klesajici trend bude pokracovat a pocatkem
pristiho roku by se méla vratit do blizkosti 2% infla¢niho cile. Inflace na Slovensku sméfuje k postupné
stabilizaci. Narodni banka Slovenska véfi, Ze vrchol inflace z unora tohoto roku, kdy se inflace pohybovala na
hodnot& 15.4 %, ma jiz Slovensko za sebou a v druhé poloving roku ocekava inflaci jednocifernou.® Ve 2.
¢tvrtleti 2023 dosahla inflace jesté rovné 12,2 %, v srpnu byla jiz na 8,9 %.

30 Statisticka sprava o hospodarstve SR v 2. §tvrtroku 2023

31 63. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognézy (jun 2023

82 Otazky a odpovede (ekonomicky a menovy vyvoi, 21.6.2023)

3 Zdroj: CSU, Mira inflace vyjadfena pfirtistkem indexu spotiebitelskych cen ke stejnému mésici predchoziho roku,
dostupné zde: https://www.czs0.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske ceny.

PROSPEKT
97


file:///C:/Users/jok/AppData/Roaming/OpenText/OTEdit/EC_ksb/c16636907/Zprávě%20o%20měnové%20politice%20–%20léto%202023____
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza
https://slovak.statistics.sk/wps/portal/!ut/p/z1/tVHLbsIwEPwajsbr2EnsYygohNKq0KYQXyrbOCWFPIAUyt_XVD30IZB66B5W69XsaMaDJZ5jWal98azaoq7U2r0zGTxNwoT3eiQCCP0-JKO0P4nvBQEGePYdwG-nA0geort4OmIO4GN5-f4RSyxN1TbtEme13qkl2q1Q86o74Nq6WClT2A7sj3qrKou-7szCMVDwkDHWILawCmlhc0TAkMASS3Ltn9gbUyxwFng0dycaCUspYpYLJLQxyFJuRKh9mnP1081vuSc3cKai02_ID8hVHA1ZOAbg49iHJBqmUzGhFCL6CbjAkTkN4VkN1x6e7Qt7wGlVb0uX0P0fLQ4Bj7AsdNk9mLILXeLxMGAeYVx41M2nyIuXzUZGLpe6au1bi-f_EExTpiWnR7TKbwaUyewdh5l9bQ!!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/
https://www.mfsr.sk/sk/financie/institut-financnej-politiky/ekonomicke-prognozy/makroekonomicke-prognozy/63-zasadnutie-vyboru-makroekonomicke-prognozy-jun-2023.html
https://nbs.sk/dokument/11b4f91d-7cbd-4118-b879-3a9b78d7a86f/stiahnut?force=false
https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny

16
14
12 //~\\
10 / \

f/ \% - medziroéna: 8,9

a3 /
G /
4
7 r.u F. %
M \—\ Ta . L.
0 --—--—-....J ——— " —medzimesacna: 0—
-2
| I | '

— — — e~ e~ e~ oo | o e o o

e~ e~ e~ e | o] o o ™ P & ™ =

= =] =] =] = o oo o = = = e

~ ~ e~ e~ b b e~ ™ o ™ ™ ™~

oo = o rd =t Lo o O rd £ = w o

=t = — —
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Vyvoj ve stavebnictvi v CR

Vyvoj trhu stavebnich praci je v letosnim roce v zapornych &islech. Podle aktualnich dat Ceského statistického
ufadu poklesla meziro¢ni stavebni produkce o 1.4 %, pficemz do konce roku nelze ¢ekat zdsadni oziveni trhu,
stavebni firmy odhaduji pokles trhu o 1,5 %. Za stavajicim vyvojem stoji horsi dostupnost tveért, rostouci ceny
stavebnich materidli a pfetrvavajici ochlazeni stavebnictvi v segmentu reziden¢niho bydleni nebo
kancelarského developmentu. Pro rok 2024 se pak oc¢ekava lehce klesajici trend az stagnace trhu na hodnoté
0,5 %.

Kapacity stavebnich spole¢nosti vykazuji ve tietim Ctvrtleti 2023 vytizenost na vysoké urovni, a sice 92 %.
Vysoka kapacitni vytiZzenost je v této dobe, kdy jsou predikce sméfovany spiSe smeérem dolu, dana predevsim

vvvvvv

v soucasné dobé& velice t&zké sehnat a stavebni spole¢nosti tak nejsou schopny rozvijet své kapacity.*

Rostouci ceny nemovitosti a s nimi souvisejici poptavka po sluzbach stavebnich firem stejné jako rostouci
ceny materialovych vstupti maji vyznamny dopad na celkovou cenu stavebnich praci, ktera v poslednich letech
neustale roste. CSU uvadi, ze: Ceny stavebnich praci se mezimési¢né dle odhadt zvysily o 0,1 %, ceny
materiali a vyrobku spotfebovavanych ve stavebnictvi klesly o 0,3 %. Ceny stavebnich praci se meziro¢né dle
odhadu zvysily o 3,7 % (v ¢ervenci o 4,8 %), ceny materialti a vyrobkl spotiebovavanych ve stavebnictvi byly
vy$§i 0 0,2 % (v &ervenci o0 0,9 %).%

Vyvoj ve stavebnictvi v SR

Na slovenském realitnim trhu je obdobna situace jako ve Cesku, kde rovnéz nabidka nesta¢i poptavce a ceny
tak rostou vzhiru, dodate¢ny tlak na cen vytvati také zdrazovani stavebnich materiall a energii.

34 Zdroj: CEEC, Kvartalni analyza &eského stavebnictvi Q3/2023 https://ceec.eu/wp-
content/uploads/2023/09/Kvartalni-analyza-ceskeho-stavebnictvi-Q3 2023.pdf
35 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-srpen-2023
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Ekonomické podminky nejsou idedlni a vyrazné ovliviiuji poptavku po stavebnich pracich. Investice do
novych staveb i renovace jsou snizené, coz vede k ocekavanému poklesu trhu stavebnich praci na Slovensku
0 1,3%. Jednim znejvétsich problémtim, kterym v poslednich meésicich a letech prochazi slovenské
stavebnictvi, jsou rostouci ceny stavebnich materidli. V nasledujicich roce se ocekédva, ze se projevi
nastartovany vyssi vykon ekonomiky Slovenska a stavebni spole¢nosti uz o¢ekavaji rist trhu, a sice o 2,3 %.
Vyvoj vSak zlstava zavisly na vnéjsich politicko-ekonomickych vlivech.

Kapacity stavebnich spolec¢nosti v prvnim pololeti 2023 byly vytizené v priméru na 85 %. S vyssi vytizenim
poditaji stavebni spole¢nosti v druhé ¢asti roku, a to na 90 %.®

Predpokladany vyvoj v souvislosti s aktualnim vyvojem geopolitické situace (valecny konflikt na Ukrajiné)

Je ziejmé, ze aktualni situace dana konfliktem na Ukrajin€ ma urcité lokalni (evropsky) dopad na
makroekonomicky vyvoj v Evropé a dopad i na nemovitostni a realitni trh, kde Skupina Emitenta puisobi.

Vélecny konflikt na Ukrajin€ a n€kolik vin pandemie se projevilo, a i nadale projevuje v n€kolika rovinach:
@) pocate¢ni panika a negativni dopad na finanéni trhy;

(b) pokles poptavky na komoditnich trzich (energie);

(©) naruseni dodavatelsko-odbératelského fetézce (nabidkovy ekonomicky Sok); a

(d) predevsim rostouci ceny napfi¢ vSemi oblastmi v ekonomice. Emitent ocekava, Ze tato stale
probihajici udalost bude mit negativni vliv na Skupina Emitenta aktivitu a v§echny hlavni segmenty
realitniho trhu. To se tyka jak Ceské republiky a Slovenské republiky, kde vyviji Skupina Emitenta
své aktivity, tak i okolnich statt Evropy.

Specificka data tykajici se trhu Retail Parkii v Ceské republice

Maloobchodni sektor mé za sebou nelehké obdobi pandemie Covid-19 doprovazené vyznamnymi restrikcemi
spojené s uzaviranim prodejen a vyraznym poklesem trzeb. Jak se ale ukazuje, vystavbu novych nakupnich
center ale neochromila. Developefi se v soucasné sobé namisto vystavby velkych center soustfedi na retailové
parky, které jsou typicky situované i v mensich méstech, blize zdkaznikovi. Retailové parky byly oblibenym
konceptem uz pted pandemii, ale jejich atraktivita vlivem pandemie a souvisejicich opatfeni jesté vzrostla.
V roce 2022 piibylo v Ceské republice pres 65 tisic m? retail parki, nejvice za poslednich 5 let.” Potencial pro
vystavbu novych velkych nakupnich center je v Cesku navic uz téméf vyderpan, zatimco v regionech je stale
jeste prostor pro novou vystavbu retail parkd.

Ekonomika Ceské republiky se potyka s dlouhodobé vysokou inflaci, ktera spotiebiteltim snizuje disponibilni
ptijem. To se negativné projevuje i v klesajicich trzbach maloobchodu. Podle ¢eského statistického uradu
klesaly trzby maloobchodu 13 mésicii v fadé, az do kvétna 2023.% Z nejnovéjsich dostupnych dat Eurostatu
za mésice kvéten a Cerven ale vidime, Ze trzby zacaly po dlouhém nepiiznivém vyvoji opét rist a sice 0 0,3 %
v kvétnu i v Servnu.*

V ekonomicky naro¢ném obdobi se naplno projevuje trend, kdy spotiebitelé ve vétsi mife vyhledavaji cenove
dostupnéjsi zbozi, diskontni prodejny chovaji do jisté miry opacné vici celému maloobchodu, pokracuji

36 Zdroj: CEEC, Polro¢na 3tudia slovenského stavebnictva, https://ceec.eu/wp-content/uploads/2023/05/Studie-SK_H1-
2023.pdf

37 https://www.mediaguru.cz/clanky/2022/06/loni-pribylo-nejvice-ploch-retail-parku-za-pet-let/

38 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/maloobchod-kveten-2023

39 https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/17441092/4-06092023-AP-EN.pdf/ab066297-8eal-edd1-d56d-
fc02fa87a96b?version=2.0&t=1693927894440
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V expanzi a ¢asto vykazuji i mirny rst. 4° Diskontni prodejci pro své pobocky &asto voli pravé retail parky,
coz podporuje zaméteni Emitenta na tento typ nemovitosti.

Porovnani vynosii Retail Parkd s dalsimi sektory*

Retail 6,00 % 5,75 % 5,25 % 5,25 % 6,00 % 5,25 % 6,00 %
parky

Nakupni | 4,50 % 5,25 % 5,50 % 5,50 % 5,75 % 4,50 % 5,75 %
centra
Kancelare | 3,90 % 3,90 % 4,00 % 4,75 % 5,25 % 3,90 % 5,25 %
Logistika | 4,75 % 4,50 % 3,75 % 4,50 % 5,25 % 3,75 % 5,25 %

Porovnani najemného mezi jednotlivymi sektory trhu®?

Najemné, Q4/2019 Q4/2020 Q4/2021 Q4/2022 Q2/2023 % zména
EUR/m2/meésic Q4
2019/Q2
Retail parky 10,75 10,75 11,00 12,00 13,50 26 %
Nékupni centra | 175,00 140,00 140,00 142,00 142,00 -19 %
Kancelaie 23,50 22,00 23,00 27,00 28,50 21 %
Logistika 4,25 4,30 5,60 7,50 7,75 82 %

V porovnani s primyslovymi a kancelafskymi nemovitostmi nabizi Retail parky dlouhodobé nejvyssi rocni
vynos. V poslednich dvou letech doslo napfi¢ celym realitnim trhem k néarustu vynosnosti, kterd odrazi
predevsim nepiiznivy vyvoj podminek financovani a celkovou nejistotu na trhu, pficemz Retail Parky se
ukazuji byt nejstabilngjsi ze vsech odvetvi.

Specificka data tykajici se trhu Retail Parkii na Slovenske republice

Retail parky prokézaly v ¢asech pandemickych a postpandemickych svoji rezilienci. Diky samostatnym
vchodiim uzavirky obchodl béhem lockdownu nepostihly cely retail park a zdkaznici vnimali nakupy
inflace jsou retail parky volbou spottebiteltl diky pfitomnosti diskontnich operatorii. Diskonty jsou
preferované v Casech vysoké inflace a Setfeni, coz dokazuji expanze siti jako Lidl, Pepco, Kik, Tedi, ale i
vstup obchodu Action na slovensky trh v roce 2023. Retail parky se stavaji atraktivnimi ale i mezi najemci,
typickymi pro prémiova nakupni centra, pfikladem je knihkupectvi Martinus, které otevielo svoji prvni
prodejnu Vv retail parku, taktéz v tomto roce.

Trend vystavby retail parkd je podpofeny i saturaci trhu obchodnich center a rostouci potencial ptiméstskych
oblasti.*®* V prvni poloviné roku 2023 byl zaznamenéan meziro&ni narust obratii i navstévnosti. Navs§tévnost
vzrostla meziro¢né€ o 8 %, trzby obchodnich center vzrostly meziro¢né o 11 %, v ptipad¢ retail parkt
dokonce o 21 %.%

40 https://archiv.hn.cz/c1-67223740-cesi-setri-a-vice-nakupuji-v-diskontech-posiluji-tim-retail-parky

41 Cushman & Wakefield; interni analyza pro Emitenta.

42 Cushman & Wakefield; interni analyza pro Emitenta.

43 hitps://www.retailmagazin.sk/obchodnik/maloobchod/6783-bude-rok-2023-rokom-retail-parkov

4 https://www.retailmagazin.sk/obchodnik/7270-aka-je-navstevnost-nakupnych-centier-a-retailovych-parkov
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Porovnani vynosu Retail Parki s dal§imi sektory realitniho trhu®®

Q4/2019 Q4/2020 Q4/2021 Q4/2022 Q2/2023
Retail 7,50 % 7,50 % 7,00 % 7,00 % 7,25 % 7,00 % 7,50 %
parky
Nakupni 5,75 % 6,00 % 6,00 % 6,25 % 6,50 % 5,75 % 6,50 %
centra
Kancelafe | 5,50 % 5,75 % 5,25 % 5,50 % 6,50 % 5,25 % 6,50 %
Logistika | 6,20 % 6,00 % 5,25 % 5,50 % 6,25 % 5,25 % 6,25 %

Porovnani ngjemného mezi jednotlivymi sektory trhu®®

Nijemné, Q4/2019 Q4/2020 Q4/2021 Q4/2022 Q2/2023 % zména
EUR/m2/mésic Q4
2019/Q2
2023
Retail parky 9,50 9,50 9,50 9,50 9,50 0%
Nakupni centra | 70,00 65,00 65,00 65,00 65,00 -7 %
Kancelaie 17,00 17,00 16,50 17,00 17,50 3%
Logistika 4,00 4,00 4,00 4,40 4,80 20 %

4 Cushman&Wakefield; interni analyza pro Emitenta.
4 Cushman&Wakefield; interni analyza pro Emitenta.
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PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU EMITENTA

Emitent neuvefejnil zadnou prognozu nebo odhad zisku.
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SPRAVNI, RIDICi A DOZORCI ORGANY EMITENTA
Predstavenstvo
Predstavenstvo je statutairnim organem Emitenta. Pfedstavenstvu piislusi obchodni vedeni Emitenta a
rozhodovani o vSech zalezitostech, které nejsou pravnimi piedpisy nebo stanovami vyhrazeny do pasobnosti
jinych orgéand.
Cleny piedstavenstva voli a odvolava valna hromada. Pracovni adresa ¢lenti predstavenstva je sidlo Emitenta.

Kazdy c¢len piedstavenstva zastupuje spole¢nost samostatné ve vSech zalezitostech.

Cleny predstavenstva Emitenta k Datu prospektu jsou:

ANk DAVID HAUERLAND
prijmeni:

(NElgey4:all 15. 9. 1986

SUSCEH Clen piedstavenstva

5 IPAYHRVTTIOT vl David Hauerland ptisobi ve statutarnich a dozor¢ich organech téchto nasledujicich

A0S e spolecnosti tvoricich Sirsi Skupinu:

které Emitent

povaZuje za [O¥M&
vyznamné: _ 5

DUSNI 3 Concept, s.r.0., [CO: 247 94 333,
Retail Park Mlad4 Boleslav a.s., ICO: 274 02 711
Trutnov Property Development, a.s., ICO: 281 64 784
RP Milevsko s.r.o., ICO: 276 13 593
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s., ICO: 039 64 701
Retail Park Severka Liberec s.r.o., ICO: 043 28 884
FIDUROCK Projekt 16, s.r.0., ICO: 056 54 688
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.0., ICO: 057 13 757
Fresh Car, s.r.0., ICO: 057 13 978
RP Choceti s.r.0., ICO: 061 34 475
Fidurock Venture Holding s.r.o., ICO: 051 35 761
FIDUROCK Fund Administration s.r.o., ICO: 053 51 561

Retail park Tabor s.r.o., ICO: 045 38 943

FIDUROCK Services s.r.o., ICO: 069 55 843
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FIDUROCK Investments a.s., ICO: 107 98 749
FIDUROCK Astra s.r.o., ICO: 118 23 712
FIDUROCK Core Assets a.s., ICO: 074 36 530
Retail park Staré Mésto s.r.0., ICO: 074 18 451
beyvak s.r.0., ICO: 073 66 213

Fidurock Construction Praha s.r.o., ICO: 081 08 129
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o., ICO: 081 08 161
FIDUROCK Projekt 23, s.r.0., ICO: 081 08 170
COOL Living s.r.0., ICO: 079 81 767

FIDUROCK Projekt 19, s.r.0., ICO: 080 90 521
Fidurock Residential a.s., ICO: 087 80 587
Fidurock Project Financing a.s., ICO: 087 42 278
FIDUROCK Projekt 27, s.r.0., ICO: 085 80 863
Fidurock Construction Brno s.r.o., ICO: 085 81 215
FIDUROCK Projekt 25, s.r.o., ICO: 085 80 979
Fidurock Construction s.r.o., ICO: 085 59 244
FIDUROCK Fidelity a.s., ICO: 096 09 334
FIDUROCK Solaris a.s., ICO: 173 85 806

FIRA Properties a.s., ICO: 178 60 423
FIDUROCK Chrpa a.s., ICO: 190 88 051

Retail park Trutnov s.r.o., ICO: 194 83 368

SK:

Retail park Presov, s.r.o., ICO: 36 765 635,

Retail park Senica s.r.0., ICO: 51 055511,
SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. o., ICO: 31 396 895,
RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513,

Projekt Piestany s.r.o., ICO: 51 684 349, a
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Retail Park Levice s.r.o., [CO: 52 760 839.

David Hauerland ptlisobi ve statutarnich a dozorcich organech téchto nasledujicich
spole¢nosti mimo Sirsi Skupinu:

Cz:

Tiskéarna Delatero s.r.o., ICO: 026 36 565
ZLATI GRIC Winery s.r.0., ICO: 034 78 891
VASSET REAL s.r.0., ICO: 029 47 439
OPERATIO as., ICO: 055 77 675

FDR Holding service s.r.o., ICO: 051 12 222
DEVROCK a.s., ICO: 059 84 866

FDR Financials s.r.o., ICO: 082 17 947

FDR Estates s.r.0., ICO: 081 69 535

nursery estate s.r.o., ICO: 140 85 739

SK:

Projekt Zelezna studienka s.r.o., ICO: 51 678 187
PZS A Holding, j. s. a., ICO: 54 280 834
PZS A, s. 1. 0., ICO: 54 273 676

PZS B, s. t. 0., ICO: 54 279 992

David Hauerland vlastni pfimé ¢i nepiimé podily v nasledujicich obchodnich
spole¢nostech, které jsou vyznamné pro Emitenta mimo Sir$i Skupinu:

Cz:

Tiskéarna Delatero s.r.o., [CO: 026 36 565
ZLATI GRIC Winery s.r.o0., ICO: 034 78 891
VASSET REAL s.r.0., ICO: 029 47 439
OPERATIO as., ICO: 055 77 675

FDR Holding service s.r.o., ICO: 051 12 222
DEVROCK a.s., ICO: 059 84 866

carebnb s.r.o., ICO: 060 16 120
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Jméno a
prijmeni:

Narozen:
Funkce:

Hlavni ¢innosti
vné Emitenta,
které Emitent

povaZuje za
vyznamné:

FDR Financials s.r.0., ICO: 082 17 947

FDR Estates s.r.0., ICO: 081 69 535

nursery estate s.r.o., ICO: 140 85 739

SK:

Projekt Zelezna studienka s.r.o., ICO: 51 678 187
PZS A Holding, j. s. a., ICO: 54 280 834

PZS A, s. 1. 0., ICO: 54 273 676

PZS B, s. 1. 0., ICO: 54 279 992

PhDr. PETR VALENTA

31. 5. 1966

¢len predstavenstva

Petr Valenta pisobi ve statutarnich a dozorCich organech téchto nasledujicich
spolecnosti tvoricich Sirsi Skupinu:

CZ:

Retail Park Mlada Boleslav a.s., ICO: 274 02 711
Trutnov Property Development, a.s., ICO: 281 64 784
RP Milevsko s.r.o., ICO: 276 13 593

FIDUROCK CAPITAL CZ a.s., ICO: 039 64 701
Retail Park Severka Liberec s.r.0., ICO: 043 28 884
FIDUROCK Projekt 16, s.r.o., ICO: 056 54 688
FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o0., ICO: 057 13 757
Fresh Car, s.r.0., ICO: 057 13 978

RP Choceii s.r.0., ICO: 061 34 475

Fidurock Venture Holding s.r.o0., ICO: 051 35 761
FIDUROCK Fund Administration s.r.o., ICO: 053 51 561

Retail park Tabor s.r.0., ICO: 045 38 943
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FIDUROCK Investments a.s., ICO: 107 98 749
FIDUROCK Astra s.r.o., ICO: 118 23 712
FIDUROCK Core Assets a.s., ICO: 074 36 530
Retail park Staré Mésto s.r.0., ICO: 074 18 451
Fidurock Construction Praha s.r.o0., ICO: 081 08 129
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o., ICO: 081 08 161
FIDUROCK Projekt 19, s.r.0., ICO: 080 90 521
Fidurock Project Financing a.s., ICO: 087 42 278
SK:

SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. 0., ICO: 31 396 895
RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513

Retail Park Levice s.r.0., ICO: 52 760 839

Petr Valenta pisobi ve statutarnich a dozorCich organech téchto nasledujicich
spole¢nosti mimo Sirsi Skupinu:

CZ:

UDI CEE as., ICO: 073 96 422

UDI CEE Invest a.s., ICO: 276 25 711

VASSET CAPITAL s.r.0., ICO: 469 90 887
VASSET CZ s.r.0., ICO: 022 17 635
EKOFARMA Dolni Lhota s.r.o. ICO: 292 89 262
ZLATI GRIC Winery s.r.o., ICO: 034 78 891
VASSET WM s.r.0., ICO: 293 10 709
VALROCK s.r.0., ICO: 069 85 149

LIGNOKAL Technology s.r.o., ICO: 062 07 618
DEVROCK a.s., ICO: 059 84 866

VASSET INVESTMENTS s.r.0., ICO: 083 20 357

Fidurock Construction Brno s.r.o., ICO: 085 81 215
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Dozoréi rada

FIDUROCK Projekt 25, s.r.0.. ICO: 085 80 979
FIDUROCK Fidelity a.s., ICO: 096 09 334
FIDUROCK Solaris a.s., ICO: 173 85 806
FIDUROCK Chrpa a.s., ICO: 190 88 051

LTC Invest a.s., ICO: 179 75 638

SK:

PZS A Holding, j. s. a., ICO: 54 280 834

Petr Valenta vlastni piimé ¢&i nepfimé podily v nasledujicich obchodnich
spole¢nostech, které jsou vyznamné pro Emitenta mimo Sir$i Skupinu:

CZ:

UDI CEE as., ICO: 073 96 422

UDI CEE Invest a.s., ICO: 276 25 711

VASSET CAPITAL s.r.0., ICO: 469 90 887
VASSET CZ s.r.0., ICO: 022 17 635
EKOFARMA Dolni Lhota s.r.o. ICO: 292 89 262
ZLATI GRIC Winery s.r.o., ICO: 034 78 891
VASSET WM s.r.0., ICO: 293 10 709
VALROCK s.r.0., ICO: 069 85 149

LIGNOKAL Technology s.r.o., ICO: 062 07 618
DEVROCK a.s., ICO: 059 84 866

VASSET INVESTMENTS s.r.0., ICO: 083 20 357
LTC Invest a.s., ICO: 179 75 638

SK:

PZS A Holding, j. s. a., ICO: 54 280 834

Dozor¢i rada dohlizi na vykon predstavenstva a uskutecnovani podnikatelské ¢innosti Emitenta. Dozoréi rada
zabezpecuje a plni tkoly, které stanovuje zdkon a které stanovy zahrnuji do ptisobnosti dozor¢i rady.

Dozor¢i rada je jednoclenna.
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Cleny dozoréi rady voli a odvolava valna hromada Emitenta.

Jméno a
prijmeni:

Narozen:

Funkce:

Hlavni ¢innosti
vné Emitenta,
které Emitent

povaZuje za
vyznamné:

VLADIMIiR LOUKOTA

27.5.1966

¢len dozorci rady

Vladimir Loukota ptisobi ve statutarnich a dozor¢ich organech téchto nasledujicich
spole¢nosti tvoticich Sirsi Skupinu:

Cz.

FIDUROCK Investments a.s., ICO: 107 98 749
Fidurock Project Financing a.s., ICO: 087 42 278
FIDUROCK Projekt 27, s.r.0., ICO: 085 80 863
Fidurock Construction s.r.o., ICO: 085 59 244
Nemovitosti Zabrdovice, s.r.o., ICO: 276 68 657
FIDUROCK Brno, s.r.o., ICO: 044 88 041
FIDUROCK Nemovitosti a.s., ICO: 045 64 111
FIDUROCK Core Assets a.s., [CO: 074 36 530
beyvak s.r.o., ICO: 073 66 213

FIDUROCK Projekt 23, s.r.o., ICO: 081 08 170
COOL Living s.r.0., ICO: 079 81 767
FIDUROCK Projekt 19, s.r.0., ICO: 080 90 521
SK:

RP Trnava, a. s., ICO: 47 144 513

Vladimir Loukota plsobi ve statutarnich a dozor¢ich organech téchto nasledujicich
spolec¢nosti mimo Sirsi Skupinu:

Atrevido s.r.o., ICO: 020 59 878

Vladimir Loukota vlastni pfimé ¢i nepifimé podily v nasledujicich obchodnich
spole¢nostech, které jsou vyznamné pro Emitenta mimo Sir§i Skupinu:

Atrevido s.r.o., ICO: 020 59 878
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Vybor pro audit

Emitent jako subjekt vetejného zajmu podle § 1a a § 19a odst. 1 zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gi¢etnictvi, ve znéni
pozdgjsich predpist, ziidil podle § 44 odst. 1 zakona ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozd¢jsich
predpist. Vybor pro audit vykonava u Emitenta ¢innosti podle § 44a zdkona ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve

znéni pozdéjsich predpist.

Vybor pro audit neni organem Emitenta, je troj¢lenny a ¢leny jmenuje valnd hromada.

AN ESE VLADIMIR VOMACKA
prijmeni:

(\Elgey4:gll 26. 8. 1973

SV picdseda vyboru pro audit

Vladimir Vomacka nemad z pohledu Emitenta pisobeni ani podil v zadnych
spole¢nostech, které jsou podstatné z pohledu Emitenta.

Hlavni ¢innosti
vné Emitenta,
které Emitent

povazuje za
vyznamné:

AN EE VOJTECH MAKOVEC

prijmeni:

Narozen:

21. 3. 1983

Funkce:

¢len vyboru pro audit

Hlavni ¢innosti
vné Emitenta,
které Emitent

povaZuje za
vyznamné:

Vojtéch Makovec nema z pohledu Emitenta pusobeni ani podil v zadnych
spole¢nostech, které jsou podstatné z pohledu Emitenta.

Jméno a
prijmeni:

ALES ROD

Narozen:

12.11. 1984

Funkce:

¢len vyboru pro audit

Hlavni ¢innosti
vné Emitenta,
které Emitent

povaZuje za
vyznamné:

Ales Rod nema z pohledu Emitenta ptisobeni ani podil v Zadnych spole¢nostech, které
jsou podstatné z pohledu Emitenta.
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Stiet zajmu na urovni spravnich, ridicich a dozordich organu

Emitent si neni védom Zadného mozného stfetu z4jmi mezi povinnostmi uvedenych ¢lenti volenych organt
Emitenta ve vztahu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.
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AKCIONARI EMITENTA
AKkcionari

Jedinym a vyluénym vlastnikem Emitenta je Akcionaf Emitenta, tj. FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo 64504204. Akcionaf
Emitenta mé tedy 100% podil na hlasovacich pravech i zdkladnim kapitalu Emitenta.

Jedinym spole¢nikem Akcionare Emitenta je Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
nizozemskou obchodni komorou pod ¢islem 855694282 (,,Holdingovy trust®).

Akcionaii Holdingového trustu, a tedy nepiimo ovladajici osoby Akcionaie Emitenta a Emitenta, jsou Kone¢ni
vlastnici, tj. (i) Petr Valenta, narozeny 31. 5. 1966, bytem Klabalska I 4292, 760 01 Zlin, podil ve vysi 54 %,
a (ii) David Hauerland, narozeny 15. 9. 1986, bytem Horni Valy 1319, 688 01 Uhersky Brod, podil ve vysi
46 %.

Mechanismy prijaté k zamezeni zneuZiti

Emitent nad ramec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepiijal Zadna zvlastni opatieni,
jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Ujednani, ktera mohou vést ke Zméné kontroly nad Emitentem

Emitent si neni védom existence zadnych mechanismti nebo ujednani, které by mohly vést ke zméné kontroly
nad Emitentem.
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FINANCNIi UDAJE O AKTIVECH PASIVECH, FINANCNI POZICI A ZISKU A ZTRATACH
EMITENTA

Historické financni udaje

Nasledujici tabulky uvadéji pehled vybranych historickych finanénich udaju z: i) posledni konsolidované
ucetni zavérky Emitenta sestavené k 31. 12. 2022 (,,Konsolidovana ucetni zavérka 2022°) v souladu s
mezinarodnimi standardy pro ucetni vykaznictvi (IFRS) ve znéni ptijatém EU, pricemz tyto udaje byly ovéfeny
auditorem, ii) konsolidované ucetni zavérky Emitenta sestavené k 31. 12. 2021 (,,Konsolidovana ucetni
zavérka 2021) v souladu s mezinarodnimi standardy pro ucetni vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU,
pti¢emz tyto udaje byly ovéteny auditorem, a (iii) konsolidované mezitimni ucetni zavérky Emitenta sestavené
k 30. 6. 2023 v souladu s mezinarodnimi standardy pro uéetni vykaznictvi (IFRS) ve znéni pfijatém EU.
V8echny uvedené ucetni zavérky jsou uvefejnéna na internetovych strankach Emitenta (viz Kapitola
LwInformace zahrnuté formou odkazu* tohoto Prospektu).

ROZVAHA

Ke dni 31.

Ke dni 31.
12. 2021 (v
tis. K&)

Ke dni 30.
6. 2023 (v
tis. K&)

Ke dni 30.
6. 2022 (v
tis. K¢)

Polozka 12. 2022 (v

tis. K&

Dlouhodob aktiva 3.057.000 2.835.294 3.042.863 2.968.271
Obé&Zn4a aktiva 130.254 118.161 126.158 157.186
Pohledavky z obchodnich vztaht a jiné pohledavky = 40.008 63.120 35.936 63.712
Penize a penézni ekvivalenty 46.951 37.354 46.360 71.504
AKTIVA CELKEM 3.187.254 2.953.455 3.169.021 3.125.457
VLASTNI KAPITAL CELKEM 1.008.319 931.389 1.017.228 930.743
Dlouhodobé ziavazky 2.085.927 1.933.615 2.065.384 2.052.895
Uvéry a pijeky 1.475.306 1.329.173 1.457.008 1.438.926
Vydané dluhopisy 448.158 445.783 449.292 446.845
Kratkodobé zavazky 93.008 88.451 86.409 141.819
CELKOVE ZAVAZKY 2178935  2.022.066  2.151.793  2.194.714
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM  3.187.254  2.953.455  3.169.021  3.125.457
Od1.1. Od1. 1. Od 1. 1. Od 1. 1.
2022 do 31. | 2022 do 31. | 2023 do 30. | 2022 do 30.
12.2022 (v | 12.2021 (v | 6.2023 (v 6. 2022 (v
tis. K¢) tis. K¢) tis. K¢) tis. K¢)
Vynosy z najmu 188.331 169.650 102.255 91.178
Cisty provozni zisk 169.907 150.912 97.232 81.811
Ostatni provozni néklady (40.917) (22.648) (19.574) (15.153)
Cisty nerealizovany vynos/(naklad) z (75.092) 114.441 (31.074) (12.673)
precenéni investicniho majetku
Provozni zisk 53.898 242.705 46.584 53.985
Finan¢ni vynosy 72.909. 30.232 11.350 3.615
Finan¢ni naklady (63.658). (66.480) (48.376) (43.721)
Zisk za obdobi pied zdanénim 63.149 205.653 9.558 13.879
Danovy naklad (12.206) (47.211) (5.644) (10.004)
Cisty zisk za obdobi 50.943 158.442 3.914 3.875
Ostatni aplny vysledek po zdanéni (8.845) (2.425) 4.338 5.104
Uplny vysledek za obdobi celkem 42.098 156.017 8.252 8.979

113

PROSPEKT



Zisk za obdobi
Ostatni uplny vysledek hospodai‘eni

50.943
(8.845)

158.442
(2.425)

3.914
4.338

3.875
5.104

VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

Polozka

Cisty zisk za obdobi

Upravy o nepenézni operace
Cisty nerealizovany (vynos)/naklad z
precenéni investi¢éniho majetku

Danovy naklad

Podil na zisku ze spole¢ného podniku
Financ¢ni (vynosy)/naklady, Cisté
Ztrata ze sniZzeni hodnoty u uvéru a
jinych pohledavek
Zmény pracovniho kapitalu
Pokles/(nartist) obchodnich a ostatnich
pohledavek
Zvyseni ostatnich aktiv
Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazki
Zvyseni/(snizeni) obchodnich a ostatnich
zéavazki
SniZeni vynost pfistich obdobi
Zaplacena dan
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti
PenéZni toky z investic¢ni ¢innosti
Pofizeni novych dcefinych spole¢nosti
ocisténé o ziskané penézni prostredky
Kapitalové vydaje na investice do
nemovitosti
Cisty penéZni tok z investi&ni ¢innosti
Penézni toky z financovani
Ptijmy z ptijcek
Splatky pajcek
Zaplaceny tirok
Ostatni placené finanéni naklady
Cisty penéZni tok z financovani
Cisty pFiristek penéznich prostiedkii a
penéznich ekvivalenti
Penézni prostifedky a penézni ekvivalenty na
zacatku obdobi
Vliv zmén ménovych kurzii
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty
na konci obdobi

Od1.1.

2022 do 31.

12. 2022 (v
tis. K¢)

50.943

78.047

75.092

12.206

0
(9.251)

0
5.577
23.112

(6.745)
6.107

(5.294)

1.035
(12.638)
134.567

(250)

(149.461)
(149.711)
277.525
(200.486)
(50.712)

0
26.327

11.183

37.354
(1.586)
46.951
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Od1.1.
2022 do 31.
12. 2021 (v

158.442
(23.947)

(114.441)

47.211

903
42.281

99
(44.319)
(32.956)

(3.998)
8.834

(16.879)

2.701
(2.021)
90.176

(10.414)

(33.212)
(43.626)
98.028
(133.681)
(48.435)

0
(84.088)

(37.538)

78.209
(3.317)
37.354

Od1.1.

2023 do 30.

6. 2023 (v
tis. K¢
3914

73 743
31074

5644

0
37 025

0
(25 815)
4072

(2 664)
(3 436)

(18 717)

404
(5474)
51 842

0

(36 537)
(36 537)
122 516
(115 749)
(22 241)

0
(15 474)

(169)

46 951
(422)
46 360

Od1. 1.
2022 do 30.
6. 2022 (v
tis. K¢

3.874

62.783
12.673

10.004

0
40.106

0
16.643
(592)

(17.028)
960

34.964

839
(2.500)
83.300

(250)

0
(38.447)
173.913
(155.392)
(23.812)

0
(5.291)

39.312

37.354
(5.161)
71.504
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Néekteré idaje obsazené v tomto Prospektu byly zaokrouhleny, a tedy tidaje uvedené v jednotlivych
tabulkach se mohou mirn¢ lisit. Sou¢tové idaje v jednotlivych tabulkach se nemusi rovnat aritmetickému
souctu ¢isel, ktery danému souctu piedchazi.

Zména ucetniho obdobi

Emitent k Datu prospektu nezménil tc¢etni obdobi, za které v Prospektu uvadi historické finan¢ni udaje.

Ovéreni historickvch roénich finanénich udaja

Nezavislé ovéieni

Konsolidovana ucetni zavérka 2022 byla ovéfena Auditorem. Auditor neucinil v jejich souvislosti zadné
vyhrady, Gpravy vyroku ¢i odmitnuti vyroku, a ani zadné skute¢nosti nezdtraznil.

Dalsi vdaje ovéiované auditory

Emitent si k Datu prospektu neni védom jinych informaci zafazenych do Prospektu, které by byly ovéfeny
auditory.

Soudni a rozhodéi Fizeni

Emitent si k Datu prospektu neni védom zadnych statnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizeni (v¢etné veskerych
Emitentovi znamych fizeni, ktera probihaji nebo hrozi), kterych by byla Skupina Emitenta ucastnikem, a ktera
by mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finan¢ni pozici nebo ziskovost Skupiny
Emitenta.

Vvznamna zména financni pozice

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu, tj. 31. prosince 2022, do data tohoto Prospektu nedoslo
k zadné vyznamné zméné finanéni pozice Skupiny Emitenta, a to s vyjimkou pfijeti Refinancovaného uvéru a
navysSeni uvérového ramce od UniCredit pro Skupinu Emitenta na 103.379.132 EUR souvisejici s nabytim
podilu v Retail park Trutnov s.r.o., ICO: 194 83 368, pfi¢emz v rAmci tohoto navyseni byl Skupinou Emitenta
¢erpan Gvér na akvizici Retail parku Trutnov ve vysi 19.679.400 EUR a uvér na rozsiteni Retail Parku Trnava
ve vy$i 686.019 EUR. Celkova vyse Cerpané¢ho uvéru k Datu prospektu ¢ini 86.217.454 EUR.
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DOPLNUJICi UDAJE

Zakladni Kapital

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.040.000 K¢&. Emitent vydal 300 listinnych akcii na jméno, kazda o jmenovité
hodnoté 6.800 K¢&. Zakladni kapital je zcela splacen.

Stanovy
Emitent je zapsany v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 21110.

Predmétem Cinnosti Emitenta je dle ¢l. 3.1. stanov vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3
zivnostenského zakona.

PROSPEKT
116



VYZNAMNE SMLOUVY EMITENTA

K Datu prospektu nema Emitent kromé smluv uzavienych v ramci béZného podnikani uzavieny takové
smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazkd nebo naroku kterékoli osoby, ktery by byl podstatny pro
schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopist.
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DOSTUPNE DOKUMENTY
Po dobu platnosti Prospektu 1ze v pracovnich dnech v dobé od 9.00 do 14.00 hod. nahlédnout v sidle Emitenta
a dale téZ v pracovnich dnech v dobé od 9.00 do 16.00 na adrese Ur¢ené provozovny (jak je definovana
V Emisnich podminkéch) do nasledujicich dokumenti (nebo jejich kopii):
1. aktudlni stanovy Emitenta, a

2. Smlouva s agentem pro zajisténi; a

3. vSechny zpravy, posta a jiné dokumenty, ocenéni a prohlaseni vypracovana znalcem provedena na zadost
Emitenta, jejichz jakakoli ¢ast je soucasti Prospektu nebo je v ném uveden na ni odkaz.

Dokumenty lze nalézt na internetové strance Emitenta dostupnych na adrese www.fidurock.com v sekci Pro
investory.

PROSPEKT
118


http://www.fidurock.com/

Informace

ve formé
odkazu

Konsolidova
na
auditovana
ucetni
zaveérka za
obdobi
1.1.2021 do
31.12. 2021

INFORMACE ZACLENENE VE FORME ODKAZU

Presna URL adresa

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1109/fidurocknemovitosti-2021-12-
31.xhtml

Zprava o
auditu
konsolidovan
¢ ucetni
zaveérky za
obdobi 1. 1.
2021 do 31.
12. 2021

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1109/fidurocknemovitosti-2021-12-
31.xhtml

147-
161

Konsolidova
na
auditovana
ucetni
zavérka za
obdobi
1.1.2022do
31.12. 2022

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1109/fidurocknemovitosti-2022-12-
31.xhtml

111-
160

Zprava 0
auditu
konsolidovan
¢ ucetni
zavérky za
obdobi 1. 1.
2022 do 31.
12. 2022

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1109/fidurocknemovitosti-2022-12-
31.xhtml

101-
111

Neoveérena
mezitimni
ucetni
zavérka
Emitenta Kk
30. 6. 2023

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1109/fidurock _nemovitosti a s h120

23 _zp.pdf

47-76

Dokumenty lze nalézt na internetové strance Emitenta dostupnych na adrese www.fidurock.com v sekci Pro
investory nebo piimo pod odkazy obsazenymi ve vyse uvedené tabulce. Informace, které byly do Prospektu
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zaclenény formou odkazu ziistavaji veiejné dostupné na internetovych strankach Emitenta po dobu 10 let po
schvaleni Prospektu.

Casti vySe uvedenych dokumentii, které do Prospektu odkazem za¢lenény nebyly, nejsou pro investory
vyznamné nebo jsou zminény v jinych kapitolach Prospektu.
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ZDANENI

Budoucim nabyvateliim jakychkoli Dluhopisii se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi
poradci (pri zohlednéni veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich
konkrétni situaci) o danovych a devizove pravnich diisledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopisi a prijimani
pFijmii v podobé vynosu Dluhopisu podle dariovych a devizovych predpisii platnych v Ceské republice a v
zemich, jejichz jsou danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz mohou prijmy z drzby a prodeje Dluhopisii
podléhat zdanéni.

Datiové piedpisy Ceské republiky a dafiové piedpisy statu, ve kterém je investor dafiovym rezidentem, mohou
mit dopad na piijem plynouci z Dluhopist. Jelikoz zakonna tprava zdanéni se muze béhem Zzivotnosti
Dluhopisti zménit, vynos z Dluhopist bude zdaniovany ve smyslu platnych pravnich predpisti v dobé vyplaceni.

Nasledujici struéné shrnuti vybranych danovych dopadi koupé, drzby a prodeje Dluhopisti a devizové regulace
v Ceské republice vychéazi zejména ze zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmii, ve znéni pozdéjsich predpist
(,,Zakon o danich z pFijmi ‘), a souvisejicich pravnich ptedpisti u¢innych k Datu prospektu (s uvedenim stavu
od 1. 1. 2024, pokud nabude u¢innosti schvalena novela Zakona o danich z pfijmu, pficemz k Datu prospektu
je schvalena obéma komorami Parlamentu CR), jakoZ i z obvyklého vykladu téchto zdkont a dalsich piedpist
uplatiiovanych Ceskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi organy a zndmych Emitentovi k Datu prospektu.
Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt vykladany jako pravni nebo danové poradenstvi.
Veskeré informace uvedené nize maji obecny charakter (nezohlediuji napt. mozny specificky danovy rezim
vybranych potencialnich nabyvatelil jakymi jsou napt. investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se
meénit v zavislosti na zméndch v prislusnych pravnich predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve
vykladu téchto pravnich piedpist, ktery miize byt po tomto datu uplatiovan. V nasledujicim shrnuti se
predpoklada, Ze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy, je skutenym vlastnikem
takového piijmu, tj. napt. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitaie, ktefi pfijimaji takové platby na ucet jiné
0soby.

Pro uéel popisu zdanéni v Ceské republice maji v tomto oddilu nasledujici pojmy nize uvedeny vyznam:

,Datiovy rezident CR“ znamené poplatnik dané z pfijmi, jenZ je povazovan za daiiového rezidenta Ceské
republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmd, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho
zdanéni.

,Datiovy nerezident CR“ znamena poplatnik dan& z piijmii, jenz neni povazovan za daiiového rezidenta
Ceské republiky, a to jak podle Zdkona o danich z pfijmi, tak podle ptipadné relevantni Smlouvy o zamezeni
dvojiho zdanéni.

,,Kupon“ znamena jakykoli vynos plynouci z drzby dluhopisu. Pro vylouceni pochybnosti uvadime, ze
Kupdnem se rovnéz rozumi jakykoliv mimotadny vynos dluhopisu.

,Kuponovy dluhopis“ znamena dluhopis, jehoZ emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté.

,,Platce dané“ znamena platce (zdanitelného) piijmu, ktery je povinen z tohoto piijmu srazit a odvést spravci
dané Srazkovou dan nebo Zajisténi dané.

»Pravnicka osoba‘“ znamena poplatnik dan¢ z pfijmu, ktery neni fyzickou osobou (. jedna se o poplatnika
dané z prijmu pravnickych osob, ktery mlize a nemusi mit pravni osobnost).

»Skuteény vlastnik® znamend poplatnika dan¢ z pfijmu, ktery je povazovan za skutecného vlastnika pfijmu
(ve smyslu vykladu OECD), a to jak podle Zékona o danich z piijmd, tak podle ptipadné relevantni Smlouvy
0 zamezeni dvojiho zdanéni.
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»Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni“ znamena platnou a i¢innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni
uzavienou Ceskou republikou se stitem, ve kterém je podle této smlouvy Daiiovy nerezident CR povaZzovan
za datiového rezidenta. V ptipad¢ Tchaj-wanu se za Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni povazuje zakon ¢.
45/2020 Sb., o zamezeni dvojimu zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu, ve znéni pozdéjsich predpist.

»Srazkova dan“ znamena zvlastni sazbu dané vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napt. emitentem
dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

»Stala provezovna v CR* znamend stilou provozovnu na tzemi Ceské republiky podle Zakona o danich
Z ptijmi pii zohlednéni piipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

»Zajisténi dané€* znamena zvlastni uhradu vybiranou srazkou u zdroje Platcem dang (tj. napiiklad emitentem
dluhopisu nebo kupujicim) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Urokovy prijem

Daiiovi rezidenti CR
Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %,
ktera predstavuje kone¢né zdanéni Kuponu v Ceské republice.

Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé¢ Kupoénu vyplaceny Pravnické osobé nepodléhd Srazkové dani a tvoii soucast
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z ptijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 % (od 1. 1. 2024 ve
vysi 21 %). Pravnicka osoba, ktera je Gcetni jednotkou, dani Vynos Dluhopisu obecné na akrualni bazi.

Daiiovi nerezidenti CR
Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupdnu vyplaceny fyzické osobé podléhd Srazkové dani v sazb€ ve vysi 15 %
nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro fyzickou osobu, jejiz Dluhopisy nejsou pritaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, a zarovei tato fyzickd osoba neni daflovym rezidentem &lenského statu EU/EHP nebo
tfetiho statu, se kterym méa Ceska republika uzavienou platnou a ¢innou mezinarodni Smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vymeéné informaci v dafiovych zélezitostech pro oblast dani
Z piijma véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich pfipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %.
Tato srazkové dafi obecné& predstavuje koneéné zdanéni Kupénu v Ceské republice. Fyzicka osoba, ktera je
datiovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, se v§ak mtize rozhodnout zahrnout Kupon do svého danového
piiznani podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova daii predstavuje
zalohu na dan vypoc¢tenou v danovém priznani.

Pravnickeé osoby

Vynos Dluhopisu ve formé& Kuponu vyplaceny Pravnické osobég, jejiz Dluhopisy nejsou piitaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouZije pro
Pravnickou osobu, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP nebo tietiho statu, se kterym ma
Ceska republika uzavienou platnou a G¢innou mezinarodni Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezindrodni dohodu o vymeéné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z piijmi vcetné
mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich piipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan
obecné predstavuje koneténé zdanéni Kupénu v Ceské republice. Pravnickd osoba, ktera je dafiovym
rezidentem Clenského statu EU/EHP, se vsak miize rozhodnout zahrmout Kupén do svého danového ptiznani
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podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova daii predstavuje zalohu na dai
vypoctenou v dailovém piiznani. Vynos Dluhopisu ve form¢ Kupoénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz
Dluhopisy jsou piitaditelné jeji Stalé provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvoii soudast obecného
zakladu dané této Stalé provozovny podléhajiciho dani z pfijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 % (od 1.
1. 2024 ve vysi 21 %). U této Pravnické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, vsak
srazi Emitent Zajisténi dan¢ v sazb¢ ve vysi 10 % z ¢astky Kuponu. Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou
danovou povinnost vykadzanou v daflovém ptiznani Stalé provozovny.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou ptitaditelné jeji Stalé provozovné v CR a ktera je u¢etni jednotkou, dani
Vynos Dluhopisu ve form¢ Kuponu v danovém ptiznani v CR obecné na akrualni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Daiiovi rezidenti CR
Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dané z ptijmi, pokud: (i) uhrn (hrubych) pfijmt z prodeje vSech cennych papirti a ptijmu z
podilt ptipadajici na podilovy list pfi zruseni podilového fondu nepifesdhne ve zdanovacim obdobi ¢astku
100.000 K¢, nebo (ii) jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi
nez 3 roky (toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho tplatného prevodu uskute¢néného v dobé do
3 let od nabyti).

V pfipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, 1ze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukon¢eni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dan¢ se
pouzije na cast zakladu dan¢€ piesahujici 48ndsobek primérné mzdy, v roce 2023 se jedna o ¢astku 1.935.552
K¢; od 1. 1. 2024 vyssi sazba dané se pouzije na ¢ast zakladu dané piesahujici 36nasobek pramérné mzdy, kdy
v roce 2024 se jedna o Castku 1.582.814 K<¢). Pokud jsou tyto pfijmy realizovany v rdmci samostatné
(podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby, podléhaji také odvodiim na socidlni a zdravotni pojisténi. Ztraty z
prodeje DIuhopist jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danoveé neuznatelné, ledaze jsou v témze
zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom piipadé je
mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vyse ziskll z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapocist.

Pravnické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané€ z pfijmu
pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 % (od 1. 1. 2024 ve vysi 21 %). Ztraty z prodeje Dluhopist jsou
u téchto osob obecné danove uznatelné.

Daiiovi nerezidenti CR

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované Dafiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské republice
pouze v ptipadech, kdy: (i) tyto Dluhopisy jsou piifaditelné Stalé provozovné umisténé v CR, kterou zde mé
prodavajici, nebo (ii) tyto Dluhopisy nakupuje Datiovy rezident CR, pfipadné Damovy nerezident CR
prostiednictvim své Stalé provozovny v CR.

To znamena, Ze zisky realizované Dafiovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopist jinému Datiovému
nerezidentovi, kdy tyto Dluhopisy nejsou prifaditelné ani Stalé provozovné v CR prodavajiciho, ani Stale
provozovné v CR kupujiciho, nepodléhaji v Ceskeé republice zdanéni.
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Fyzické osoby

V ptipadé, Ze zisky z prodeje Dluhopisti jsou zdanitelné v Ceské republice a Dluhopisy nebyly a nejsou
zahrnuty v obchodnim majetku poplatnika, jsou zisky u fyzickych osob obecné osvobozeny od dan¢ z pfijmd,
pokud: (i) uhrn hrubych piijmi z prodeje vSech cennych papirti a piijmt z podilti pripadajici na podilovy list
pii zruseni podilového fondu nepfesahne ve zdaniovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo (ii) jde o zisky z
prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky (toto osvobozeni se
nevztahuje na piijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného v dobé do 3 let od nabyti).

V pfipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, 1ze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukonéeni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zékladu dané
podléhajiciho dani z piijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dan¢ se
pouzije na cast zakladu dané€ piesahujici 48ndsobek primérné mzdy, v roce 2023 se jedna o ¢astku 1.935.552
K¢&; od 1. 1. 2024 vyssi sazba dané se pouZije na cast zakladu dang presahujici 36nasobek primérné mzdy, kdy
v roce 2024 se jedna o castku 1.582.814 K¢). Pokud jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné
(podnikatelské) Cinnosti fyzické osoby, mohou podléhat odvodiim na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z
prodeje DIluhopisi jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v témze
zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom piipadé je
mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vyse ziskl z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapocist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v ptipad¢ prodeje Dluhopisu fyzickou osobou, kterd neni daniovym rezidentem
¢lenského statu EU/EHP, muiZze vzniknout kupujicimu jako Platci dané povinnost zajistit dain. Povinnost srazit
Zajisténi dané ve vy§i 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ma kupujici pokud: (i) je Datiovym rezidentem CR, nebo
(ii) je Datiovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou piitaditelné jeho Stalé provozovné v CR.

Toto Zajisténi dan€ je mozné zapocCist na celkovou danovou povinnost fyzické osoby prodavajici Dluhopis
vykéazanou v danovém pfiznani v CR.

Pravnické osoby

V piipadg, Ze zisky z prodeje Dluhopisii jsou zdanitelné v Ceské republice, zahrnuji se do obecného zakladu
dané podléhajiciho dani z pfijml pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 % (od 1. 1. 2024 ve vysi 21 %). Ztraty
z prodeje Dluhopisti jsou u Pravnickych osob obecné danove uznatelné, avsak podle nékterych vyklada nejsou
tyto ztraty uznatelné u Pravnické osoby, kter je Dafiovym nerezidentem CR a kterd nevede G&etnictvi podle
ceskych ucetnich predpisa.

Bez ohledu na vyse uvedené, v ptipade prodeje Dluhopisu Pravnickou osobou, ktera neni danovym rezidentem
¢lenského statu EU/EHP, muiZze vzniknout kupujicimu jako Platci dané povinnost zajistit dail. Povinnost srazit
Zajisténi dané ve vy§i 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ma kupujici pokud: (i) je Datiovym rezidentem CR, nebo
(ii) je Dafiovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou ptifaditelné jeho Stalé provozovné v CR.

Toto Zajisténi dané je mozné zapocist na celkovou daiiovou povinnost Pravnické osoby prodavajici Dluhopis
vykazanou v danovém ptiznani v CR.

Uplatiiovani vyhod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mize zdanéni urokovych piijma, pripadne ziskli z prodeje Dluhopist
v Ceské republice omezit nebo zcela vylouéit (vietné Zajisténi dang), zpravidla za piedpokladu, Ze pifjemce
zdanitelného piijmu, ktery je Daiiovym nerezidentem CR, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim Stélé provozovny
v CR. Nérok na uplatnéni datiového rezimu upraveného Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt
podminén prokazanim skuteénosti dokladajicich, ze se pfislusna smlouva na pfijemce platby skutecné
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vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho sprdvce dan¢ o tom, ze pfijemce platby je dafilovym rezidentem
Vv piislusném staté a zpravidla také prohlaSenim, Ze je skuteCnym vlastnikem takové platby.

Oznamovaci povinnost

Fyzické osoba, kterd obdrzi pfijem osvobozeny od dané z pfijmil fyzickych osob, a zaroveil tento piijem
Vv jednotlivych piipadech prevysi castku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skuteCnost oznamit spravei dan€¢ po
skonceni kalendainiho roku v terminu pro podani danového pfiznani. V tomto ozndmeni se uvede seznam
vSech takovych pfijmil spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci povinnosti
vcas €ini az 15 % z ¢astky neozndmeného piijmu.
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VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU

Informace uvedené v této kapitole jsou predloZeny jen jako vieobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z verejné pristupnych dokumentii. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné prohlasent,
tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisit by se neméli
vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otdzky
vymahani soukromopravnich zavazkii viici Emitentovi v kazdém prislusném state.

Vymahani soukromopravnich zavazki v Ceské republice

Podle Emisnich podminek je soudem piislusnym k feSeni veskerych sporti mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopist v souvislosti s Dluhopisy, vyplyvajicich z Emisnich podminek, Méstsky soud v Praze.

Emitent neudélil souhlas s ptislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zaklad€é nabyti jakychkoli Dluhopist, ani v Zadném staté nejmenoval zastupce pro fizeni.
V disledku toho muiZze byt pro nabyvatele jakychkoli Dluhopisi nemozné zahajit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudt vydéani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZzené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich piedpist.

Uznéavéni a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se #idi pravem Evropské unie, mezinarodnimi
smlouvami a ¢eskym pravem. Ve vztahu k Glenskym statim Evropské unie, je v Ceské republice piimo
aplikovatelné natfizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne 12. 12. 2012 pfislusnosti a
uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obc¢anskych a obchodnich vécech (,,NaFizeni 1215/2012°). Na
zakladg tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v ob¢anskych
a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice vykonatelna v Ceské republice za podminek tam
uvedenych, a naopak, soudni rozhodnuti vydana soudem v Ceské republice jsou reciproéné vykonatelna v
ostatnich ¢lenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud né€kterého jiného ¢lenského statu nema vylu¢nou
jurisdikci, zahrani¢ni subjekty mohou zah4jit civilni fizeni vedené proti jednotlivetim a pravnickym osobam s
bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pied ¢eskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji Geské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych
zakonnych omezeni tykajicich se moznosti véfitelti vykonat rozhodnuti ve vztahu k uréitému majetku.

Jakakoliv osoba, kterd zahdji fizeni v Ceské republice, mize mit povinnost: (i) predlozit soudu v Ceské
republice pieklad pfislusného dokumentu do ¢eského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem; a (ii) zaplatit
soudni poplatek.

V ptipade, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni ¢lenskym statem
Evropské unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceska republika nebo Evropska unie uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani vykonu
soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni
smlouvy. Pii neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudti uznana a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych Ceskym mezinarodnim pravem soukromym pravem, tj. piedevsim
zakonem ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (,,ZMPS®), a dal§imi
vnitrostatnimi pravnimi pfedpisy. Cizi rozhodnuti proti ¢eské fyzické ¢i pravnické osobé mlize, mimo jiné, byt
uznano a vykonano, pokud je zaruCena vzajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych
¢eskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho
statu. Pokud takové sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, ze vzajemnost neexistuje.
Ke sdéleni Ministerstva spravedInosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud piihlédne jako
k jednomu z dtikaznich prostiedk.
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Prestoze je v daném piipad¢ vzajemnost zarucena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudd ciziho statu
a rozhodnuti ufadu ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy
rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notai'ské a jiné veiejné listiny v téchto
vécech (spole¢né dale pro ucely tohoto odstavce ,,cizi rozhodnuti®) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do
vylucné pravomoci ¢eskych soudd, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u Zadného organu ciziho
statu, kdyby se ustanoveni o ptislusnosti ¢eskych soudd pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze
se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil; (ii) 0
témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahdjeno diive, nez bylo zahdjeno
fizeni v cizing, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; (iii) o témze pravnim poméru bylo
Geskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné
rozhodnuti organu tfetiho statu; (iv) ucastniku fizeni, vli¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata
postupem ciziho organu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo
navrh na zahdjeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné piicilo vetfejnému poradku. K prekazkam uvedenym
pod body (ii) az (iv) vyse se piihlédne, jen jestlize se jich dovola tcastnik fizeni, vici némuz ma byt cizi
rozhodnuti uznéno, ledaze je existence piekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalob& vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vetejnopravnich predpist kteréhokoli statu kromeé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
0 jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zdkona o cennych papirech.

Devizovd regulace
Vydévani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky ptipadné jeji predseda viak mize dle istavniho zakona ¢. 110/1998 Sb., 0 bezpe&nosti
Ceské republiky vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav, platby v cizich
ménéch &i obecné do zahranici, mezibankovni prevody penéznich prostiedkii ze zahraniéi do Ceské republiky
a/nebo prodej cennych papirt (véetné Dluhopisit) do zahrani¢i mtizou byt zakazany v souladu s ustanovenimi
zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a 0 zméné nékterych zakoni, a to po dobu trvani nouzového stavu.
Nouzovy stav mize byt vyhlaSen nejdéle na dobu 30 dnu, respektive mize byt prodlouzen se souhlasem
Poslanecké snémovny.
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INTERPRETACE

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity v urcité ¢asti Prospektu, maji vyznam piifazeny
témto pojmam v kapitole Emisni podminky nebo jakékoliv jiné ¢asti Prospektu.
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ADRESY

EMITENT

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Vaclavské namésti 2132/47, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Karlin, 186 00 Praha 8
Ceska republika

MANAZER

J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a
Karlin, 186 00 Praha 8
Ceska republika

ARANZER ADMINISTRATOR, PLATEBNI AGENT A
KOTACNI AGENT, AGENT PRO ZAJISTENI

J&T IB and Capital Markets, a.s. J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a Sokolovska 700/113a
Karlin, 186 00 Praha 8 Karlin, 186 00 Praha 8
Ceska republika Ceska republika

PRAVNI PORADCE ARANZERA

Kocian Solc Balastik, advokatni kancelaf, s.r.o.
Jungmannova 745/24
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Ceska republika

AUDITOR EMITENTA
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobtezni 648/1a
18600 Praha 8
Ceska republika
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