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Prospekt dluhopisti s pevnym tirokovym vynosem v piredpokladané celkové jmenovité hodnoté do
500 000 000 K¢ s moZnosti navySeni aZ do vySe 700 000 000 K¢ splatnych v roce 2028

Tento dokument piedstavuje prospekt dluhopisi (Prospekt) podle &eského prava s pevnym trokovym vynosem
Vv predpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 500 000 000 K¢ (slovy: pét set miliont korun ¢eskych) s moznosti
navySeni az do vySe 700 000 000 K¢ (slovy: sedm set milionu korun ¢eskych) splatnych v roce 2028 (Dluhopisy nebo
Emise), vydavanych spole¢nosti Trigema Real Estate Finance a.s., se sidlem na adrese Bucharova 2641/14, 158 00
Praha 5, ICO: 064 49 468, LEI: 3157003C41UQ83QHLC44, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 22808 (Emitent).

Dluhopisy nesou pevny Grokovy vynos, jak je blize uvedeno v kapitole V1. Emisni podminky Dluhopisti. Datum emise
Dluhopist bylo stanoveno na 20. ¢ervna 2023 (Datum emise).

Emisni kurz vsech Dluhopist vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty (Emisni kurz). Emisni
kurz jakychkoli Dluhopist pfipadné vydavanych po Datu emise bude uréen Manazerem (jak je tento pojem definovan
nize) na zaklad¢ aktualnich trznich podminek a bude-li to relevantni, bude dale pfipoéten odpovidajici alikvotni Grokovy
vynos. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, ze Manazer (jak je tento pojem definovan nize) nema vici
jakémukoli investorovi do Dluhopist Zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

Pokud nedojde k piedcasnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopist Emitentem a jejich zaniku, jak je
stanoveno nize, bude jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu splacena, a to podle emisnich podminek Dluhopist (Emisni
podminky) uvedenych v kapitole VI. Emisni podminky Dluhopisii, dnem splatnosti jmenovité hodnoty DIluhopis,
kterym je 20. ¢ervna 2028. Vlastnici dluhopisii (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za
podminek uvedenych v kapitole VI. Emisni podminky Dluhopist pfi poruseni tam stanovenych povinnosti Emitenta a
v piipadech stanovenych zdkonem zadat predcasné splaceni Dluhopist. Emitent je opravnén Dluhopisy na zaklade svého
rozhodnuti a za podminek uvedenych v kapitole VI. Emisni podminky DIluhopisti pfed¢asné splatit.

Dluhopisy zakladaji primé, obecné, nepodminéné a nepodtizené dluhy Emitenta zajisténé Finanéni zarukou (jak je tento
pojem definovan nize) vystavenou spolecnosti Trigema Real Estate a.s., se sidlem Bucharova 2641/14, Praha 5 -
Stodiilky, PSC 15800, ICO: 289 79 141, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp.
zn. B 15657 (Rucitel).

Platby z Dluhopisti budou ve vSech pfipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy G¢innymi v dobé provedeni
piislusné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky G&inné v dobé splaceni jmenovité
hodnoty nebo vyplaty urokového vynosu, budou z plateb Vlastnikiim dluhopisti srazeny pfislusné dané a poplatky.
Emitent nebude povinen k dal$im platbam Vlastnikiim dluhopisti ndhradou za takové srazky dani nebo poplatkt.. Emitent
je za ur€itych podminek platcem dané srazené z vynost Dluhopist. Blize viz kapitolu XII. Devizova regulace a zdanéni
v Ceské republice.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které Emitent povazuje za
vyznamné, jsou uvedeny v kapitole Il. Rizikové faktory.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvetejnén pro ucely vetejné nabidky Dluhopisti ve smyslu ¢lanku 2 pism. d) nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. 06. 2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné
nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (Nafizeni
0 prospektu). Vefejna nabidka Dluhopisti bude ¢inéna Emitentem prostiednictvim ManaZera, spole¢nosti J&T
BANKA, a. s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378, LEI: 31570010000000043842,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka
B 1731 (J&T BANKA). Emitent pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt
Praha, a.s., se sidlem Rybna 14/682, 110 05, Praha 1, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znac¢ka B 1773 (BCPP a Regulovany trh BCPP).



Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé DIuhopisti jsou v nékterych zemich omezeny zakonem.
Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny zadnym spravnim organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou
schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (CNB).

Prospekt obsahujici znéni Emisnich podminek byl schvalen rozhodnutim CNB ze dne 25. kvétna 2023, & j.
2023/065284/CNB/570, sp. zn. S-Sp-2023/00031/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 27. kvétna 2023.
Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ piislusny ke schvaleni prospektu podle Nafizeni
o0 prospektu, schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy tykajici se tplnosti, srozumitelnosti a
soudrznosti, které uklada Natizeni o prospektu, a toto schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento
Prospekt vyhotovuje, nebo Ruitele ani jako potvrzeni kvality cennych papirt, které jsou ptedmétem tohoto Prospektu.
CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta nebo Rugitele a schvalenim prospektu negarantuje
budouci ziskovost Emitenta ani Ruditele ani kvalitu cenného papiru ani schopnost Emitenta splatit vynosy nebo
jmenovitou hodnotu cenného papiru nebo schopnost Ruéitele splatit dluhy vyplyvajici pro n&j z Finanéni zaruky.
Potencialni investor do Dluhopisti by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisii. Centralni
depozitai cennych papiri, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489 (Centralni
depozitar), ptidélil Dluhopistim ISIN CZ0003550709.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 25.5.2023. Dojde-li po schvaleni Prospektu a pted ukon¢enim vefejné nabidky
Dluhopist ¢i ptijetim Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu k nové vyznamné skutec¢nosti, podstatné chybé
nebo podstatné neptesnosti, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopisti, bude Emitent Prospekt aktualizovat formou
dodatkd k Prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB.

Pro tdely vefejné nabidky a piijeti Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu je Prospekt platny po dobu
12 mésici od jeho pravomocného schvileni CNB. Tento Prospekt tedy pozbude platnosti 27. kvétna 2024
Povinnost doplnit Prospekt v pripadé vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych
nepiesnosti se neuplatni, jestliZe Prospekt pozbyl platnosti.

Po skonceni vetejné nabidky Dluhopisii nebo po piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, podle
toho, ktery okamzik nastane pozd€ji, musi zajemci o koupi Dluhopist sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé
tohoto Prospektu ve znéni jeho piipadnych dodatkd, ale i na zakladé dal$ich informaci, které mohl Emitent po datu
vyhotoveni tohoto Prospektu uvefejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci.

ManaZer / Administrdator / Kotacni agent

J&T BANKA, a.s.

Araniér/

J&T IB and Capital Markets, a.s.



DULEZITA UPOZORNENI

Tento Prospekt predstavuje prospekt nabidkového programu ve smyslu ¢lanku 6 Narizeni o prospektu a clanku 24
narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. 03. 2019, kterym se doplnuje narizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o formadt, obsah, kontrolu a schvdleni prospektu, ktery ma byt uverejnén
pFi verejné nabidce cennych papirii nebo jejich prijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje narizeni Komise
(ES) ¢. 809/2004 (Provddéci nafizeni).

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisit jsou v nékterych zemich omezeny zakonem a
obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy nebudou registroviny,
povoleny ani schvdleny Zddnym spravnim ¢i jinym orgdnem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvdleni tohoto Prospektu
Ceskou ndrodni bankou a obdobné nemusi byt bez dalstho umoznéna ani jejich verejnd nabidka s vyjimkou Ceské
republiky. Dluhopisy takto zejména nebudou registroviny v souladu se zdakonem o cennych papirech Spojenych statii
americkych z roku 1933 (Zakon o cennych papirech USA) a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo predavany na vzemi
Spojenych statii americkych nebo osobdm, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou tyto pojmy
definovany v Narizeni S vydaném K provedeni Zikona o cennych papirech USA) jinak nez na zdkladé vyjimky z
registracni povinnosti podle Zdkona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni
povinnosti podle Zdkona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drZeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné
za dodrzovani omezeni, kterad se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a
roz$irovani jakychkoli materialit K Dluhopisiim se vztahujicich.

Zdjemci o koupi Dluhopisti si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zdjemce by mél
predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k uicelnému ocenéni Dluhopisii, vyhod a rizik investice do Dluhopisu
a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho pripadnych dodatkii), (ii) mit znalosti o primérenych
analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni financni situace, investice do
Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu,
aby byl pripraven nést vSechna rizika investice do Dluhopisii, (iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisii (predevsim
Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, véetné jeho pripadnych dodatkii) a byt sezndamen s chovanim ¢i vyvojem
Jjakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt schopen zhodnotit (bud’ sam, nebo s pomoci financniho
poradce) mozné scénare dalstho vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit viiv na jeho
investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisii by méli provést viastni posouzeni vhodnosti investice do Dluhopisi. Zdjemci o koupi
Dluhopisit musi svd investicni rozhodnuti ucinit na zaklade informaci uvedenych v tomto Prospektu ve znéni jeho
pripadnych dodatki. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadeénymi v tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vzdy
naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopisii musi byt zaloZeno vyhradné na
informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na podminkach nabidky, véetné samostatného vyhodnoceni
rizikovosti investice do Dluhopisii kazdym z potencidlnich nabyvatelii. Emitent ani ManaZer neschvdlili jakakoli jina
prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospektu a jeho pripadnych
dodatcich. Na zadné takové jiné prohldaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace
schvdlené Emitentem nebo Manazerem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny
k datu tohoto Prospektu. Predani tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, ze informace v ném
uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamzZiku po datu vydani tohoto Prospektu.

Emitent, Manazer ani Zadny jejich zdstupce necini Zadné prohldseni Zadnému adresatovi nabidky ani kupujicimu
Dluhopisii ohledné zdkonnosti jakékoli investice tohoto adresdata nabidky nebo kupujiciho podle prislusnych zdkonii
0 investicich nebo jinych zakonii. Kazdy investor by mel se svymi poradci projednat pravni, danové, obchodni, financni
a souvisejici aspekty koupé Dluhopisii. Manazer neovéroval informace obsazené v tomto Prospektu. Proto Manazer
necini zadné vyslovné ani implicitni prohlaseni, ani zavazek a neprebird zadnou odpovédnost ve vztahu k presnosti nebo
uplnosti informaci obsazenych v tomto Prospektu nebo do néj zaclenénych ani jinych informact poskytnutych Emitentem
v souvislosti s nabidkou Dluhopisii. Manazer neprebira zadnou odpovédnost ve vztahu k informacim v tomto Prospektu
obsazenym nebo do néj zaclenénych odkazem ani zadnym jinym informacim poskytnutym Emitentem v souvislosti
S nabidkou nebo distribuci Dluhopisi. Manazer vyslovné prohlasuje, Ze se nezavazuje zkoumat financni situaci ci
zdlezitosti Emitenta béhem doby platnosti Dluhopisii nebo poskytnout jakémukoli investorovi do Dluhopisii jakékoli
informace, které se Manazer dozvi.

Informace obsazené v kapitoldach Devizova regulace a zdanéni v Ceské republice a Vymdhani soukromoprdavnich
povinnosti viici Emitentovi jSOU uvedeny pouze jako vseobecné, a nikoli vyéerpdvajici informace vychdzejici ze stavu k
datu tohoto Prospektu a byly ziskdny z verejné pristupnych zdrojii. Kromé toho V diisledku vyznamnych politickych,



ekonomickych a dalsich strukturdlnich zmén v Ceské republice v poslednich \etech nemohou byt informace uvedené
V téchto kapitolach povazovany za ukazatele dalsiho vyvoje. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat
vyhradné na vlastni analyzu faktoru uvadenych v techto kapitolach a na své viastni pravni, danové a jiné odborné
poradce.

Tento Prospekt, jakoZ i ostatni uveiejnéné dokumenty jsou k dispozici v elektronické podobé na internetové strance
Emitenta www.trigema.cz/trigema-real-estate-finance a historické financni udaje a zpravy auditora na internetové
strance Emitenta www.trigema.cz/trigema-real-estate-finance, v sekci Financni informace - Emitent a ddle také
K nahlédnuti v sidle Emitenta na adrese Bucharova 2641/14, Stodiilky, 158 00 Praha 5 v pracovni dny v dobé od 9:00
do 16:00 hod.

Tento Prospekt je ddle vsem zdjemciim k dispozici bezplatné na webovych strankdch Manazera www.jtbank.cz, v sekci
Povinné informace, v édsti Emise cennych papirii a k nahlédnuti v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. v sidle
Manazera na adrese J&T BANKA, a.s., Sokolovskd 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8.

Jakeékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta ¢i Rucitele, jejich financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohldSeni ¢i zdavazny slib Emitenta alnebo
Rucitele tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci uddlosti a vysledky zavisi zcela nebo zédsti na
okolnostech a udadlostech, které Emitent a/nebo Rucitel neni schopen ovlivnit. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisii by méli
provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii uvedenych v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi
samostatna Setieni a sva investicni rozhodnuti zalozit na vysledcich takovych analyz a Setreni.

Pokud neni ddle uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychdzeji z Mezindrodnich standardii pro financni
vkaznictvi ve znéni platném v Evropské unii (IFRS) a financni iidaje Rucitele vychazeji z Ceskych vicetnich standardii
(CAS). Kopie financnich vykazii a auditorskych zprav, které jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, jsou k dispozici
K bezplatnému nahlédnuti v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. v sidle Emitenta. Nékteré hodnoty uvedené v
tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadené pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riiznych
tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkdach nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze
kterych vychazeji. Informace obsazené pod hypertextovymi odkazy v tomto Prospektu, s vyjimkou takovych informaci
podle kapitoly Informace zahrnuté odkazem, nejsou soucdsti Prospektu, a tudiz nebyly ovéreny ani schvaleny CNB.
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1. SHRNUTI

Nize uvedené shrnuti uvadi kliCové informace, jez investofi potiebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta
a Dluhopist. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu. Pojmy s pocatecnim velkym
pismenem, které jsou pouzity ve Shrnuti, maji vyznam jim pfifazeny v Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné ¢asti

Prospektu.

1. Uvod a upozornéni

Upozornéni

Toto shrnuti je téeba ¢ist jako uvod k Prospektu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisi by mélo byt zalozeno na tom, Ze investor zvazi
Prospekt jako celek (a to véetné jeho ptipadnych dodatku).

Investor miZe piijit o veSkery investovany kapital nebo jeho ¢ast v pfipadé€, Ze Emitent nebude
mit dostatek prostfedk na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti a/nebo vyplaceni vynosu
z Dluhopisti odpovidajici vysi Emisniho kurzu Dluhopist.

V ptipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se udaji uvedenych v Prospektu, mize byt
zalujici investor povinen nést naklady na pteklad Prospektu, vynalozené pted zahajenim soudniho
fizeni, nebude-li v souladu s pravnimi piedpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu véetné jeho piekladu, je odpovédna za spravnost udaji
ve shrnuti Prospektu pouze v piipadé, ze je shrnuti Prospektu zavadéjici nebo nepiesné pti
spole¢ném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo Ze shrnuti Prospektu pfi spole¢ném
vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které investorim pomahaji
pti rozhodovani, zda do Dluhopist investovat.

Nazev
Dluhopisa  a
mezinarodni
identifika¢ni
¢islo (ISIN)

Néazev Dluhopisu je ,,TRIGEMA REF8,75/28“. Dluhopisim byl Centralnim depozitafem
pridélen identifika¢ni kod ISIN CZ0003550709.

Identifika¢ni a
kontaktni
udaje Emitenta

Emitentem Dluhopist je spole¢nost Trigema Real Estate Finance a.s., se sidlem na adrese
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, ICO: 064 49 468, LEI: 3157003C41UQ83QHLC44, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22808.

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 227 026 892 nebo prostfednictvim
e-mailové adresy trigema@trigema.cz.

Identifika¢ni a
kontaktni
udaje osob
nabizejicich
Dluhopisy a
osoby,  ktera
Zada o prijeti
k obchodovani
na

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je J&T BANKA, a.s.,
se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceskd republika, ICO:
471 15 378, LEI: 31570010000000043842.

Manazera je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 221 710 300 nebo prostfednictvim e-
mailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.Emitent prostfednictvim kotaéniho agenta pozada o pfijeti
Dluhopisii k obchodovéani na Regulovaném trhu BCPP (tj. Burzy cennych papirii Praha, a.s., ICO:
471 15 629, se sidlem Rybna 14/682, 110 05 Praha 1, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1773) a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty
k obchodovani k Datu emise, tj. 20. dervna 2023. Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s., ICO:

udaje organu,
ktery schvaluje

regulovaném 471 15 378, LEI: 31570010000000043842, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha
trhu 8, Ceska republika (Kota¢ni agent), ktery miize byt kontaktovan zpiisobem uvedenym vyse.

Identifikaéni a | Prospekt byl schvilen Ceskou narodni bankou jako orginem vykonavajicim dohled nad
kontaktni finanénim trhem podle zak. &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozd&jsich piedpisii

a ¢lanku 31 Natizeni o prospektu.
Ceskou narodni banku lze kontaktovat na telefonnim ¢&isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160

Prospekt 170 nebo na e-mailové adrese podatelna@cnb.cz.
Datum Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské ndrodni banky 25. kvétna 2023, & j.
schvaleni 2023/065284/CNB/570, sp. zn. S-Sp-2023/00031/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 27.
Prospektu kvétna 2023.

2. Kli¢ové informace o0 Emitentovi

2.1 Kdo je emitentem Dluhopisti?

Sidlo a pravni
forma
Emitenta, zemé
registrace a

Emitent je akciovou spolegnosti zalozenou podle prava Ceské republiky, se sidlem Bucharova
2641/14, Stodtlky, 158 00 Praha 5, ICO: 064 49 468, LEI: 3157003C41UQ83QHLC44,
zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22808.




pravni
predpisy, podle
nichZ Emitent
provozuje
¢innost

Emitent se pii své Cinnosti fidi Ceskymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb.,
obdéansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpisit (Obéansky zakonik) a zikonem ¢&. 90/2012
Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech, ve znéni pozdgjsich predpist (Zakon
0 obchodnich korporacich) a zdkonem ¢. 455/1991 Sb., 0 Zivnostenském podnikani, ve znéni
pozdg&jich predpisti (Zivnostensky zikon).

Hlavni ¢innosti
Emitenta

Emitentovou hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani. Vedle prvni emise
dluhopist, ktera jiz byla plné splacena (ISIN: CZ0003518078), druhé emise dluhopisu (ISIN:
CZ0003520603), teti emise dluhopistt (ISIN: CZ0003529554) a &tvrté emise dluhopist (ISIN:
CZ0003537367), které byly vydany za ucelem poskytovani vnitroskupinového financovani,
poskytnul Emitent kratkodobé a dlouhodobé pijcky spole¢nostem ve Skuping. V této ¢innosti
bude pokra¢ovat i v budoucnu.

Spoleénici
Emitenta

Jedinym akcionafem Emitenta je Rucitel, jenz je ze 100 % vlastnén spole¢nosti Trigema a.s., se
sidlem Praha 5 — Stodulky, Bucharova 2641/14, PSC: 158 00, ICO: 614 66 123 (Jediny
akcionar). Vztah ovladani Emitenta Rucitelem je zaloZen vyhradné na bazi pfimého vlastnictvi
kontrolniho mnozstvi akcii Emitenta. Emitent si neni védom, Ze by linie ovladani byla zalozena
na jinych formach ovladani, jakymi mohou byt napiiklad smluvni ujednani. Emitent nema
zadnou dcefinou spole¢nost. Koneénou ovladajici osobou a zaroven skuteénym majitelem
Emitenta ve smyslu § 2 pism. ¢) zakona ¢. 37/2021 Sb. o evidenci skuteénych majiteld, je Ing.
Marcel Soural, nar. 17. 04. 1965, bytem Vodarenska 26/5, Podoli, 147 00 Praha 4.

Emitent je soucasti skupiny Rucitele (Skupina), kterou tvoifi Rucitel a jeho pfimé a nepiimé
dcefiné spolecnosti.

Klicova ridici
0soba Emitenta

Kli¢ovou fidici osobou Emitenta je jediny ¢len spravni rady Emitenta, Ing. Marcel Soural, nar.
17. 04. 1965, bytem Vodarenska 26/5, Podoli, 147 00 Praha 4.

Auditor Auditorem Emitenta ve vztahu k Gc¢etnim zavérkam k 31. 12. 2021 a 31. 12. 2022 je spole¢nost
Emitenta KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., ICO: 496 19 187, se sidlem Pobiezni 648/1a, 186 00, Praha
8 (Auditor emitenta).
2.2 Které finan¢ni informace 0 Emitentovi jsou kli¢ové?

Klic¢ové finanéni
informace o
Emitentovi

Nasledujici tabulky uvadi ptehled klicovych finan¢nich udaji Emitenta.
Vykaz o uplném vysledku (v tis. K&, za obdobi):

2020 2021 2022
Provozni vysledek hospodaieni -316 -964 -1152
(1)
Vykaz o finanéni pozici (v tis. K&, ke dni):
31.12. 31.12. 31.12.
2020 2021 2022
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby 451 651 785 289 1176 245
dluh plus kratkodoby dluh minus
hotovostni prostfedky)*
Vykaz penéznich toki (v tis. K&, za obdobi):
2020 2021 2022
Cisté penézni toky 491 961 -273 583 -363
Z provozni ¢innosti 301
Cisté penéZni toky z finanéni | -450 000 292 091* 389 961
¢innosti
Cisté penézni toky - - -
Z investicni ¢innosti

*Ukazatel Cistého finanéniho dluhu znézorfiuje umisténi finanénich prostedki v ramci Skupiny.
Hodnoty na urovni emisi dluhopist jsou témét veskeré prostiedky, které jsou distribuovany
v ramci Skupiny.

Uvedené Gcetni udaje vychazi z hodnot uvedenych v auditovanych uéetnich zavérkach Emitenta
za roky 2020, 2021 a 2022.

Auditor emitenta ovéfil jeho auditované cetni zavérky za roky 2020, 2021 a 2022. Auditor
emitenta vydal k uvedenym auditovanym ucetnim zavérkdm Emitenta vyrok ,,bez vyhrad“. Od
data uCetni zavérky Emitenta za rok 2022 ovéfené Auditorem emitenta nedo$lo k Zadné podstatné
negativni zméné ve vyhlidkach Emitenta.

! Emise dluhopisi ISIN: CZ0003529554 leden 2021




Od konce obdobi, za které byly uvetejnény Emitentovy finan¢ni udaje, do dne vyhotoveni tohoto
Prospektu nedoslo k zadné podstatné zmén¢ financni nebo obchodni situace Emitenta.

2.3 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specifickd pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji nasledujici potencialni skutecnosti:

Riziko kreditni zavislosti Emitenta na Skupiné — Existuje riziko, Ze dluznici Emitenta fadn¢
a vCas neuhradi své dluhy vic¢i Emitentovi. Kreditni zavislost Emitenta na Skupin¢ existuje jiz
k datu vyhotoveni Prospektu, nebot’ Emitent poskytl n€kterym spole¢nostem ze Skupiny Gvéry
¢i zapijcky jiz v minulosti. Vzhledem k tomu, ze Emitent pouZije prosttedky ziskané z Emise k
vnitroskupinovému financovani, bude schopnost Emitenta splacet dluhy z DIuhopist zaviset na
schopnosti ptislusnych spole¢nosti ze Skupiny splacet své dluhy vic¢i Emitentovi.

Riziko likvidity z diivodu sekundarni zavislosti — Emitent je vystaven riziku likvidity
z dtivodu sekundarni zavislosti, coz predstavuje riziko, Ze Emitent nebude mit k dispozici zdroje
Kk pokryti svych splatnych dluht, pokud dojde k vypadku se splacenim jakékoliv pohledavky
od jeho véfiteltt ze Skupiny. V takovém piipadé by nedostatek likvidity Emitenta mohl mit
negativni vliv na splaceni splatnych dluhii z Dluhopisti.

3. Kli¢ové informace o Dluhopisech

3.1 Jaké jsou hlavni rysy Dluhopist?

Dluhopisy Zaknihované dluhopisy S pevnym urokovym vynosem ve vysi 8,75 % p.a., v predpokladané
celkové jmenovité hodnoté Emise do 500 000 000 K¢ s moZznym navySenim jmenovité hodnoty
az do vyse 700 000 000 K¢, splatné v roce 2028, ISIN CZ0003550709. Kazdy z Dluhopist je
vydavan ve jmenovité hodnoté 10 000 K¢&. Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany,
je 50 000 kust v ptipadé, Ze celkova jmenovita hodnota Emise nepiesahne 500 000 000 K&, nebo
70 000 kust v piipadé, ze celkova jmenovita hodnota bude navysena na 700 000 000 K¢.
Datum emise je 20. ¢ervna 2023. Dnem kone¢né splatnosti dluhopist je 20. ¢erven 2028.
Dluhopisy jsou vydavany podle zakona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpist (Zakon o dluhopisech).

Ména Koruna ¢eska (CZK)

Dluhopist

Popis prav Prava a povinnosti Emitenta a Vlastniki dluhopisti plynouci z Dluhopisi upravuji Emisni

spojenych podminky.

s Dluhopisy S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno

zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni konecné splatnosti dluhopisti a pravo
na vynos z Dluhopisi. Pokud nedojde k pifed¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni
Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku, bude jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazove.
S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schiizich Vlastnikd dluhopist
v piipadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi
podminkami.

Schiize Vlastnikti dluhopist muize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za
spolecného zastupce a povetit jej v souladu s pravnimi predpisy spoleénym uplatnénim prav
u soudu nebo u jiného organu anebo kontrolou plnéni Emisnich podminek Dluhopis.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat odkoupeni Dluhopist Emitentem v ptipadé, ze dojde
ke Zméné ovladani, a pravo zadat pfedc¢asné splaceni DIuhopisii, pokud nastane a trva P¥ipad
poruseni a v pfipad€ neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti zménam Emisnich podminek na
schiizi Vlastnikt dluhopisa.

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (v¢etné) ma Emitent pravo pfedcasné 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 zarovein Dnem vyplaty aroku (kazdy
takovy den pod bodem (i) nebo (ii) jako Den piedCasné splatnosti), pfi¢emz toto pravo muze
uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastnikim dluhopisti nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pred
ptislusnym Dnem pired¢asné splatnosti (Oznameni o pied¢asné splatnosti). Emitent je povinen
splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist, nebo jeji ¢ast, ptislusny arokovy vynos
pfipadajici na vysi piedcasn¢ splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni piedcasné
splatnosti, a mimofadny vynos dle ¢lanku 6.4 Emisnich podminek.

Emitent mize Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak ziskat za jakoukoli cenu.




Poradi Dluhopisy zakladaji piimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé
prednosti Finané¢ni zarukou, které jsou a budou co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
Dluhopista mezi sebou navzajem, tak i alesponi rovnocenné vué¢i vem dal$im soucasnym i budoucim
Vv pripadé nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym zplsobem zajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou
platebni téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisu.
neschopnosti

Emitenta

Pievoditelnost Prevoditelnost Dluhopist neni omezena, avsak pokud to nebude odporovat platnym pravnim
Dluhopisi pfedpisiim, mohou byt v souladu s Emisnimi podminkami pfevody pozastaveny.

Vynos Dluhopisy jsou tiro¢eny pevnou trokovou sazbou ve vysi 8,75 % p.a.

Dluhopisi Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé roéni Vynosové obdobi zpétné, vzdy k 20. Gervnu

kazdého roku. Prvnim Dnem vyplaty urokt je 20. erven 2024.

3.2 Kde budou Dluhopisy obchodoviny?

Prijeti
Dluhopisi na
regulovany ¢i
jiny trh

Emitent prosttednictvim Kota¢niho agenta pozadd o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu
emise.

3.3 Je za Dluhopisy poskytnuta zaruka?

Popis povahy a
rozsahu zaruky

Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zajistény finanéni zarukou (Finanéni
zaruka) vzniklou na zaklad¢ zaruéni listiny (Zarudni listina) vystavené spolec¢nosti Trigema
Real Estate a.s. se sidlem, Bucharova 2641/14, Praha 5 — Stodilky, PSC 158 00, ICO 289 79 141,
vedenou u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. B 15657.

dluhti z Dluhopist nebo dluhii souvisejicich s nimi). Rucitel se zavazuje Vlastnikiim dluhopisd,
ze kdykoli Emitent nezaplati jakoukoli ¢astku Zaru¢enych dluhti k jejich splatnosti nebo piipadné
v dodatecné lhuté pro zaplaceni, Rucitel bezodkladné, a v kazdém pfipadé na pisemnou vyzvu
Vlastnika dluhopist, tomuto Vlastnikovi dluhopisti zaplati pfislusnou ¢astku tak, jak ma byt
zaplacena Emitentem podle Emisnich podminek.

Pro ucely Zaru¢ni listiny se Zaru€enymi dluhy rozumi (a) dluh Emitenta odpovidajici vysi
zavazku splatit jmenovitou hodnotu kazdého Dluhopisu vlastnéného Vlastnikem dluhopist a
jeho prirostlého a nevypotadané¢ho vynosu a mimotradného vynosu z Dluhopisti, pokud na néj
podle Emisnich podminek vznikne pravo, (b) dluh Emitenta vyplyvajici z jeho povinnosti
odkoupit Dluhopisy podle 6.5 Emisnich podminek (¢) dluh Emitenta z bezdtivodného obohaceni
vzniklého vici prislusnému Vlastnikovi dluhopist nebo Jinému véfiteli v disledku toho, ze
uréity Dluhopis nebo Dluhopisy budou zrueny nebo jinak pfestanou existovat nebo ze jakykoli
Dluhopis je nebo se stane neplatnym nebo zdanlivym a (d) dluh Emitenta piedstavujici jakoukoli
sankci vyplyvajici z nesplaceni Dluhopist fadné a véas, at’ uz se jedna o existujici dluh k datu
vystaveni této Zarucni listiny, nebo se jedna u dluhy vznikajici kdykoliv v budoucnu do 31. 12.
2035. Celkova maximalni ¢astka Zaru¢enych dluhti podle Zaruéni listiny je 1 400 000 000 K¢
(slovy: jedna miliarda korun ¢eskych).

Popis Rucitele

Rucitelem je spole¢nost Trigema Real Estate a.s., se sidlem, Bucharova 2641/14, Praha 5 —
Stodtilky, PSC 158 00, ICO 289 79 141, LEI: 315700EVRO96S5H9R408, vedena u Méstského
soudu v Praze pod sp. zn. B 15657.

Rucitel byl zalozen za podnikatelskym ucelem, jak vyplyva z ¢lanku 3 stanov Rucitele.
Pfedmétem podnikani Ruditele je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3
Zivnostenského zdkona a pronajem nemovitosti, bytd a nemovitych prostor. Rugéitel zastiesuje
aktivity Skupiny Trigema v oblasti developmentu, projektové Cinnosti ve vystavbé a realitni
¢innosti.

Rucitel se pti své podnikatelské ¢innosti idi ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména Obcanskym
zékonikem, Zakonem o obchodnich korporacich a Zivnostenskym zakonikem.

Spoleénosti ze Skupiny se dale fidi pfedev§im zakonem ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (Stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, zdkonem ¢. 500/2004 Sb.,
spravni fad, ve znéni pozdgjsich predpisii (Spravmi Fad) a zakonem ¢&. 100/2001 Sb., o
posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi, ve znéni pozdgjsich piedpisii (ZPVZP).

Popis Skupiny

Skupinu tvoii Rucitel a jeho Dcefiné spolecnosti.

Dcefinymi spolecnostmi Rucitele jsou Trigema Development s.r.o., Trigema Projekt Smichov
s.r.0., Trigema Projekt Branik a.s., Trigema Projekt Fragment s.r.o., Trigema Stodulky a.s.,
Trigema Projekt Omega s.r.0., Trigema Projekt s.r.o0., Trigema Projekt Skvriiany s.r.o., Trigema
Projekt Reporyije s.r.o., Trigema Projekt Kappa s.r.o., Trigema Projekt Beta s.r.0., Trigema Real
Estate Finance a.s., Butovice centrum s.r.o., Lihovar Property s.r.o., Paprsek Property s.r.o.




Dcetiné spolecnosti s vyjimkou Emitenta a Trigema Development s.r.0. jsou ucelové spolecnosti
(SPV) zalozené specialné pro kazdy reziden¢ni projekt.

Konsolidované
kli¢ové finanéni
informace o
Ruditeli a
Skupiné

Nasledujici tabulky uvadi piehled kli¢ovych finan¢nich idaji Rucitele.

Vykaz zisku a ztrat (v tis. K¢, za obdobi):

2020 2021 2022
Provozni vysledek hospodai‘eni 206 524 89 353 527 212
Rozvaha (v tis. K¢, ke dni):
31.12. 31.12. 31.12.
2020 2021 2022

Cisty finanéni dluh (dlouhodobé 1013375 | 2839217 | 3230825
zavazky plus kratkodobé zavazky
minus penézni prostiedky)

Pi‘ehled o penéZnich tocich (v tis. K¢, za obdobi):

2020 2021 2022
Cisté penéZni toky z provozni 423 023 399 595 -248 969
cinnosti
Cisté penéZni toky z finanéni -335 552 833125 660 077
¢innosti
Cisté penéZni toky z investi¢ni 123 908 -1 290 367 -414 606
¢innosti

Uvedené ucetni udaje vychazi z hodnot obsazenych v auditovanych konsolidovanych ucetnich
zavérkach Rucitele, sestavenych dle Ceskych uéetnich standardii, za roky 2020, 2021 a 2022.
Auditor Rucitele ovéfil auditované konsolidované tcetni zavérky Rucitele, sestavené dle
Ceskych uéetnich standardil, za roky 2020, 2021 a 2022 a vydal k uvedenym zavérkam vyrok
,,bez vyhrad“. Od data auditované konsolidované Gcetni zavérky Rucitele za rok 2022 nedoslo
k zadné podstatné negativni zméné ve vyhlidkach Rucitele.

Od konce obdobi, za které byly uvefejnény finanéni tdaje Rucitele, do dne vyhotoveni tohoto
Prospektu nedoslo k zadné podstatné zméné financni nebo obchodni situace Ruditele.

Hlavni rizika
vztahujici se

k Ruditeli a ke
Skupiné

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli a Skupiné zahrnuji piedev§im nasledujici potencialni
skutecnosti:

Riziko spojené s epidemii COVID-19 — V budoucnu nelze vyloucit dalsi viny epidemie
COVID-19 a s tim spojend omezeni, ktera mohou negativn¢ dopadnout na plnéni povinnosti
zaméstnancl Skupiny ¢i jejich dodavateld. Negativni dopady se mohou dale projevit snizenou
poptavkou po prondjmu nebytovych prostor v residencénich nemovitostech, snizenim hodnoty
trznich aktiv pfi oceflovani a niz§imi prodeji.

Epidemie a s ni souvisejici opati‘eni mohou mit negativni dopad na ekonomiku, finané¢ni
trhy a Ruéitele — Krize vefejného zdravi miZe zpisobit i dlouhotrvajici pokles celé ekonomiky
Ceské republiky nebo sektorovy vypadek vybrané ekonomické aktivity véetné stavebnictvi a
prodeje nemovitosti. Skupina muze byt neschopna dokoncit stavebni prace v¢as a ziskat
prostiedky od zajemcti 0 nemovitosti, kdy je ¢ast plateb odlozena na konec stavebnich praci.
Riziko spojené s valkou na Ukrajiné — Valka na Ukrajin€ je jednim z vyznamnych divodi
ristu cen energii a materidlu, coz mize negativné ovlivnit vynosnost jednotlivych projekti
spole¢nosti ze Skupiny, a tim i schopnost Emitenta ¢i Ruditele plnit své dluhy souvisejici S Emisi.
Kreditni riziko — Skupina je vystavena kreditnimu riziku svych dluznikti, kdy odbératelé,
najemci a dalsi zakaznici fadn€ a v¢as neuhradi své dluhy. V pfipad¢ neuhrazeni pohledavek
odbérateli dochazi k ohrozeni splatnosti pujcéek a vyplaté dividend. To miZe vést k nedostatku
finanénich prostredki pro dalsi financovani projekti.

Riziko likvidity — Skupina je vystavena riziku, Ze nebude mit k dispozici zdroje k pokryti svych
splatnych dluhti. Nedostatek disponibilnich zdroji mize negativné ovlivnit podnikani Skupiny,
jeji ekonomické vysledky, finan¢ni situaci a schopnost Rucitele plnit dluhy z Finanéni zaruky.
Riziko zmén trokovych sazeb — Vykyvy na trhu urokovych sazeb mohou neptiznive ovlivnit
néklady na dluhové financovani, jakoz i realnou hodnotu trokovych zajistovacich transakci.
Disledkem muze byt nizsi zisk a nizsi vlastni kapital Skupiny a schopnost Rucitele plnit dluhy z
Finanéni zaruky.

Cenové riziko — Skupina je vystavena rostoucim cenam materialu, praci a energii. Pokud by byla
Skupina nucena hradit stale vyssi ceny pfi vystavbé nemovitosti, mohla by mit tato skute¢nost
zprostfedkované negativni vliv na hospodaiské vysledky Skupiny, a potazmo i na schopnost
Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zéruky.
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Pravni riziko — Dosud neni znamo kone¢né znéni nového stavebniho zdkona a zakona
0 jednotném povolovani v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi, a proto nelze s ur¢itosti piedvidat
dopady této regulace na oblast rezidencniho bydleni. Navic lze pfedpokladat, ze po ti¢innosti
téchto zakont bude dochazet k vykladovym a aplika¢nim problémim, coz samo o sob&é mutze
vést k prodlouzeni stavebnich a souvisejicich tizeni.

3.4

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specifickd pro Dluhopisy?

Hlavni rizika
specificka pro
Dluhopisy

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji pfedevsim nasledujici pravni a jiné
skutecnosti:

Riziko nesplaceni — Dluhopis je investi¢ni néstroj, ktery pfedstavuje dluh Emitenta, a jako
takovy podléha riziku nesplaceni. Nelze proto spolehlivé zaruéit, ze Emitent v budoucnu bude
schopen uroky ¢i jmenovitou hodnotu Dluhopisti V plném rozsahu splatit.

Absence pojisténi pohledavek z Dluhopisti — Pohledavky investorti vyplyvajici z Dluhopist
nejsou kryty zadnou formou soukromého nebo vefejného pojisténi. V piipadé nesplaceni
Dluhopist se tak investofi nebudou moct obratit na Garan¢ni fond obchodnikti s cennymi papiry
ani jiny podobny fond nebo subjekt.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP — Bez ohledu na pfijeti Dluhopisti k obchodovani
na tomto regulovaném trhu, nemize existovat ujisténi ohledné existence a trvani docasné
likvidniho sekundarniho trhu s dluhopisy.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopisti — Manazer bude opravnén objem Dluhopist
uvedeny v objednavkach investorli podle svého vyhradniho uvazeni kratit, pficemz pfipadny
pteplatek, pokud vznikne, bude bez zbyte¢ného odkladu vracen na tcet investora. V piipadé
zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutecnit investici do Dluhopist v
puvodné zamysleném objemu.

Omezeni vySe zajiSténych dluhii — Odpovédnost Rucitele na zakladé Financ¢ni zaruky je
omezena do vyse 1 400 000 000 K¢. Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si tak méli
byt védomi, ze toto omezeni by mohlo mit nepfiznivy dopad na maximalni ¢astku, kterou mohou
spolu s ostatnimi Vlastniky dluhopist a Jinymi vétiteli (v ptipadé neplatnosti Dluhopist) z titulu
prava na plnéni z Finan¢ni zaruky obdrzet.

4, Kli¢ové informace o verejné nabidce Dluhopisu a jejich prijeti kK obchodovani na regulovaném trhu

4.1 Za jakych

odminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?

Obecné
podminky
vei‘ejné nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky podle
&lanku 2 pism. d) Nafizeni o prospektu v Ceské republice, a to v obdobi od 29. kvétna 2023 do
30. dubna 2024 (v¢&etng). Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v transich.
Podminkou tucasti na vefejné nabidce je prokdzani totoznosti investora platnym dokladem
totoznosti a prokdzani, Ze ma investor dostatecné penézni prostiedky pro koupi pozadovaného
poctu Dluhopis.

V souvislosti s podanim objednavky maji investofi vzdy povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou
s ManaZerem smlouvu, mj. za ucelem otevieni majetkového U¢tu v evidenci investi¢nich
nastrojii vedené Centralnim depozitafem (pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného
ucastnika Centralniho depozitaie) nebo vedeni podobné evidence cennych papiri u Manazera a
podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisid, pfipadné¢ mohou byt Manazerem vyzvani
k pfedlozeni dalSich potfebnych dokumentt a identifika¢nich idaji, aby mohli byt vedeni jako
klienti.

Podminkou ndkupu Dluhopistt od ManaZera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich
sluzeb mezi investorem a ManaZerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisti podle
této smlouvy. V ramci vefejné nabidky bude Manazer pfijimat pokyny prostfednictvim svého
ustiedi v Praze.

V piipad€ zajmu investord koupit DIuhopisy v ramci sekundarni nabidky na Regulovaném trhu
BCPP pies obchodnika s cennymi papiry jiného nez ManaZzera, budou investofi povinni uzaviit
smlouvu o otevieni a vedeni majetkového uctu s takovym obchodnikem s cennymi papiry ¢i
jinou opravnénou instituci, pokud jiz takovy majetkovy Gcet nebudou mit u daného obchodnika
s cennymi papiry nebo jiné opravnéné instituce otevien.

Ocekavany
casovy rozvrh
verfejné nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 29. kvétna 2023 do 30. dubna 2024 (v¢etné).

Informace
0 prijeti
k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kotac¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a piedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji
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na regulovaném
trhu

k Datu emise, tj. 20. Cervna 2023 a budou obchodovany v souladu s pfislusSnymi pravidly
Regulovaného trhu BCPP.

Po piijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a
obchody s nimi vypofadavany v K¢&. Vypotradani Gpisu Dluhopisi bude probihat formou DVP
(delivery versus payment) prostiednictvim Centralniho depozitate, respektive osob vedoucich
evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zpisobem v souladu s pravidly a
provoznimi postupy Centralniho depozitaie a ve lhitach stanovenych témito pravidly a
provoznimi postupy. Upis Dluhopisii lze vypofadat v Centralnim depozitdfi pouze
prostiednictvim ucastnika Centralniho depozitaie.

Plan distribuce
Dluhopisi

Emitent zamysli prostfednictvim Manazera nabizet Dluhopisy v rdmci vefejné nabidky vsem
kategoriim investorti v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investoriim (a piipadné také
dal§im investorim za podminek, které v dané zemi nezaklddaji povinnost nabizejiciho
vypracovat a zvefejnit prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy
platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny.

Investofi v Ceské republice budou osloveni zejména pouzitim prostfedkii dalkové komunikace a
vyzvani k podéani objednavky ke koupi Dluhopisi (Objednavka).

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena.
Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym investorem
v Objednavce je omezen predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych
ManaZerem. Jestlize objem Objednavek piekro¢i objem Emise, je ManazZer opravnén jim piijaté
Objednavky investord kratit podle své uvahy s tim, ze pfipadny pfeplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen na et piislusného investora za timto Gi¢elem sdéleny Manazerovi.
Kone¢na jmenovitd hodnota Dluhopist pridélend jednotlivému investorovi bude uvedena
V potvrzeni o vypotradani dané¢ho obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbytecného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemtize investor s upisovanymi
Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz v§ech Dluhopisi vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty.
Emisni kurz jakychkoli Dluhopist pfipadné vydavanych po Datu emise bude uréen Manazerem
na zakladé aktualnich trznich podminek a bude-li to relevantni, bude dale pfipoéten odpovidajici
alikvotni trokovy vynos. Aktudlni vySe Emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych
strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci DiileZité informace, odkaz Emise cennych papirii,
zalozka Trigema Real Estate Finance a.s.

Odhad
celkovych
nakladu
spojenych

s Emisi nebo
nabidkou

Emitent o¢ekava, Ze celkové naklady ptipravy Emise, véetné provizi, poplatkii a dalSich nakladi,
nepievysi (i) 3,75 % z celkové piedpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez ptipadného
navyseni (tj. 18.750.000 K¢), resp. (ii) 3,75 % z celkové jmenovité hodnoty Emise v piipade
vydani maximalni celkové jmenovité hodnoty Emise, vcetné ptipadného navySeni (tj.
26.250.000 K¢). Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta (pii vydani celkové piedpokladané
jmenovité hodnoty Emise, tedy bez ptripadného navyseni) bude 481.250.000 K¢, resp.
673.750.000 K¢ pri maximalnim navyseni jmenovité hodnoty Emise.

V souvislosti s nabytim DIluhopist prostiednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopisti
uctovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvetejnéného na internetovych
strankach Manazera www jtbank.cz, v sekci Dilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkd.
K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych DIuhopist
dle pokynu Kk upisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky
uctované osobou vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s
Dluhopisy nebo jinou osobou jako poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho Gctu, za obstarani
prevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

4.2 Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o pfijeti k obchodovani?

Popis osob
nabizejicich
Dluhopisy

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je J&T BANKA, a.s.,
ICO: 471 15 378, LEI: 31570010000000043842, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186
00 Praha 8, Ceska republika.

Manazer je bankou a pii své ¢innosti se fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména Obcanskym
zakonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, zdkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni
pozdgjsich piedpisti (Zakon o bankach) a zakonem €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém
trhu, ve znéni pozdé&jsich piedpist (ZPKT).

Popis osoby,
ktera bude
Zadat o pFijeti k
obchodovani na

Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozadd o pfijeti Dluhopistt k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP. Kotatnim agentem je J&T BANKA, as., ICO: 471 15 378, LEI:
31570010000000043842, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska
republika. Kota¢ni agent je bankou a pii své ¢innosti se fidi Ceskymi pravnimi predpisy, zejména
Obcanskym zékonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, Zakonem o bankach a ZPKT.
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regulovaném
trhu
4.3 Pro¢ je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynosii a | Cisty vytézek Emise bude primarn& pouzit z &asti k refinancovéani existujicich dluhii Emitenta

odhad cisté z druhé emise dluhopistt (ISIN: CZ0003520603), k investicim do novych projekti spole¢nosti

¢astky vynosi ze Skupiny a k thradé poplatkt a nakladt souvisejicich s Emisi.
Cisty vytézek Emise dluhopisii pro Emitenta (pii vydani celkové piedpokladané jmenovité
hodnoty Emise, tedy bez pripadného navyseni) bude 481.250.000 K¢, resp. 673.750.000 K¢ pii
maximalnim navyseni jmenovité hodnoty Emise.

Zptsob Dluhopisy budou umistény Manazerem na trh. Manazer se zavazal vynalozit veskeré usili, které

umisténi po ném lze rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich investor do DIuhopisii a umisténi a

Dluhopisi prodeji Dluhopist t€mto investoriim. Nabidka Dluhopist tak bude ¢inéna tzv. na ,,best efforts“
bazi, tj. Manazer neptebira v souvislosti s Emisi vi¢i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy
umistit koncovym investorim.

Stiret zajmu Podle védomi Emitenta nema Zadna z fyzickych ani pravnickych osob zic¢astnénych na Emisi ¢i

osob nabidce Dluhopisi, vyjma ManaZera a Aranzéra, na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl

zucastnénych pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisti podstatny.

na Emisi nebo J&T BANKA pisobi téz v pozici Administratora a Kotaéniho agenta.

nabidce

1. RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Dluhopisit by se méli peclive sezndmit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada pripadnym zdjemciim o upis ¢i koupi Dluhopisu, jakoz
i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu by mély byt kazdym zdajemcem o upis ¢i koupi Dluhopisii predem
peclivé zkoumany a zvazeny.

Upis, nékup, drzba a piipadny dal$i prodej Dluhopisti jsou spojeny s fadou rizik (véetné rizika ztraty celé
investice), pti¢emz rizika, jez Emitent povazuje za podstatna, jsou uvedena niZe v této kapitole. Nize uvedeny
text nenahrazuje zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek Dluhopisti nebo
udaji uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich
podminek a v Zadném pfipad¢é neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcti
0 upsani nebo koupi Dluhopisit by mélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na
podminkach nabidky Dluhopist, a pfedev$im na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisi
provedené piipadnym investorem a/nebo jeho pravnimi, dailovymi a jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory jsou fazeny v jednotlivych kategoriich a podkategoriich od nejvyznamnéjsich po nejménée
vyznamné.

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity nize, maji vyznam jim piifazeny v Emisnich
podminkach nebo jakékoliv jiné ¢asti Prospektu.

1. Rizikové faktory vztahujici se kK Emitentovi

Riziko kreditni zavislosti Emitenta na Skupiné

Existuje riziko, ze dluznici Emitenta fadné a v€as neuhradi své dluhy vii¢i Emitentovi. Kreditni zavislost
Emitenta na Skuping existuje jiz k datu vyhotoveni Prospektu, nebot’ Emitent poskytl né¢kterym spole¢nostem
ze Skupiny uvéry ¢i zapujcky jiz v minulosti. Vzhledem k tomu, ze Emitent pouzije prostiedky ziskané z
Emise dluhopist k vnitroskupinovému financovani, bude schopnost Emitenta splacet dluhy z Dluhopist
zaviset na schopnosti dotcenych spole¢nosti ze Skupiny splacet své dluhy vici Emitentovi. Pohledavky
Emitenta vii¢i spole¢nostem ze Skupiny mohou byt podfizené pohledavkam jinych osob vici spole¢nostem
ze Skupiny, predevsim pohledavkam vzniklym v souvislosti s externimi Gvéry nebo zaptjckami. Vzhledem
k zavislosti Emitenta na Skupiné se na schopnosti Emitenta splacet své dluhy z Emise dluhopisit mohou
nepiiznivé projevit i veskera rizika na strané Ruditele, resp. Skupiny, ktera jsou popsana v sekci 2 (Rizikové
faktory vztahujici se k Ruditeli a Skupiné).
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Emitent je spoleCnost zalozena za ucelem ziskavani finan¢nich prostfedkli a nasledného poskytovani
vnitroskupinového financovani, kterd nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost, a nemtze proto
Z jinych vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni dluhi z Dluhopist. Riziko kreditni
zavislosti Emitenta na Skupiné proto mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopist.

Nasledujici tabulka ukazuje prehled zapijcek poskytnutych Emitentem ke dni 25. 05. 2023 (v tis. K¢):

VydluZitel Vyse Splatnost | Vyse Podiizenost
zapujéky od | do urokové
Emitenta sazby
Trigema Projekt | 584 550 31.12.2024 | 8,9 % p.a. | Zapujcka podiizena bankovnimu Gvéru
Smichov s.r.0. do vysSe 322,5 mil. K¢.
Trigema Projekt | 10 200 31.12.2023 | 8,9 % p.a. | Nepodtizena zapujcka

Skvriiany s.r.0.

Trigema Real | 529 417 31.12.2023 | 8,9 % p.a. | Nepodtizena zapijcka
Estate a.s.

Riziko likvidity z diivodu sekundarni zavislosti

Emitent je vystaven riziku likvidity z divodu sekundarni zavislosti, coz predstavuje riziko, ze Emitent nebude
mit k dispozici zdroje k pokryti svych splatnych dluhti, kdyZ dojde k vypadku se splacenim jakékoliv
pohledavky od jeho véfitelt ze Skupiny. V takovém piipadé by Emitentiv nedostatek likvidity mohl mit
negativni vliv na jeho schopnost splatit Dluhopisy.

Nasledujici tabulka ukazuje vybrané udaje z auditovanych ucetnich zavérek Emitenta tykajici se jeho
dosavadniho nakladani s penéznimi prostfedky a mnozstvi jim poskytnutych kratkodobych zavazkil a
drzenych kratkodobych pohledavek (v tis. K¢):

31.12. 31.12. 31.12. 2022
2020 2021
Vyse penéznich prostredkil 41991 18 507 45 267
Kratkodobé zdvazky 896 15003 530 459
Kratkodobé pohledavky 51193 81 143 117 832

Provozni rizike z diivodu sekundarni zavislosti na Skupiné

Provoz Emitenta je zavisly na sdileni administrativni, spravni, Getni a IT infrastruktury Skupiny. MozZné
selhani nékterych prvkd ¢i celé infrastruktury by mélo zasadni negativni vliv na hospodaiskou ¢innost
a spravu Emitenta. V disledku toho by mohlo dojit k dotéeni jeho povinnosti v¢as splacet dluhy z Dluhopisii.
Emitent je taktéz vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Rucitele a Skupiny, véetné
rizik tykajicich se trhu rezidenéniho bydleni a aktivit pfislusnych spole¢nosti ze Skupiny, které jsou na tomto
trhu aktivni.

Zpisob pouziti prostiedku ziskanych z emise Dluhopisi

Cisty vytézek Emise bude primarné pouzit k refinancovani stavajictho zadluZeni Emitenta
a K vnitroskupinovému financovani spolec¢nosti ze Skupiny, které ho nasledné pouziji na svoji podnikatelskou
¢innost spocivajici zejména ve vystavbé rezidencnich a komercnich nemovitosti. Konkrétné bude tento
vytézek pouzit zejména k refinancovani existujicich dluhi Emitenta z druhé emise dluhopist (ISIN:
CZ0003520603) ve vysi 500 mil. K& a k investicim do projekt LIHOVAR Smichov (etapa JTH, se zahajenim
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stavebnich praci ve druhém kvartalu 2024) a Polyfunkéni dim Paprsek (ve vystavbé od 10/2022,

rvNr

o Ruciteli). Dale mtze byt vytéZek pouzit i na akvizice novych spole¢nosti a aktiv do Skupiny.

Konec¢né rozhodnuti Emitenta o tom, na jaké dalsi projekty a do jakych konkrétnich spolecnosti ze Skupiny
budou poskytnuty prostfedky ziskané z Emise a jakym zptisobem budou déle vyuzity, mize byt zndmo az
po zahajeni nabidky, poptipadé€ az po jejim ukonceni. V takovém piipadé investofi nebudou mit moznost se
S kone¢nym Emitentovym zamérem piedem seznamit, a nebudou tedy mit moznost odhadnout, jakym
zptisobem budou veskeré vybrané prostiedky investovany.

Riziko stiretu zajmi

Ke dni vypracovani Prospektu je jedinym ¢lenem spravni rady Emitenta Ing. Marcel Soural, ktery je zaroven
predsedou predstavenstva Rucitele a Clenem vedoucich organti v dalSich spole¢nostech ve Skupiné
(podrobnéji v kapitole X. (Informace o Ruciteli) v sekci 10. (Spravni, fidici a dozor¢i organy Rucitele)).
Z toho ditvodu muze dojit ke stietu zajm1, jelikoz ve vedeni Emitenta je osoba, ktera je ve vedeni spolecnosti
ze Skupiny, jimz Emitent ptjcuje své finanéni prosttedky. Zajmy spole¢nosti ze Skupiny mohou byt rozdilné
od zajmt Emitenta. Ackoliv Emitent dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Emitenta, které
stanovi obecné zévazné pravni predpisy Ceské republiky, je zde i nadale riziko stietu zajmi, které by mohlo
mit negativni vliv na Emitenta.

2. Rizikové faktory vztahujici se k Ruditeli a Skupiné

Finan¢ni rizika
Financ¢ni rizika ve vztahu k Ruciteli a Skupin€ zahrnuji zejména kreditni riziko, riziko likvidity a riziko zmén
urokovych sazeb.

Kreditni riziko

Skupina je vystavena kreditnimu riziku, které ptedstavuje ztraty, kterym je Skupina vystavena v piipadé, ze
dluznici, napt¥. odbératelé, kupujici byt a najemci, fadné a v¢as neuhradi své dluhy vici Skupiné. Kreditni
riziko je duisledkem transakei s protistranami, z kterych vznikaji Skupiné finan¢ni pohledavky.

Nasledujici tabulka ukazuje udaje z auditovanych konsolidovanych ucetnich zavérek Rucitele tykajici se
hodnoty pohledavek (v tis. K¢).

31.12. 2020 31.12.2021 31.12. 2022
Kratkodobé pohledavky 102 895 35 445 48 771
Dlouhodobé pohledavky 0 0 0
Pohledavky po splatnosti 892 704 2614

Kreditni riziko miiZze negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky. Z pohledavek po
splatnosti ve vysi 2 614 tis. K&, které Rucitel vykazal v konsolidované téetni zavérce k 31. 12. 2022, byl
k datu prospektu uhrazeno 2 426 tis. K¢&.

K fizeni kreditniho rizika Skupina vyuZziva pii prodeji bytovych jednotek splatkovych kalendéit, v ramci
kterych kupujici vzdy hradi 100 % kupni ceny pfed predanim bytu a prevodem vlastnictvi k nému.
U dlouhodobych najmi bytovych a nebytovych jednotek je od ndjemcti vybiran zajistovaci vklad standardné
ve vysi tii mési¢nich najml a plateb za sluzby s ndjmem spojené. V piipadé neuhrazeni pohledavek
odbératelem (zejména kupujicimi bytld) spolecnosti ve Skupin€é dochazi k ohrozeni splatnosti ptjcky
poskytnuté Rucitelem a vyplaté dividend. To mlze vést k nedostatku finan¢nich prostiedkd pro dalsi
financovani projekta.
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Riziko likvidity

Skupina je vystavena riziku likvidity, které predstavuje riziko, Ze Skupina nebude mit k dispozici zdroje
k pokryti svych splatnych dluhti, napt. dluhii vii¢i dodavateliim a zaméstnanctim.

Nasledujici tabulka ukazuje tdaje z auditovanych konsolidovanych Gcetnich zavérek Rucitele tykajici se
stavu penéznich prosttedkl a kratkodobych zavazka (v tis. K¢).

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12. 2022

PenéZni prostiedky 259 042 201 395 197 897
Kratkodobé zavazky 569 847 1347974 1428 641
Kritkodobé pohlediavky 102 895 35 445 48 771

Vyznamnou ¢ast kratkodobych zavazkl k 31. 12. 2022 tvorti zalohy klientd na zaklad¢ smluv o smlouvach
budoucich kupnich na dokon¢eném projektu Skvrilany, a také reklasifikaci 2. emise z dlouhodobych do
kratkodobych zavazki.

Nedostatek disponibilnich zdroji do budoucna v§ak mize negativné ovlivnit podnikani Rucitele a Skupiny,
jeji ekonomické vysledky, finan¢ni situaci, a v kone¢ném dusledku schopnost Rucitele plnit dluhy z Finanéni
zaruky.

Riziko zmén arokovych sazeb

Podnikani Skupiny je vystaveno riziku kolisani trokovych sazeb, kdy tirocena aktiva a pasiva nabyvaji
splatnosti nebo jsou pfecenéna v rizné dobé€ nebo v rtizné vysi. Nartst urokovych sazeb je zaroven naristem
finan¢nich nakladd, a zdrazuje tak i Cinnosti vystavby, kterd byva z podstatné ¢asti financovana cizim
kapitalem. Urokové riziko souvisi zejména s dlouhodobymi uvéry a pijékami. Skupina vyuziva na
financovani svych investi¢nich a rozvojovych aktivit zdroje externiho dluhového financovani i financovani
od ovladajici osoby. Financovani od ovladajici osoby probihd na zaklad¢ fixni marze, ktera je prubézné
revidovand na zéklad¢ vyvoje trhu. Dlouhodobé bankovni tivéry jsou nastaveny na fixni marzi a IM PRIBOR.

Nasledujici tabulka ukazuje zavazky trocené pohyblivou trokovou sazbou Skupiny k 25. 05. 2023.

. . Zustatek k
Dluznik Véritel Splatnost Ucel Urokova sazba 25. 05. 2023
v tis. K¢
Trigema Real Ny Emise dluhopist,
Estate Finance lerZﬁtel? o 27.1.2025 ISIN: g'\g";R'EOR * 400 000
as. uhopisu CZ0003537367 oo pa.
. . Ceskoslovenska
Trigema Projekt & i banka, 15.11. 2024 Pieklenovaci aver ™V PRIBOR+ 45 000
Omegas.r.o. as 2,0% p.a.
. . Ceskoslovenska
Trigema Projekt /. ini banka, 04. 01,2025 Akvizieniaver M PRIBOR+ 184 500
Smichov s.r.o. as 2% p.a.
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Ceskoslovenska

Irigema obchodni banka, ~ 25.10. 2023% Preklenovaci tvér M PRIBOR + 119 000

Stodilky a.s. as 2% p.a.

Trigema Projekt  Ceska . , 1M PRIBOR +

Fragment s.r.o.  spofitelna, a.s. 25.02.2031 Projektovy 2,45 % p.al 633211
. . Ceskoslovenské

Trigema Projekt . 1 odni banka, 30.6.2026 Projektovy M PRIBOR + 344 461

Smichov s.r.o. as 15%p.a.

Vykyvy na trhu urokovych (podkladovych) sazeb mohou nepiiznive ovlivnit naklady na dluhové financovani,
jakoz i realnou hodnotu tirokovych zajistovacich transakci, coz by nasledné¢ mohlo nepfiznivé ovlivnit zisk
a vlastni kapital Rucitele a Skupiny, jakoz i schopnost Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

U dlouhodobych projektd investi¢niho charakteru Skupina standardné vyuziva bankovni zajisténi tirokového
rizika formou urokového swapu, naptiklad tak bude zajistén uvér poskytnuty spolecnosti Trigema Projekt
Fragment s.r.0. po dokonceni faze developmentu.

Cenové riziko

Skupina podnika v oblasti developmentu nemovitosti, projektové ¢innosti ve vystavbé a realitni ¢innosti a
jeji hospodarské vysledky jsou zprostiedkovane zavislé na vysi cenové hladiny stavebnich a souvisejicich
praci, vysi cenové hladiny nemovitosti a ndjjemného. Pokud by byla Skupina nucena hradit vys$si ceny pii
vystavbé nemovitosti nebo pokud by doslo ke sniZzeni cenové hladiny nemovitosti a najmti, mohla by mit tato
skutecnost zprostfedkované negativni vliv na hospodaiské vysledky Skupiny, a potazmo i ha schopnost
Rucitele plnit dluhy z Financni zaruky. V soucasnosti Skupina nepozoruje na zadném z realizovanych
projekti vyznamny nartst stavebnich nakladt v porovnani snaklady planovanymi v podepsanych
kalkulacich projekti. Zaroveni Skupina nesnizuje prodejni ceny v nabizenych projektech, v souladu
s vyvojem reziden¢ni trhu v Praze (hlavni trh Skupiny), kde jsou ceny jiz n€kolik mésict stabilni na tirovni
kolem 150 tis. K&/m2. Spolecné se stabilizaci cen zaroven roste mezikvartaln€ uroven cen najemnich byt
(08 % za 1. ¢tvrtleti 2023 v porovnani s piedchozim Etvrtletim), a Skupina oekava, ze tento trend bude
nadale pokracovat.

Riziko prijeti dal§iho dluhového financovani Emitentem ¢i Rucitelem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodiizeného dluhového financovani Emitenta ¢i Rucitele, s vyjimkou omezeni podle ¢lanku 4 Emisnich
podminek.

Ukazatel finan¢ni zadluZenosti Skupiny je stanoven vzdy k 30. 06. a k 31. 12. kazdého roku. Na zakladé
auditovanych vysledkti Skupiny ¢ini ukazatel financ¢ni zadluzenosti Skupiny k 31. 12. 2022 75,07 %,,
ptri¢emz velikost vlastniho kapitalu je 1 058 mil. K¢ a bilan¢ni suma je 4 568 mil. K¢&. ZadluZenost Emitenta
stanovena podle IFRS k 31. 12. 2022 ¢ini 99,3 % a je vypoctena stejnym zptsobem jako Ukazatel finan¢ni
zadluzenosti. Velikost vlastniho kapitalu tvoii 8 mil. K¢ a vySe bilan¢ni sumy je 1 231 mil. K¢.

Prijeti jakéhokoli dal§iho dluhového financovani mtze v koneéném dusledku znamenat, Zze v piipadé
insolvenéniho fizeni budou pohledavky Vlastnikd dluhopisi z Dluhopist uspokojeny v mens$i mife, nez

2 Uvér bude refinancovén v &ervnu roku 2023 tvérem od Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

3 Po dokonéeni faze vystavby bude trokova sazba dle Givérové smlouvy zménéna na 3M PRIBOR + 2,1 % p.a.
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kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. S riistem objemu dluhového financovani Emitenta
a/nebo Rucitele také roste riziko, Ze se Emitent a/nebo Rucitel muze dostat do prodleni s plnénim svych dluht
Z Dluhopist.

Provozni rizika
Riziko spojené s valkou na Ukrajiné

Stale trvajici valka na Ukrajiné€ se sektoru stavebnictvi vyznamné dotyka. Samotna Ukrajina je dilezitym
exportérem komodit, které jsou nezbytné pro vyrobu nékterych stavebnich materialti. V dusledku valky vSak
dochazi a v budoucnu mize dochazet k omezeni dodavek téchto surovin, a tim i k rGstu jejich cen. Jako
priklad 1ze uvést trvalé omezeni dodavek ukrajinské zelezné rudy, kterd je nezbytnou surovinou pro vyrobu
stavebni oceli.*

Ceny stavebniho materidlu jsou rovnéz negativné ovlivény sankcemi uvalenymi na Ruskou federaci
a Bélorusko. V soucasné dobé je do Evropské unie zakazano dovazet z Ruské federace napt. vyrobky
a polotovary z oceli a cement. Z Bé&loruska je pak zakdzano dovéazet napt. dievo, cement, zelezo a ocel.®
V disledku téchto sankci miize dochazet k nedostatku stavebniho materialu a ristu jeho cen.

Dalsim vyznamnym aspektem valky na Ukrajin€ je vyvoj cen zemniho plynu. V zasadé po cely rok 2022
nebylo jisté, zda budou nékteré Clenské staty Evropské unie schopné nahradit vypadky dodavek ruského
zemniho plynu. Tato skutecnost vedla k tomu, Ze od tnora 2022 do zafi 2022 vzrostla cena zemniho plynu
0 vice nez 200 %.% Vzhledem k tomu, Ze se zemni plyn ve velkém mnoZstvi spotfebovava pfi vyrobé skla,
cihel ¢i stfesnich krytin, doslo zprostiedkované k rustu cen i téchto stavebnich produktt. Dnes je sice cena
zemniho plynu, pfedev$im diky jeho dodavkdm ve zkapalnéné formé, na prfedvale¢nych tGrovnich, ’
V budoucnu vsak nelze vyloucit, Ze jeho cena opét prudce vzroste.

Valka téz muze zpusobit snizeni nabidky pracovni sily, coz miZe vést jednak ke zvySovani mezd v sektoru
stavebnictvi, ale pfedevsim K tomu, Ze spole¢nosti ze Skupiny nebudou schopny v pfedpokladaném case, ani
po uplatnéni prepokladané casové rezervy, dokonéit stavebni prace a ziskat prostfedky od zajemci
0 nemovitosti v piipadech, kdy je cast plateb odlozena na konec stavebnich praci. Nesplnéni termint
provedeni praci navic mize vést ke vzniku povinnosti k nahradé skody za prodleni nebo povinnosti zaplatit
smluvni pokutu, byla-li sjednana.

Trvani, vysledek a kone¢né dopady konfliktu nelze v tuto chvili spolehlivé predvidat, pfi¢emz nelze vyloucit
ani rozsiteni konfliktu do jinych stati. Tato skuteCnost obecné muze vést k nervozité ve spolecnosti
i hospodafstvi.

Vyse uvedené faktory mohou zasadné zvysit naklady spolecnosti ze Skupiny, a tim omezit jejich zisky
a schopnost vratit Emitentovi poskytnuté penézni prosttedky, coz muzZe ohrozit Emitentovu schopnost dostat
svym zavazktim z DIuhopist. V soucasné dobé Skupina na realizovanych projektech tato rizika nepozoruje,
na projektech se daii dodrzovat harmonogramy vystavby, ptipadné se zpozdénim, které se nijak nevymyka
béznym standardim v oblasti stavebnictvi v minulych letech. Zaroven Skupina nepozoruje vyrazné
zvySovani cen stavebnich materialli, naopak ceny nékterych materialti klesly na uroven pted pandemii
COVID-19.

Riziko spojené s COVID-19

4 Zdroj: https://www.kurzy.cz/zpravy/669329-ve-stavebnictvi-dale-rostou-ceny-vstupu-dochazeji-materialy-a-chybi-delnici-na-sklonku-leta-je/

5 Zdroj: https://eu-solidarity-ukraine.ec.europa.eu/eu-sanctions-against-russia-following-invasion-ukraine_cs#opat%C5%99en%C3%AD-
omezuj%C3%ADc%C3%AD-obchod-z%C3%Alkazy-v%C3%BDvozu-a-dovozu

6 Zdroj: https://www.kurzy.cz/komodity/zemni-plyn-graf-vyvoje-ceny/IMMBtu-czk-2-roky
7 Zdroj: https://www.kurzy.cz/komodity/zemni-plyn-graf-vyvoje-ceny/IMMBtu-czk-2-roky
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Navzdory aktualni mimofadné piiznivé situaci ohledné onemocnéni COVID-19 nelze vyloucit jeji zhorSeni
a opétovné zavedeni protiepidemickych opatieni, které byly v Ceské republice zavadény v letech 2020 az
2022.

Mozna omezeni spojend s epidemii COVID-19, jako je omezeni volného pohybu osob anebo pozadavky na
uzavirani provozoven, mohou negativné dopadnout na plnéni pracovnépravnich povinnosti zaméstnancii
Rucitele a Skupiny ¢i jejich dodavateld, coz Ruciteli a Skupin€é mlze znemoznit Gplny vykon jejich
podnikatelské &innosti. Piestoze v roce 2021 zadalo v Ceské republice otkovani proti nemoci COVID-19,
panuje riziko mozného naruSeni béZného provozu Rucitele a Skupiny, pokud by vyvstalo podezieni, ze byli
klicovi zaméstnanci nakazeni nebo identifikovani jako mozny zdroj $ifeni virového onemocnéni. V takovém
piipadé muze byt nutné tyto osoby uzaviit do karantény, jakoz i vS§echny dal$i osoby, které s nimi pfisly do
styku. Dale by bylo nutné ucinit dal$i opatfeni v ramci snizeni Sifeni nadkazy na pracovisti. Jakakoliv karanténa
klicovych osob, zaméstnancti ¢i zakaznikll nebo pozastaveni bézného provozu Rucitele a Skupiny muze
ovlivnit celkovy chod a provozni vysledky.

Celkovy rozsah, v jakém bude pandemie COVID-19 do budoucna ovliviiovat podnikatelské, provozni a
finan¢ni vysledky Rucitele a Skupiny, bude zaviset na mnoha faktorech, které¢ Rucitel ani Skupina nemusi
byt schopni piesné predvidat. Rovnéz Rucitel ani Skupina nemusi byt schopni piedvidat vladni kroky, které
mohou byt pfijimany v reakci na pandemii COVID-19 a které mohou mit negativni vliv na hospodaiskou
¢innost Rucitele a Skupiny. Z pohledu Rucitele a Skupiny se s ohledem na povahu piedmétu jeji ¢innosti
mohou negativni dopady projevit zejména sniZzenou poptavkou po pronajmu prostor v komercnich
nemovitostech, snizenim hodnoty trznich aktiv (nemovitosti) pfi ocefiovani ¢i komplikovanéj§im prodejem
vlastnénych aktiv. Dopady pandemie COVID-19 mohou také zvysit finan¢ni naklady Rucitele a Skupiny

vvvvvv

v

nebo dostupngéjsi jen za méné vyhodnych podminek.

Skupina nezaznamenala dopady pandemie COVID-19 na dostupnost a podminky uvérového financovani
developerskych projekti od doby vypuknuti pandemie COVID-19 do data vydani Prospektu. V soucasné
dobg je obtizné predikovatelné, zda ke zménam dojde.

Provoznim omezenim je pifedchazeno ¢astecnym zavedenim prace na dalku z domu (tzv. home office),
eliminaci osobnich schtizek s obchodnimi partnery (vyuzivan je pak zejména komunikaéni kanal Teams).

Na stavbach doslo ke zvySenym narokiim na hygienu. Omezeny pohyb materialu a osob zahrani¢nich
dodavatell byl zajistén nahradnimi kapacitami z Ceské republiky.

Existuje riziko, ze krize vefejného zdravi bude dlouhotrvajici, at’ uz z podstaty rozsifeni nakazy, nebo
z dtvodu nepfipravenosti zdravotniho systému. Nemoznost adekvatné reagovat na negativni situace muize
vést k preruseni ¢i ztraté urcitych obchodnich aktivit, coz miZze mit nepfiznivy vliv na vnimani Skupiny ze
strany zajemcl o koupi nabizenych nemovitosti. Zptisobeny negativni dopad na povést, finanéni situaci a
nasledné i na vysledek hospodafeni spole¢nosti ze Skupiny mutize paralyzovat schopnost Rucitele a Skupiny
dostat svym zavazkim vici Emitentovi ziskat penize ze skupinovych Gveért a fadné a véas plnit své zavazky
z Finanéni zaruky.

Epidemie a s ni souvisejici opatireni mohou mit negativni dopad na ekonomiku, na finan¢ni trhy a na
Rucitele

Krize vetejného zdravi, zejm. epidemie a pandemie (koronaviru, spalnicek, eboly, ziky, praseci chfipky nebo
jiné nakazy), obavy z nich plynouci a v jejich souvislosti pfijata vladni ¢i jind opatfeni mohou oslabit
mezindrodni a ¢eskou ekonomiku. Krize vefejného zdravi muze zpusobit i dlouhotrvajici pokles celé
ekonomiky Ceské republiky nebo sektorovy vypadek vybrané ekonomické aktivity, jako je napiiklad
stavebnictvi a prodej rezidencnich nebo komercnich nemovitosti. Negativni dopady krize zhorsuji
ekonomickou situaci podnikatelti a spotfebiteld. Takovy pokles ma dvoji negativni dopad na Rucitele a
Skupinu.
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V prvni fadé omezeni turismu a mezistatniho i vnitrostatniho pfesunu obyvatelstva vede ke snizovani zajmu
lidi k uzivani ¢i potizovani si nemovitosti k bydleni ¢i vykonavani podnikatelské ¢innosti. Béhem roku 2020
a 2021 byl celkem &tytikrat vyhlasen nouzovy stav podle ustavniho zakona €. 110/1998 Sb., o bezpe¢nosti
Ceské republiky, (Ustavni zakon o bezpe&nosti CR) a omezeni piijata vladou zahrnovala ne¢ekané kroky,
a to véetné omezeni volného pohybu osob, a tim doslo i k omezeni vyuzivani sluzeb sdilenych domacnosti,
jako je Airbnb. Je tak mozné, Zze podobné netekané kroky piijaté vladou Ceské republiky a jednotlivymi kraji
mohou pokracovat i do budoucna. Z tohoto diivodu mohou nékteré osoby pfijit o svlij piijem z prondjmu bytl
a v situacich, kdy ziskaly penézni prostiedky na koupi bytu formou tveéru ¢i zapujcky, mohou piestat byt
schopné dostat svym zavazkiim. V takovém piipadé by banky prostfednictvim vykonu zastavnich prav k
nemovitostem mohly zptisobit zvyseni nabidky bytt v Ceské republice, a zejména v Praze, kde jsou
spoleCnosti ze Skupiny aktivni. Rucitel v soucasnosti nemiize vyloucit riziko, Ze sou¢asna krize zplisobena
COVID-19 zapii¢ini pokles ceny nemovitosti, a v dusledku toho bude ohrozena jeho schopnost hradit
ptipadné dluhy vyplyvajici z Finanéni zaruky.

Za druhé se Rucitel obava, ze dalsi piisn&ji opatieni vydavana vladou Ceské republiky spojena s omezenim
volného pohybu osob mohou ohrozit schopnost jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny zajistit dostate¢nou
pracovni silu (vlastni nebo od subdodavateltl) k dokonceni jednotlivych projektl a nemovitosti. To mize
zpusobit, Ze spole¢nosti ze Skupiny nebudou schopny v predpokladaném case, ani po uplatnéni prepokladané
Casové rezervy, dokoncit stavebni prace a ziskat prostiedky od zajemcti o nemovitosti v téch ptipadech, kdy
je cast plateb odlozena na konec stavebnich praci.

Ob¢ vyse uvedené situace mohou zasadné neptiznivé omezit podnikatelskou ¢innost spolecnosti ze Skupiny,
a tim omezit jejich schopnost zaplatit Emitentovi poskytnuté uvéry. Tento negativni vyvoj by zasadné ohrozil
Emitentovu schopnost dostat véas svym zavazktim z Dluhopist.

Pandemie COVID-19 m¢la kratkodoby dopad na poptavku po prodejich nemovitosti na po¢atku pandemie
COVID-19 (tj. v bieznu 2020). Po pocatecni fazi doslo k navraceni prodejii na uroven pred vypuknutim
pandemie COVID-19.

Z hlediska moznych vladnich opatfeni a jejich dopadu na ekonomiku ovsem nelze uvedené riziko vylougit.
Riziko spojené s vykonnosti ¢eské ekonomiky

Rist zisku Rucitele je do velké miry spojen s vykonnosti ¢eské ekonomiky, a to zejména ve smyslu ristu
ekonomiky, jejimz vlivem mimo jiné dochazi i ke zvySené poptavce po koupi nemovitosti nebo minimalné
k ofekavani rastu zajemct o koupi nemovitosti. V pripadé prevySujici poptavky nad nabidkou dochazi ke
zvySovani jednotkovych cen a tim zisku spolec¢nosti ze Skupiny. Pfipadny pokles zisku je ¢aste¢né eliminovan
rezervami na strané nakladd a vynosi. Jakakoli zména pfislusné hospodarské, regulatorni, spravni ¢i jiné
politiky, jakoz i politicky ¢i jiny hospodarsky vyvoj, nad kterym Rucitel nema kontrolu, by mohl mit
vyznamny dopad na podnikani, hospodatskou a finanéni situaci Rugéitele a Skupiny nebo na jeho schopnost
dosahnout svych obchodnich cilt.

CNB Ve své zpravé o ménové politice zvefejnéné dne 11.05. 2023 piedpoklada, Ze v roce 2023 Eesky HDP
vzroste 0 0,5 % a v roce 2024 vzroste 0 3 %.% Skute¢ny vyvoj HDP bude zaviset na mnoha faktorech, zejména
na vyvoji inflace a urokovych sazeb.

Za rok 2022 ¢inila primeérna ro¢ni mira inflace relativné vysokych 15,1 %, a ve srovnani s rokem 2021 tak
§lo o citelny narust 0 11,3 procentniho bodu, pfi¢emz podle prognoézy na rok 2023 se tato veli¢ina bude rovnat

8 Zdroj: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2023/jaro_2023/download/zomp_2023_jaro.pdf
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11,2 %.%° Tato skute¢nost sama o sob& miize mit na tuzemskou ekonomiku negativni vliv, nebot’ vysoké
ceny nakladi vcetné mezd zpravidla vedou k propadu realné hodnoty HDP, zvySeni nezaméstnanosti a
celkovému poklesu poptavky. Na riist miry inflace navic CNB reagovala zvySovanim trokovych sazeb, kdyz
od roku 2021 do roku 2022 postupné zvedala dvoutydenni repo sazbu z pivodnich 0,25 % az na dnesnich 7
%.%! Podobné prudce CNB zvedala sazbu lombardni i diskontni. ZvySovani tirokovych sazeb ma zpravidla
také negativni vliv na vyvoj ¢eské ekonomiky, kdyz mimo jiné zvySuje naklady externiho financovani
a snizuje export ¢eského zbozi a sluzeb.

ZvySovani urokovych sazeb mlize mit negativni dopad na ceny hypoték, potazmo na prodej byti, a tedy i na
podnikani Rugitele a Dcefinych spoleénosti. Zaroven existuje riziko, ze vysoké Girokové sazby mohou mit
dopad na schopnost klientl splacet hypotéky po skonceni fixace. Pti neschopnosti klientli splacet hypotéky
muze dojit k hromadnému uvolnéni nemovitosti na trh, v disledku ¢ehoz by mohla poklesnout trzni cena
nemovitosti, coz by mohlo negativné ovlivnit podnikani Rucitele a Dcefinych spole¢nosti.

Riziko vyvoje geopolitické situace

Na vysledky podnikéni a finan¢ni situaci Emitenta a ostatnich spole¢nosti Skupiny mohou mit neptiznivy
vliv geopolitické faktory, tuzemské i nadnarodni, které¢ nelze objektivné predvidat ¢i ovlivnit. Skupina je v
této souvislosti zejména vystavena riziku politickych zmén (na trovni municipalni politiky, zejména v Praze,
ale také na krajské a celostatni Grovni), vale¢nych konfliktti (na Ukrajing, v jinych zemich vychodni a stfedni
Evropy, ale potencidln¢ i jinde na svéte), a neptiznivych dopadi s timto souvisejicich, napiiklad neschopnosti
¢i neochoté pojistoven poskytnout pojistné plnéni atp. Aktualné muze byt v této souvislosti Skupina
vystavena zejména riziku neptiznivych dopada ptimo ¢i nepfimo souvisejicich s baliky sankci uvalovanymi
na ur¢ité subjekty. Pokud budou takovymi subjekty obchodnimi partneti Skupiny (napiiklad najemci
komerénich prostor provozovanych Skupinou), mize takova skutecnost vést k vypadku piijmt ptislusnych
spolecnosti Skupiny. Stejn¢ tak mize v kone¢ném dusledku vést k vypadku pfijml spolecnosti Skupiny
situace, kdy obchodni partnefi spole¢nosti Skupiny nejsou sami predmétem tohoto typu sankei, ale jejich jini
obchodni partneti ano. V popsanych piipadech, ale také v neohrani¢ené neptedvidatelné mnoziné jinych
pfipada zalozenych na geopolitickych zménach, mize dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho
dluhy z Dluhopist.

Riziko ztraty kli¢ovych osob

Kli¢ové osoby Skupiny, tj. clenové vedeni Rucitele a Dcefinych spole¢nosti, pfedevsim vrcholového vedeni
celé skupiny Trigema, spolupisobi pii vytvaieni a uskutecnovani kli€ovych strategii Skupiny. Jejich ¢innost
je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny a jejich schopnost zavadét a uskuteciiovat tyto strategie. Klicovou
osobou je zejména pan Ing. Marcel Soural, ktery je 100 % vlastnikem spole¢nosti Trigema a.s., kterd jako
jediny akcionaf vykonava plisobnost nejvyssiho organu Rucitele. Dal§imi klicovymi osobami Skupiny jsou
provozni feditel skupiny, Ing. Karel Branda, finan¢ni feditel Skupiny, Ing. Jakub Korf, pfedseda
predstavenstva stavebni spoleénosti Trigema Building, a.s., Ing. Radim Sponar, a marketingovy feditel
Skupiny, Ing. Michal Netolicky. Rucitel usiluje o udrzeni a motivaci téchto osob, nicméné nemutize zarucit,
ze bude schopen tyto klicové osoby udrzet a motivovat nebo ze bude schopen oslovit a ziskat nové klicové
osoby. Pfipadné odstoupeni pana Ing. Marcela Sourala, ¢i pfipadné dalSich uvedenych klicovych osob
Z managementu spole¢nosti ze Skupiny, by mohlo negativné ovlivnit podnikani Rucitele ¢i Skupiny, jejich
hospodaiské vysledky a finan¢ni situaci, coz by mohlo negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy
z Finan¢ni zaruky a kone¢n¢ ohrozit plné uspokojeni Vlastnikd dluhopist.

® Zdroj: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2023/jaro_2023/download/zomp_2023_jaro.pdf /

10 Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace

1 7droj: https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/
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Riziko Rucitele jako subholdingové spole¢nosti

Rugitel je subholdingovou spole¢nosti zastieSujici aktivity holdingu Trigema (spole¢nosti spadajici pod
spole¢nost Trigema a.s.) (Holding Trigema) v oblasti developmentu, projektové ¢innosti ve vystavbé a
realitni ¢innosti, ktera primarné drzi, spravuje a piipadné financuje ucast na Dcefinych spolecnostech, a sam
nevykonava jinou vyznamnéjsi podnikatelskou ¢innost. Rucitel je zavisly na tispésnosti podnikani Dcefinych
spoleCnosti a jimi pifimo nebo nepfimo ovladanych osob. Pokud by Dcefiné spolec¢nosti nedosahovaly
o¢ekavanych vysledkd nebo by jejich schopnost vykonat platby (napiiklad ve formé dividend, urokd ¢&i v
jinych podobéch) ve prospéch Rucitele byla omezena z jinych divodu (naptiklad dostupnosti volnych zdrojd,
pravni ¢i dafilovou upravou a/nebo smlouvami), mohlo by to mit vyznamny negativni vliv na pfijmy Rucitele
a na jeho schopnost plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Riziko podpojisténi majetku

Nemovitosti jsou ohrozeny fadou pfirodnich a lidskych faktort, které mohou mit za nasledek jejich Giplné
nebo Castecné poskozeni. Piestoze jsou nemovitosti proti Skodam zptsobenymi takovymi riziky pojistény,
nelze zarucit, ze v ptipad€ skodné udalosti pojistné plnéni zcela pokryje vzniklou Skodu, respektive ze bude
pojistné plnéni viibec vyplaceno dle ocekavani pojisténého, respektive opravnéné osoby z daného pojisténi.

Riziko stietu zajmi Holdingu Trigema, Skupiny a vlastniki Dluhopist

Neni mozné vyloudit, Ze v budoucnu nektery z ¢lend Holdingu Trigema za¢ne v mezich zakonné upravy
fungovani podnikatelskych seskupeni podnikat kroky (fuze, transakce, akvizice, rozdéleni zisku, prodej aktiv
atd.), které mohou byt vedeny spise ve prospéch Holdingu Trigema nez ve prospéch Rucitele, Skupiny a
vlastnikii Dluhopist. Takové zmény mohou mit negativni vliv na finan¢ni a hospodatskou situaci Rucitele ¢i
Skupiny, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Riziko nepiedvidatelné udalosti

Predem nelze vyloucit neptedvidatelné udalosti (ptirodni katastrofa, teroristicky utok atp.), které mohou byt
sice velice nepravdépodobné, ale jejichZ nasledky jsou nedozirné. Takové udalosti mohou zptsobit poruchy
na financnich trzich a/nebo rychly pohyb meénovych kurzl, mize mit vliv na hodnotu Dluhopisii. Negativni
vliv takovych udalosti by mohl zpiisobit téz sniZzeni navratnosti penéznich prostfedkli investovanych
spole¢nosti ve Skuping, a ohrozit tak jejich platebni schopnost.

Pravni riziko

V Cervenci roku 2021 byl ptijat novy zékon ¢. 283/2021 Sh. (Novy stavebni zakon), jehoz avizovanym
ti¢elem je zjednodudeni stavebniho fizeni. U¢innost Nového stavebniho zékona je rozlozena mezi roky 2021,
2022 a 2023 s tim, Ze naprosta vétSina ustanoveni nabyva ucinnosti 01.07.2023. Ke dni vyhotoveni prospektu
prezident Ceské republiky podepsal (i) zakon, kterym se dosavadni znéni Nového stavebniho zakona méni,*?
a (i) zcela novy zakon o jednotném environmentalnim stanovisku.'® Vechny tfi vySe uvedené zadkony maji
za cil zjednodusit izemni a stavebni zfizeni a tim i vystavbu reziden¢niho bydleni. Ov§em vzhledem k tomu,
ze jde o nové predpisy, lze ofekavat, Ze zprvu bude dochazet pii interpretaci a aplikaci téchto piedpist
k nejasnostem a problémiim, které samy o sob&é mohou vést k prodlouzeni stavebnich a souvisejicich fizeni.

Riziko spojené s dosahovanim stabilnich pFijmu

Schopnost Skupiny dosahovat stabilnich piijmt je ovlivnéna schopnosti Skupiny realizovat nové projekty,
coz muze byt napt. ovlivnéno vyvojem poptavky na trhu reziden¢niho bydleni, schopnosti Skupiny ziskat

12 7droj: https:/iwww.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&t=330
13 Zdroj: https:/iwww.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=9&t=328
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potfebna povoleni a kapital pro vystavbu novych projektt. Pfipadny utlum v oblasti vystavby reziden¢niho
bydleni by mohl negativné ovlivnit podnikani Skupiny, hospodaiské vysledky a finanéni situaci Skupiny
a negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Riziko koncentrace

Trzby z prodeje bytovych jednotek tvotily 96 % podil z celkovych trzeb Skupiny za rok 2020, 83 % podil
z celkovych trzeb Skupiny v roce 2021 a 97 % podil z celkovych trzeb Skupiny v roce 2022 coz svédci
0 vysoké koncentraci v této oblasti.

Skupina v soucasnosti nabizi k prodeji byty ve dvou projektech v Praze a jednom v Plzni, v minulosti Holding
Trigema a Skupina zrealizovaly dalSich 20 projektd (na uzemi Prahy i mimo ni s vice nez ¢tyfmi desitkami
bytovych domi o 1800 bytech.) To znamena, ze celkove se vice nez 90 % prodanych bytd nachazi v hlavnim
mésté Ceské republiky. PrestoZe se Skupina do budoucna planuje zaméfit i na dalsi velka mésta, je v soucasné
dobé& ve zna¢né mite vystavena riziku neptiznivého vlivu na trhu rezidenéniho bydleni v Praze. Toto riziko
koncentrace mtize negativné ovlivnit schopnost Skupiny vytvofit dostate¢né zdroje pro splaceni Dluhopist,
vcetné shopnosti Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

V soucasné dobé se projednava uzemni plan pro hlavni mésto Prahu — Metropolitni plan pro Prahu
(Metropolitni plan), ktery by mél umoznit nejen Ruciteli a Skuping vétsi development v oblasti rezidenéniho
bydleni, jelikoz ubyva dostupnych stavebnich ploch. Schvaleni Metropolitniho planu se pfedpoklada jesté
vroce 2023, ovsem vzhledem k tomu, Zze v minulosti jiz byl termin schvaleni n&kolikrat posouvan
a k posledni verzi Metropolitniho planu bylo v roce 2022 podle piedbéznych odhadi podano nékolik tisic
pripominek,® jevi se takovy piedpoklad jako piili§ optimisticky.

Prazsky trh reziden¢éniho bydleni je dominantnim trhem v oblasti realit v ramci Ceské republiky. V ramci
segmentu nové vystavby tvofila podle Emitentovy analyzy Praha dlouhodobé pfiblizné 60-70 %
celorepublikového trhu. V poslednich nékolika letech vSak zdGvodd byrokratickych prodluzovani
povolovani nové vystavby tento pomér poklesl pod 40 %. Délka povolovacich procest staveb se stala v
poslednich letech horkym tématem. V mezinarodnim srovnani Svétové banky v délce povolovani novych
staveb se v roce 2021 Ceska republika propadla z nelichotivého 127. mista z roku 2018 aZ na katastrofické

157. misto za mnoha rozvojovymi zemémi.!®

Rizika vztahujici se k trhu rezidenéniho bydleni a projektové ¢innosti ve vystavbé

Riziko zhorseni stavu trhu reziden¢niho bydleni

Skupina ptisobi predevs§im v oblasti developmentu rezidencnich nemovitosti a je vystavena specifickym
rizik(im realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostiedi, dynamika
poptavky po bytech a najmech, vykyvy urokovych sazeb tykajici se hypotecnich uvért, pohyby cen byt a
najemného a aktivita konkuren¢nich developerti. Béhem obdobi zpomaleni tuzemské ekonomiky, zvysené
inflace ¢i zvySeni trokovych sazeb muze dojit ke snizeni poptavky v oblasti trhu rezidenéniho bydleni,
zejména k poklesu poptavky po koupi bytti a po pronajmech byti.

Kvantifikovat korelaci mezi zpomalenim ekonomiky, zvySenou inflaci, ristem trokovych sazeb a odbytovou
cenou byti je vSak obtizné a lze se rozumné domnivat, ze se korelace ¢i pfi€inna souvislost mezi témito
ekonomickymi veli¢inami objevi i s ¢asovym odstupem. Podobnost 1ze sledovat napiiklad na kratkodobém
propadu ekonomiky v roce 2020 v souvislosti s pandemii COVID-19, kdy ackoliv ve 2. ¢tvrtleti doslo k
propadu HDP o piiblizné 11 %, tak se tato skute¢nost na odbytovych cenach residen¢nich byta ¢i na poptavce

14 Zdroj: https://iprpraha.cz/stranka/11
15 Zdroj: https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/zivot_v_praze/zivotni_prostredi/unesco_chvali_metropolitni_plan_mestske.html

16 Zdroj: https://forbes.cz/rychleji-a-rychleji-proc-je-cesko-na-evropske-spicce-ve-zdrazovani-nemovitosti
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po nich neprojevila ¢i pouze zanedbatelné. Tento fakt je pfisuzovan specifiku potieby bydleni, ktera je jednou
ze zakladnich lidskych potieb, a proto nedochdzi k tak prudkému poklesu poptavky po ném. Tato stabilita je
dale podpotena i volbou regionti vystavby Skupiny (hlavni mésto Praha a Stfedocesky kraj).

Skupina podnikd v oblasti rezidencniho bydleni, kde je ucastnikem hospodaiské soutéze. ZvysSena
konkurenéni aktivita mlize zpusobit tlak na zvyseni stavebnich nakladi (vyssi poptavka po stavebnich
kapacitach) nebo snizeni cen bytu., a tim i pokles vynost ¢len Skupiny. Skupina vidi ur€ité riziko i v tlaku
na ceny najemniho bydleni, ndjemné v Praze vSak aktudlné vykazuje opacny trend — primérné najemné
V Praze za 1. ¢tvrtleti 2023 ¢inilo 407 K¢&/m2/mésic, coz znamenalo mezikvartalni rist o 8 %, meziro¢né
dokonce 0 17 %'" a lze tak o&ekavat, rist i v dal§ich mésicich. Riistu ndjemného napoméha i zvysena
poptavka po ndjemnim bydleni. Rezidenéni trh nejen v Praze, ale celé Ceské republice v roce 2022 v
souvislosti s mimofadné vysokou inflaci, ristem trokovych sazeb a zménami v podminkach poskytovani
hypotecnich uvéri, které zkomplikovaly piistup fady zadateld k financovani nakupu nemovitosti, a obecna
nedavéra v budouci ekonomicky vyvoj, zptisobily prudky propad objemu prodejt bytil a rodinnych domii.
Primérnd trokovéa sazba v bieznu 2023 ¢&inila 5,86 %, po velmi nizkych objemech nové poskytnutych
hypoték v uplynulém roce spole¢né s mirnym ozivenim trhu doslo i k rastu poskytnutych uvéri, které za
biezen ¢inily 12,6 mld. K& (po unorovych 7,9 mld. K& a lednovych 6,5 mld. K¢&). Zejména v Praze, kde
ceny novych byt rostly nejvice, se po rekordnim roce 2021, kdy se prodavalo i vice nez 2000 novych bytl
v kazdém cCtvrtleti (ve 2. ¢tvrtleti 2021 dokonce 2700) doslo od tfetiho kvartalu roku 2021 k vyraznému
poklesu az na 500 bytt ¢tvrletné (3 a 4 ctvrtleti 2022). V soucasnosti pozorujeme mirné oziveni trhu, v prvnim
Stvrtleti 2023 se prodalo 650 novych byt.!® Rada konkurenéni spoleénosti na rezidenénim trhu, zejména
V Praze, se rozhodla pozastavit realizaci planovanych projekti. Pozastaveni projekti mtize v budoucnosti vést
k dalsi akceleraci cen novych bytu v Praze, které se v poslednich mésicich stabilizovaly na trovni 152 tis.
K¢/m2 (priméma cena nového bytu v Praze na 1. ¢tvrleti 2023, coz znamena mezikvartalni zménu o 0,2 %
a meziro¢ni rust 4,3 %). Cena tak v poslednich mésicich ziistavaji stabilni a Skupina o¢ekava, podobné jako
jeji konkurenti, Ze tato cenova hladina ziistane zachovéana po nékolik dalich mésict.?’ Skupina pravidelné
analyzuje a vyhodnocuje trzni data a situaci na trhu, a véfi, Ze souCasny stav je pouze docCasny a
Vv nésledujicich mésisich se na trhu projevi efekt odlozené poptavky po reziden¢nich projektech. V soucasné
dobé Skupina, po doprodeji a ptedani jednotek z projektu Bydleni Branik, nabizi k prodeji posledni jednotky
z projektu Skvriany, byty z prvni etapy projektu Lihovar a byty ve vybranych sekcich Bytovych domu
Paprsek v prazskych Stodtlkach. Na Skupinu pIné dopadly vyse popsané vlivy vysokych trokovych sazeb a
zamrznuti reziden¢niho trhu. Ve 2. pololeti roku 2022 prodala Skupina 32 jednotek v projektu Lihovar a 45
jednotek na projektu Paprsek. V 1. ¢tvrtleti roku 2023 dochazi k postupnému doprodeji volnych jednotek na
projektu ve Skvriianech (jednotky bytli za mésic). Zaroveinl od biezna 2023 pozorujeme mirné oziveni trhu,
reprezentované zvySenymi poptavkami po volnych bytech, zejména ve Skvriianech a také na projektu
Paprsek. V podminkach takto slozité a neptfedvidatelné ekonomické situace a silné¢ segmentovaného trhu,
zejména v Praze, plati silna konkurence a mize se stat, Ze ¢lenové Skupiny nebudou pruzné reagovat na
meénici se konkurencni prostfedi, coz mulze vést ke zhorSeni hospodaiské situace Skupiny. Riziko
neptiznivého stavu trhu rezidencniho bydleni miize negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy
Z Finan¢ni zaruky.

Riziko spojené s developerskou vystavbou

Hodnota nemovitosti do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité. Pokud Skupina neodhadne spravné vhodnost
lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru, mize byt obtizné byty vyhodné prodat ¢i pronajmout. Vystavba

17 Zdroj: http://www.flatzone.cz
18 Zdroj: https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cba-hypomonitor-brezen-2023-urokova-sazba-klesla-na-586

19 Zdroj: Analyza rezidenéni trhu za 1. &tvrleti roku 2023 a aktudlni situace na trchu s novymi byty v Praze, spoleény vyzkum spole¢nosti Trigema,
Skanska a Central Group

2 7droj: Analyza rezidenéni trhu za 1. Stvrleti roku 2023 a aktudlni situace na trchu s novymi byty v Praze, spoleény vyzkum spole¢nosti Trigema,
Skanska a Central Group
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reziden¢nich nemovitosti je dlouhodoby proces, kdy mezi zahajenim piipravy projektu, tj. akvizici pozemku,
ziskani potfebnych povoleni, zahajenim vystavby, dokonéenim a prodejem bytu zakaznikovi mize uplynout
dlouhé doba, kdy mize dojit k neocekdvanym zméndm na trhu. Ackoliv Skupina v rdmci projektové piipravy
ptihlizi k dostupnym analyzam o vyvoji trhu a disledné se snazi zohlednit ptipadna budouci rizika, nelze
zcela vyloucit moznost napt. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni
ceny projektovanych nemovitosti. Tyto skutecnosti pak mohou negativné ovlivnit celkovou tspé$nost
developerského projektu.

V piipadé znaéného snizeni zajmu potencialnich zakazniki mize byt Skupina nucena ke snizeni pozadované
prodejni ceny nemovitosti. V ramci developerskych projektt je kalkulovano jak s rezervou stavebnich
nakladd ve vysi 1-3 %, tak s rezervou na strané vynost odpovidajici 10-15 % oproti predpokladané trzni
hodnoté v dobé realizace projektu, dlouhodoba neobsazenost nemovitosti nebo nedosazeni planované
prodejni ceny byt mize nicméné dlouhodobé ovlivnit vynosnost dané¢ho developerského projektu, coz se
muze negativné odrazit v hospodaiské situaci Rucitele a jeho schopnosti plnit dluhy z Financni zaruky.
Skupina na aktualné nabizenych projektech ke sniZzovani prodejnich cen nepfistupuje a postupuje tak
v souladu s trhem, kde jsou ceny novych byti v Praze v poslednich mésicich stabilni.

Rizika souvisejici s akvizici nemovitosti

Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyZaduje soucasné soukromé pravo (a vetejné pravo tam, kde dochazi
k akvizici od obci ¢i jinych vefejnopravnich subjektt) celou fadu formalit, jejichz absenci v fadé piipadu stiha
absolutni neplatnosti. Zaroveii mohou v této fazi nastat okolnosti spocivajici napiiklad v existenci sporti
0 vlastnicka prava k pozemku, poptipad¢ mize nabyt¢ aktivum vykazovat faktické nebo dokumentacni vady.

V ptipade, ze by se jakakoli aktivné legitimovana osoba takové neplatnosti U soudu domahala ¢i namitala
existenci sporu ve véci vlastnického prava k pozemku, pfislusna Dcetina spole¢nost by se aktivné branila.
Nicméné i kdyby se po soudnim fizeni ukazalo, Ze Dcefina spole¢nost neni vlastnikem kteréhokoli dot¢eného
pozemku, bude jednat s vlastnikem o koupi anebo prondjmu pozemku anebo zfizeni bfemene za kompenzaci,
pricemz pokud by se nic z toho nepodaftilo dojednat a doslo by k soudnimu sporu s vlastnikem, pak Dcefina
spolecnost v takovém sporu bude zadat soud, aby zfidil vécné bfemeno na pozemku za piimétenou financni
kompenzaci ve vysi ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle zakona pozadovat i odstranéni
stavby (popfipadé pfisouzeni stavby za kompenzaci spole¢né s pozemkem), avSak Rucitel se domniva, ze
takova snaha by byla Sikandzni a soud by ji nemél vyhovét i s ohledem na skute¢nosti, Ze stavba byla
postavena v dobré vite, plni funkei prospé$nou vefejnosti, vlastnik stavby je pfipraven platit najemné nebo
kompenzaci za vécné biemeno v cené obvyklé podle principu proporcionality atd. Vedle toho by Dcefina
spolecnost mela v takovém piipade pohledavku na navraceni kupni ceny za pozemek z titulu bezdivodného
obohaceni.

I pfes vySe uvedené vsak v piipad¢ urceni, ze Dcefina spole¢nost neni vlastnikem pozemku pod objektem,
nelze Cisté teoreticky vyloucit, Ze by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit
za nasledek naklady na odstranéni a ztratu takovych objektt, a z toho vyplyvajici podstatny neptiznivy dopad
na hospodareni Rucitele a Skupiny a na schopnost Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Dal$im moznym rizikem béhem faze akvizice pozemku je neodhaleni rizik béhem pravni provérky (due
diligence). V piipad¢ neodhaleni rizika pfi pravni provérce miize dojit ke snizeni hospodatskych vysledk, a
tedy omezeni vymahatelnosti pohledavek Rucitele a Emitenta z titulu zaptjcky.

Rizika vznikla béhem povolovaciho Fizeni

Skupina je vystavena podetnym rizikiim, ktera souvisi s hlavni ¢innosti Skupiny, tj. s ¢innosti v oblasti
developmentu reziden¢nich nemovitosti. Developerska ¢innost v oblasti Reziden¢nich nemovitosti zahrnuje
vSechny aktivity tykajici se konkrétniho projektu od akvizice pozemku ptes ziskani potfebnych povoleni
k vystavbe a realizaci vystavby az po prodej bytovych jednotek. Kazda faze developerského cyklu zahrnuje
riziko nedosazeni uréitého stupné vystavby, kvili kterému ji nebude mozné zrealizovat. Povolovaci fizeni
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jsou charakteristicka ucasti velkého poctu stran v procesu (vefejna sprava, vefejnost, aktivisté, vlastnici
sousednich nemovitosti, konkurence a dalsi), ¢asto s riznymi zajmy a motivaci (napf. planovand velikost
projektu by se mohla béhem procesu udélovani povoleni snizit a kone¢né povoleni by mohlo povolit Ruciteli
a Skupiné postavit projekt s mensi plochou, nez bylo ptivodné planovano), coz mize vést k Castym zdrZenim,
jakoz i ke zméné parametrt projektu oproti ptivodnim ocekavanim (napt. zména konceptu nebo designu), ¢i
dokonce k neziskani potfebného povoleni. V pripad¢, Ze by se v pribéhu povolovaciho fizeni musel naptiklad
pozménit koncept ¢i design budovy, mize dojit nejen k ¢asovému prodleni a zvySeni nakladi oproti
puvodnimu investiénimu rozpoctu, ale i k moznému snizeni z4jmu ze strany zajemciti o koupi nemovitosti.
Nedostatek zajemct ¢i dokonce zamitnuti stavebniho povoleni miize mit negativni vliv na hospodaisky
vysledek Rucitele a Skupiny a vést k neschopnosti Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Stav povolovacich fizeni na vybranych projektech skupiny:

- Projekt Kamyk — projekt schvéalen zastupitelstvem Prahy 12, stavebni povoleni v pravni moci
Skupina o¢ekava na zacatku 3. Ctvrtleti 2024

- Projekt Top Tower — Skupina ptedpoklada, ze v kvétnu 2023 ziska kladné stanovisko Ministerstva
obrany Ceské republiky ke zméné izemniho planu a po dalsich nékolika krocich stavebni povoleni
V pravni moci na konci roku 2025

- Projekt Invalidovna — do konce pololeti 2023 Skupina ocekava ziskani potvrzeni uzermniho
rozhodnuti, po doprojektovani stavby a predlozeni zadosti ke zmén¢ uzermniho rozhodnuti potom na
konci 2. &tvrtleti rokiu 2024 nové UR a piiblizné v poloving roku 2025 také stavebni povoleni
V pravni moci

V ostatnich projektech, aktualné bézicich (véetné etapy JIH projektu Lihovar), ma Skupina stavebni povoleni
V pravni moci a zahajeni vystavby je tak otazkou pouze vlastniho obchodniho rozhodnuti Skupiny.

Riziko rustu pofizovacich nakladi

Vysledek developerského projektu zalezi na vysi potfizovacich nakladi, jako je naptiklad pofizovaci cena
pozemku, stavby, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo
finan¢ni naklady. V ramci developerskych projekti je kalkulovano jak s rezervou stavebnich naklada ve vysi
1-3 %, tak s rezervou na strané vynost odpovidajici 10-15 % oproti ptedpokladané trzni hodnoté v dobé
realizace projektu. Tyto naklady se nicméné mohou v ¢ase ménit a piekrocit planovanou uroven. Toto
navySeni nakladti by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu, coZz mize mit neptiznivy
dopad na schopnost Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky. V souéasné dobé Skupina na realizovanych
projektech nepozoruje rist potizovacich nakladi, ktery by se odliSoval od béznych kratkodobych vykyvii na
trhu stavebnich praci a materidlti. Naopak, ne€které stavebni materidly svou cenou klesaji na troven pied
vypuknutim pandemie COVID-109.

Riziko subdodavateli

Vystavba konkrétniho developerského projektu je spojena s nékolika stavebnimi smlouvami se
subdodavateli, pricemz nékteré stavebni dodavky jsou objednavany az béhem vystavby daného projektu.

Generalnim dodavatelem pro vystavbu je jedna ze spolecnosti, ktera je soucasti Holdingu Trigema a ktera
ziskava veskeré dodavky od subdodavatelti ptislusného vybaveni pro stavbu reziden¢nich nemovitosti.
Subdodavatelé jsou vybirani na zakladé vyberovych fizeni ve vztahu ke kazdé jednotlivé vystavbé. Mezi
vyb&rova kritéria patfi nejen cena, ale i dosavadni spoluprace, finan¢ni stabilita a dosavadni zkuSenosti.
Generalni dodavatel se zaroven snazi o dekoncentraci subdodavek, aby snizil riziko vypadku jednotlivych
subdodavatelt.
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S ohledem na velké mnozstvi subdodavek (monolit, zednické prace, vzduchotechnika, stfechy apod.) vznika
riziko spojené s nedostate¢nou koordinaci mezi harmonogramem praci, jakoZz i soulinnosti ze strany
subdodavatelti. Tyto skute¢nosti mohou vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek, coz
muze mit negativni dopad na dodrzeni ¢asu trvani vystavby a rozpoctu projektu. Pochybeni subdodavateli se
vSak muze objevit i po dokonéeni projektu, tzn. v dobé provozovani projektu, a to i po vyprseni zaruéni doby
pro konkrétni subdodavku. Mizou se vyskytnout také nedostatky znacného rozsahu, které piesahuji kryti
poskytnuté pfisluSnym subdodavatelem nebo jeho profesionalni pojistkou. Tato rizika mohou mit negativni
vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost a finan¢ni vyhlidky Rucitele i celé Skupiny, jakoz i na schopnost
Rucitele plnit dluhy z Finanéni zaruky.

Riziko spojené s nizkou likviditou byti

a dlouhodobou zélezitosti, coz miiZze negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Budouci ptipadné
zmény preferenci zdkaznikli zptisobené napiiklad vyvojem cenové hladiny byt nebo zménou zivotni urovné
zakazniku (naptiklad z divodu ekonomickych zmén zptsobenych pandemii COVID-19, viz riziko epidemie
a s ni souvisejicich opatteni), ktera mohou mit negativni dopad na ekonomiku, na finanéni trhy a na faktory
uvedené v sekci 2 (Rizikové faktory vztahujici se k Ruditeli a Skupiné) mohou vést ke snizeni poptavky po
vlastnim bydleni oproti bydleni ndjemnimu, toto by v diisledku mohlo vést ke snizeni vynosa z prodeje byt
napfiklad sniZzenim prodejni ceny, coz by mélo nepiiznivy dopad na financni vysledky Skupiny a na
schopnost Rucitele plnit dluhy z Finanéni zaruky.

3. Rizikové faktory vztahujici se k dluhopisum

Riziko nesplaceni

Dluhopis je investi¢ni nastroj, ktery pfedstavuje dluh Emitenta. Samotna existence tohoto investi¢niho
nastroje vSak nezarucuje, ze zavazky z né€j vznikajici budou za kazdych okolnosti splnény. Dluhopisy, stejné
jako jakykoli jiny penézity dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urCitych okolnosti mize dojit k tomu, Ze
Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu.

Absence pojisténi pohledavek z Dluhopisi

Na pohledavky z Dluhopisii se nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni, napf.
vuci Garanénimu fondu obchodnikll s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist 1i$i naptiklad od
pohledavek z vkladii u bank nebo od pohledéavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své
dluhy spocivajici ve vydani majetku zakaznikiim. V pfipadé neschopnosti Emitenta splatit dluhy z Dluhopist
nebo neschopnosti Rucitele splatit dluhy z Financni zaruky tak Vlastnikiim dluhopist nevznikne zadné pravo
na ndhradu vici vefejnopravnim subjektim ¢i fondim.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP

Emitent pozada prostfednictvim Kota¢niho agenta o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP. Bez ohledu na pfijeti Dluhopisii k obchodovéni na regulovaném trhu nemutze existovat ujisténi, ze se
vytvori dostatené likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy sekundarni trh bude
trvat. Skute¢nost, Ze Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k
vyssi likvidité takovych Dluhopisti oproti Dluhopisiim nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na
pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu.
Tato skute¢nost mlize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopisi
Manazer bude opravnén objem Dluhopisti uvedeny v objednavkach investortt podle svého vyhradniho

uvazeni kratit, pfiCemz ptipadny preplatek, pokud vznikne, bude bez zbyte¢né¢ho odkladu vracen na tcet
investora. V pripadé zkraceni objednavky nebude potencidlni investor schopen uskutecnit investici do
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Dluhopist v piivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tedy mize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopisti.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisi bude ovlivnéna urovni poplatkd t¢tovanych obchodniky s cennymi
papiry, jinym zprostfedkovatelem Emise dluhopisi, ostatnimi poskytovateli investicnich sluzeb (napf.
investi¢nimi poradci) nebo Centralnim depozitafem ¢i jinym relevantnim zactovacim systémem pouZzivanym
investorem. Takova osoba nebo instituce si mize Uctovat poplatky za ziizeni a vedeni investicniho uctu,
prevody cennych papirti, sluzby spojené s uschovou cennych papird apod. Emitent proto doporucuje
budoucim investorim do Dluhopist, aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé budou uétovany
poplatky v souvislosti s DIuhopisy. Tato skute¢nost mize mit negativni vliv na piedpokladany vynos z
Dluhopist z pohledu investora.

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

Riziko inflace

Dluhopisy neobsahuji protiinflacni dolozku, proto mtize redlnd hodnota investice do Dluhopist klesat
zaroven s tim, jak inflace snizuje kupni silu mény. Inflace rovnéz zpiisobuje pokles readlného vynosu
z Dluhopist. Pokud vyse inflace prekroci vysi nominalnich vynost z Dluhopisi odpovidajicich 8,75 % p.a.,
hodnota realnych vynosi z Dluhopisti bude negativni. Podle prognézy CNB zvefejnéné ve zpravé o ménové
politice schvalené dne 11. 05. 2023 bude primérna ro¢ni mira inflace za rok 2023 ¢init 11,2 %, pficemz v
roce 2024 by méla klesnout az na 2,1 %.%

Riziko zakonnosti koupé Dluhopist

Potencialni nabyvatelé Dluhopisti (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopist
muize byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani nepiebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopist potencialnim nabyvatelem Dluhopisu, at’ uz podle zakont statu
(jurisdikce) jeho zaloZeni, nebo statu (jurisdikce), kde je Cinny (pokud se lisi). Potencidlni nabyvatel se
nemuze spoléhat na Emitenta ani jakéhokoli ¢lena Holdingu Trigema v souvislosti se svym rozhodovanim
ohledn¢ zakonnosti nabyti DIuhopist.

Riziko predc¢asného splaceni

Pokud dojde k GpInému nebo ¢aste¢nému predéasnému splaceni Dluhopist véetné piipadi, kdy k tomu dojde
bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopisti, v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich
splatnosti, je vlastnik Dluhopist vystaven riziku nizsiho nez ptedpokladaného vynosu z diivodu takového
predcasného splaceni.Emitent ma pravo Dluhopisy pfedcasné splatit pocinaje uplynutim jednoho roku od
Data emise (véetn¢), a to tak, Ze bud’ predcasné splati (i) vSechny dosud nesplacené Dluhopisy k jakémukoli
dni, nebo (ii) pouze ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, a to pouze ke dni, ktery bude zaroven
Dnem vyplaty urokt (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 5.1 Emisnich podminek). Toto pravo mize
Emitent uplatnit pouze tehdy, pokud toto ozndmi Vlastnikim dluhopistt nejpozdé&ji 40 (Etyficet) dni pied
piislu$nym Dnem ptedéasné splatnosti (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 6.4 Emisnich podminek).

2 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2023/jaro_2023/download/zomp_2023_jaro.pdf /

28


https://www.jtbank.cz/

Riziko pevné urokové sazby

V piipadé zvyseni urokovych sazeb na trhu s dluhovymi nastroji nad pevnou urokovou sazbu Dluhopisu Ize
ocekavat snizeni poptavky po Dluhopisech a tim i snizeni jejich ceny na Regulovaném trhu BCPP. Za
takovych okolnosti by vlastnik Dluhopisu pii jeho prodeji, resp. odkupu Emitentem, realizoval ztratu
odpovidajici rozdilu Emisniho kurzu a ceny Dluhopisu k okamziku jeho prodeje. Investice do Dluhopisu tedy
s sebou nese riziko, Ze cena Dluhopisu na Regulovaném trhu BCPP bude nizsi nez Emisni kurz.

4, Rizikové faktory tyvkajici se Finanéni zaruky

Omezeni vySe zajisténych dluhi

Odpovédnost Ruditele na zakladé Finanéni zaruky je omezena do vyse 1 400 000 000 K¢&. Potencialni kupujici
¢i prodédvajici Dluhopist by si tak méli byt védomi, ze toto omezeni by mohlo mit nepfiznivy dopad na
maximalni ¢astku, kterou mohou spolu s ostatnimi Vlastniky dluhopisit a Jinymi vétiteli (v pripade
neplatnosti Dluhopistl) z titulu prava na plnéni z Finan¢ni zaruky obdrZzet.

Neexistence aplika¢ni praxe

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisii by si méli byt védomi, Ze zajisténi pohledavek z dluhopist
prostfednictvim finan¢ni zaruky nebylo doposud testovano pied ¢eskymi soudy. Nemize existovat ujisténi,
ze soud rozhodujici o zalobé Vlastnik dluhopisti vii¢i Ruciteli narok vyplyvajici z Finan¢ni zaruky uzna
a v jakém rozsahu.

Riziko neplnéni z Finan¢ni zaruky

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Rucitel nemusi byt v ptipade uplatnéni

prav z Finan¢ni zaruky schopen uhradit veskeré své dluhy viici Vlastnikiim dluhopist vyplyvajici z Finan¢ni
zaruky.
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1.  INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Informace o Emitentovi . Presna URL adresa

Zprava nezavislého auditora a 14-54

Gigetni zavérka Emitenta podle https://c.trigema.cz/files/TI/TREF VZ 2020.xhtml
IFRS za rok 2020 56-62

Zprava nezavislého auditora a 13-39

Gigetni zavérka Emitenta podle https://c.trigema.cz/files/TI/TREF VZ 2021.xhtml
IFRS za rok 2021 45-52

Zprava nezavislého auditora a 14-43

Gigetni zavérka Emitenta podle https://c.trigema.cz/files/TI/TREF VZ 2022.xhtml
IFRS za rok 2022 49-59

Informace o Ruditeli/Skupiné . Piesna URL adresa
Konsolidovana ucetni zavérka a 1-40
zprava auditora Rucitele za rok 41- | https://c.trigema.cz/files/TI/TRE consoF$2020.pdf
2020 (CAS) 43
. sy 1-39
KOI}SOthYana uceErp zdvérka a https://c.trigema.cz/files/Tl/Trigema Real Estateconso
zprava auditora Rucitele za rok 40- | Fs 2021.0df
2021 (CAS) P
Konsolidovana Ucetni zavérka a 1-41
zprava auditora Rucitele za rok 42- | https://c.trigema.cz/files/TI/TRE conso FS 2022.pdf
2022 (CAS) 45

Casti vyse uvedenych dokumentii, které nebyly do Prospektu zaélenény odkazem, nejsou pro investora
vyznamné nebo informace z nich vybrané jsou ptimo zminény v jinych ¢astech Prospektu.
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IV.  ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za spravnost a Gplnost udaji uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spole¢nost
Trigema Real Estate Finance a.s. se sidlem na adrese Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, ICO: 064 49 468,
LEI: 3157003C41UQ83QHLC44 zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 22808. Emitent prohlasuje, ze udaje uvedené v Prospektu jsou dle jeho nejlepsiho védomi v souladu se
skutecnosti a Ze v ném nebyly zamlCeny zadné skutecnosti, které¢ by mohly zménit vyznam Prospektu.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze

Trigema Real Estate Finance a.s.

Jméno: Ing. Marcel Soural
Funkce: ¢len spravni rady
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V. UPISOVANI A PRODEJ

1. Obecné informace o nabidce, povérené osobé a zpusobu upisovani

Emitent povéfil na zakladé piikazni smlouvy o obstarani emise dluhopisi datované k 5. kvétnu 2023
(P¥ikazni smlouva), spole¢nost J&T IB and Capital Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se sidlem Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka B 16661, jako aranzéra (AranZér) obstaranim Emise a pfipravou dokumentace souvisejici
s Emisi. Emitent dale uzavie k Datu emise nebo okolo Data emise smlouvu o zajisténi umisténi dluhopist
S Manazerem (Smlouva o upsani), na jejimz zakladé povéii Manazera vefejnou nabidkou a umisténim
Dluhopist u koncovych investorii. Emitent dale uzavie smlouvu s administratorem, na zaklad¢ které povéeri
spolecnost J&T BANKA, a.s. obstaranim piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.
Dluhopisy mohou byt nabizeny vyhradné prostfednictvim Manazera, ktery upiSe Dluhopisy od Emitenta a
nasledné je prod4 koncovym investorim.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v predpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise do 500 000 000 K¢
(slovy: pét set milioni korun Ceskych) s moznosti navySeni az do vyse 700 000 000 K¢ (slovy: sedm set
milionti korun ¢eskych). Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazoveé nebo v transich. Pfedmétem vetejné
nabidky budou vSechny Dluhopisy vydavané v ramci Emise.

Manazer se zavazal vynalozit veSkeré usili, které po ném lze rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich
investort do Dluhopist a umisténi a prodeji Dluhopist témto investortiim. Nabidka Dluhopisti tak bude ¢inéna
tzv. na ,,best efforts“ bazi, tj. ManaZer ani zadné jiné osoby v souvislosti s nabidkou Dluhopist nepievzali
vic¢i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvetejnén za ucelem vefejné nabidky Dluhopist a pro tcely piijeti Dluhopist
k obchodovéni na Regulovaném trhu BCPP.

2. Umisténi a nabidka Dluhopisu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera V ramci vetejné nabidky vSem kategoriim
investori v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a p¥ipadné také dal$im investoriim za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit prospekt) v zahranici,
a to vzdy v souladu s pfislusSnymi pravnimi piedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy
nabizeny. Vefejna nabidka Dluhopisi ¢inéna Manazerem pobézi od 29. kvétna 2023 do 30. dubna 2024
(véetng).

V ramci verejné nabidky budou investofi osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostiedkl
komunikace na dalku, a vyzvani k podani objedndvky ke koupi Dluhopisi (Objednavka), pficemz
podminkou tucasti na vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a
prokazani, Ze investofi disponuji dostateCnymi penéznimi prostfedky pro koupi pozadovaného poctu
Dluhopist. V piipadé neprokazani totoznosti investora platnym dokladem totoZznosti ¢i neprokazani
dostate¢nych finan¢nich prosttedkii pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisti nebude ManaZer k Objednavce
prihlizet. Investofi mohou byt pfipadné ManaZerem vyzvani k predlozeni dalSich potfebnych dokumentt
a identifika¢nich udajt.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi vZzdy povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou smlouvu s
ManaZerem, mj. za ucelem otevieni majetkového uctu v evidenci investi¢nich nastrojii vedené Centralnim
depozitafem (pokud jiz nemaji otevieny majetkovy Gcet u jiného tcastnika Centralniho depozitare) nebo
vedeni podobné evidence cennych papirt u Manazera, a podani pokynu na obstarani ndkupu Dluhopist podle
takové smlouvy. Manazerem mohou byt vyzvani k predloZzeni dalSich potfebnych dokumentd a
identifika¢nich udajd, aby mohli byt vedeni jako jeho klienti.
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Podminkou nékupu DIluhopisti od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle této smlouvy. V ramci
vefejné nabidky v Ceské republice bude Manazer piijimat pokyny prostiednictvim svého ustiedi v Praze.
ManaZzera je mozné kontaktovat v piipad¢ vefejné nabidky na telefonnim cisle +420 221710300 nebo
prostfednictvim emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor oprdvnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena. Maximalni
objem jmenovit¢ hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych ManaZzerem. Jestlize objem
Objednavek piekroci objem Emise, je Manazer opravnén jim piijaté Objednavky investoru kratit podle své
uvahy (s tim, ze ptipadny pieplatek bude bez prodleni vracen na tcet piislusného investora za timto icelem
sdéleny Manazerovi). Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopisti pfidélena jednotlivému investorovi bude
uvedena v potvrzeni o vypotadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbytecného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed doruc¢enim tohoto potvrzeni nemutze investor s upisovanymi Dluhopisy
obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim ManaZera budou investorovi do DIluhopist Gétovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera
https://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 upisu, minimalné 2.000 K¢.

Investor mtize byt povinen platit dalsi poplatky uctované osobou vedouci evidenci Dluhopisii, osobou
provadéjici vypotradani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napi. poplatky za ziizeni a vedeni
investi¢niho Uc¢tu, za obstarani pievodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist, resp. jejich
evidenci apod.

V Datum emise, nebo, v pfipad¢ Dluhopisti vydavanych v transich po Datu emise, v pfislusny den vyporadani
podle Smlouvy o upsani budou DIluhopisy upsany Manazerem oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopist
Emitentovi zpisobem stanovenym ve Smlouvé o upsani. Investor sloZi prostfedky na piislusny bankovni ucet
a v pfislusném terminu uvedeném ve smlouve o tpisu (nejpozdeji vSak bezprostredné pred podanim pokynu
k nabyti Dluhopisti). Nasledné budou Dluhopisy Manazerem prodany pftisluSnému investorovi. ManaZzer
pritom mize nadale drzet a dale nabizet (v souladu s podminkami ZPKT) Dluhopisy, které takto upsal. Ve
stejny den budou Dluhopisy, s vyjimkou téch, které bude nadale drzet Manazer (v souladu s podminkami
stanovenymi v ZPKT), prodany ManaZerem investorim.

Manazer uspokoji objednavky podané koncovymi investory a podle zpusobu upsani ¢i prodeje pievede
Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych investori vedené v pfislusné evidenci investi¢nich néstroja.
Obchodovani nemtze zacit pred u¢inénim oznameni pfidélené ¢astky investoriim. Zaroveit ManaZer inkasuje
z penéznich uctd koncovych investorti hodnotu odpovidajici kupni cené za Dluhopisy.

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise bude rovna Emisnimu kurzu.

Kupni cena za Dluhopisy vydané v tranSich po Datu emise bude uréena ManaZzerem vzdy na zakladé
aktualnich trznich podminek. K ¢astce kupni ceny jakychkoli Dluhopisii vydanych po Datu emise bude dale
pripocten alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktualni vySe kupni ceny bude uvefejnéna na
internetovych strankach Manazera na adrese www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Emise
cennych papirii, zalozka Trigema Real Estate Finance a.s.

Emitent m& moznost pozastavit nebo ukoncit nabidku na zaklad¢é svého rozhodnuti (v zavislosti na své
aktualni potiebé financovani), pfi¢emz v takovém piipad¢ nebudou dalsi objednavky akceptovany vibec
nebo, v pripad€ pozastaveni nabidky, dokud Emitent neuvefejni informaci o pokracovani nabidky. Emitent
vzdy uvefejni informaci o ukonéeni nabidky, pozastaveni nabidky nebo pokra¢ovani v nabidce pfedem na
internetovych strankach Emitenta (https://www.trigema.cz/kdo-jsme/pro-investory/periodicke-informace) /.
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Kone¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vsech vydanych
Dluhopist tvoficich Emisi budou uvetejnény na internetovych strankach Emitenta www.trigema.cz v sekci
Pro investory vodkazu Periodické informace a na internetovych strankach Manazera na adrese
www.jthank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Emise cennych papirii, a to bezprostiedné po jejim
ukonceni.

3. MIFID Il monitoring tvorby a distribuce finanéniho nastroje

Cilovy trh - zpisobilé protistrany, profesionalni klienti a neprofesionalni klienti

Vyhradné pro ucely vlastniho schvalovaciho procesu pirezkoumanim cilového trhu ve vztahu k Dluhopisim
bylo Manazerem vyhodnoceno, Ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zpUsobilé protistrany, profesionalni
klienti ve smyslu Smérnice 2014/65 / EU v platném znéni (dale jen MiFID II) a také neprofesionalni klienti
z fad klienth Manazera a (ii) pfi distribuci Dluhopist na tomto cilovém trhu jsou vybrany vSechny distribu¢ni
kandly, a to prostfednictvim sluzby prodeje bez poradenstvi, pfipadné sluzby obhospodatfovani portfolia.

Jakakoli osoba nasledné nabizejici, prodavajici nebo doporucujici Dluhopisy podléhajici pravidlim MiFID
II je zodpovédna za provedeni své vlastni analyzy cilového trhu v souvislosti s Dluhopisy (bud’ ptijetim, nebo
vylepSenim posouzeni cilového trhu) a ur¢eni vlastnich vhodnych distribu¢nich kanali. Manazer a Emitent
odpovidaji za stanoveni cilovych trhii a distribu¢nich kanali vzdy jen ve vztahu k primarni nabidce
Dluhopist, resp. k nabidce, kterou vykonava sam Manazer.

4, Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 20. ¢ervna 2023. Odhad
celkové vyse poplatkt spojenych s piijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢
jako poplatek za ptijeti a 15.000 K¢ jako ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po pfijeti Dluhopist k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypotadavany v K¢. Vypotadani bude probihat formou DVP (tzv. delivery versus payment) prostiednictvim
Centralniho depozitare, resp. osob vedoucich evidenci na n¢j navazujici obvyklym zpisobem v souladu
s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitafe a ve lhatach stanovenych piislusnymi
pravidly. Upis Dluhopisti v Centralnim depozitafi 1ze vyporadat pouze prostiednictvim téastnika Centralniho
depozitaie.

Z4dna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pii sekundarnim obchodovani (tzv. market
maker). Emitent ani Manazer nemohou zaruéit, Zze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi
na jakémkoli trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici Dluhopisti budou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu
¢i trzich pred jejich datem splatnosti.

Manazer je opravnén provadét stabilizaci Dluhopist a mtze podle své uvahy vynalozit Gsili k uskute¢néni
krokd, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni takové trzni ceny Dluhopist,

ktera by jinak nemusela prevladat. ManaZzer mtze tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.

5. Omezeni tykajici se Sifeni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisu

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v ne€kterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté a DIuhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jinym spravnim orgdnem nez CNB, a tudiz nebude umoznéna ani jejich nabidka s
vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice (s vyjimkou piipadil, kdy nabidka Dluhopisti bude spliiovat
veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku pfisluSnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude takova
nabidka Cinéna).
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Osoby, do jejichz drZeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se
V jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopist nebo drzbé a rozsifovani
jakychkoli materiali vztahujicich se k Dluhopistim vcetné tohoto Prospektu.

Kromé¢ vyse uvedeného Emitent a Manazer zadaji veskeré nabyvatele Dluhopist, aby dodrzovali ustanoveni
viech piislusnych pravnich piedpisti v kazdém staté (véetng Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet,
prodavat nebo predavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zptistupiiovat ¢i jinak
davat do ob&hu tento Prospekt, veetné jeho ptipadnych dodatki, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material
¢i informace s Dluhopisy 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, elektronické ¢i jiné nehmotné podobg.

Koupi dluhopisu kazda osoba kupujici dluhopis prohlasuje a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba je srozuména se
viemi prislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisii zejména v Ceské republice, které
se na ni a pfislusny zptsob nabidky ¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba déle nenabidne k prodeji a déle
neproda DIuhopisy, aniz by byla dodrzena v§echna ptislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a piislusny
zpuisob 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 dal$i nabidky nebo prodej Dluhopistt mohou
podléhat v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopisti, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
V souladu se Zakonem o cennych papirech USA ani zddnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim
organem jakéhokoli statu Spojenych statd americkych, a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany
nebo pfedavany na tzemi Spojenych statli americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statt
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni Zdkona o cennych
papirech USA) jinak neZ na zaklad¢ vyjimky z registrani povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA
nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registraéni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (Velka Britanie) prostiednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢i ozndmeni,
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 vetejnou nabidku cennych papird ve smyslu
zakona o spole¢nostech z roku 1985 v platném znéni The Companies Act 1985. Veskeré pravni tkony tykajici
se dluhopisti provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii
pak rovnéz musi byt provadény v souladu se zakonem o finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2000 FSMA 2000
v platném znéni, nafizenim o propagaci finan¢nich 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 znéni, doplnéné a pozménéné legislativou piijatou v souvislosti s odchodem Velké Britanie
z Evropské unie, uc¢innou od 01. 01. 2021, a to zejména natizenim o Gfednim zafazeni cennych papiri (The
Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), nafizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit)
Regulations 2019) a nafizenim o finan¢nich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments)
(EU Exit) Regulations 2020).

6. Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu
Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopisii vybranymi
finan¢nimi zprostiedkovateli, a to po dobu od 29. kvétna 2023 do 30. dubna 2024 (v¢etné) a vyhradné v Ceské

republice.

Podminkou vyse uvedeného souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a pfislusnym finanénim
zprostiedkovatelem o dal§im prodeji nebo umistnéni Dluhopisii.

Emitent uvetejni seznam a totoznost vSech financnich zprosttedkovatell, kterym ud¢lil souhlas s pouZzitim
Prospektu pro pozd€jsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopisii na internetovych strankach Emitenta
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www.trigema.cz, zalozka Kdo jsme, sekce Pro investory, odkaz Periodické informace
(https://www.trigema.cz/kdo-jsme/pro-investory/periodicke-informace/).

Délka nabidkového obdobi: 29. kvéten 2023 — 30. duben 2024 (véetné).

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjsimu dal§imu prodeji nebo
kone¢nému umistnéni cennych papirti jakymbkoli finanénim zprosttedkovatelem, jemuz byl poskytnut souhlas
s pouzitim Prospektu.

SDELENI INVESTORUM:

V pripadé predloZzeni nabidky finanénim zprostfedkovatelem, poskytne tento financni
zprostiedkovatel investorim tidaje o podminkach nabidky Dluhopisii platné v dobé jejiho predloZeni.
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VI. EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy (Dluhopisy) vydavané spole¢nosti Trigema Real Estate Finance a.s., se sidlem na adrese
Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, ICO: 064 49 468, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 22808 (Emitent), podle ¢eského prava v predpokladané celkové jmenovité
hodnot¢ emise do 500 000 000 K¢ (slovy: pét set miliont korun Ceskych) s moznosti navyseni az do vyse
700 000 000 K¢ (slovy: sedm set miliont korun ¢eskych), nesouci pevny trokovy vynos 8,75 % p.a., splatné
v roce 2028 (Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise DIluhopisy), se fidi témito emisnimi
podminkami (Emisni podminky) a zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (Zakon o 7).

Emise byla schvalena rozhodnutim spravni rady Emitenta ze dne 15.3.2023. Dluhopisim byl Centralnim
depozitafem pfidélen identifikaéni kod ISIN CZ0003550709. Zkraceny nazev Emise je TRIGEMA
REF8,75/28.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. 06. 2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti cennych
papirtt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (Na¥izeni o prospektu)
prospekt Dluhopisu (Prospekt), jehoz souéasti jsou tyto Emisni podminky. Prospekt byl schvalen
rozhodnutim Ceské narodni banky 25. kvétna 2023, &. j. 2023/065284/CNB/570, sp. zn. S-Sp-
2023/00031/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 27. kvétna 2023, a uvefejnén v souladu s piislusnymi
pravnimi piedpisy. Tyto Emisni podminky jsou uvefejnény jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na
internetovych strankach Emitenta www.trigema.cz, sekce Pro investory, a dale také k nahlédnuti v sidle
Emitenta na adrese Bucharova 2641/14, 158 00 Praha 5, v Pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod. CNB
schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska tplnosti tidajii v ném obsazenych. CNB neposuzuje hospodaiské
vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta nebo Rucitele a schvalenim Prospektu negarantuje kvalitu Dluhopisu,
budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu vydavaného
Dluhopisu. CNB neposuzuje ani budouci ziskovost Rugitele, ani jeho schopnost dostat svym zavazkiim
Z Finan¢ni zaruky.

Ceské narodni banka (CNB) vykonavé dohled nad Emitentem a Dluhopisy (a jejich vefejnou nabidkou), a to
v rozsahu vyplyvajicim ze ZPKT, Zakona o dluhopisech, zakona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, v
platném znéni a Natizeni o prospektu, v¢etné jeho provadéci legislativy. Tento dohled se omezuje na kontrolu
splnéni podminek pro vefejné nabizeni Dluhopistt Emitentem, resp. piijeti Dluhopist k obchodovani na
regulovaném trhu, a v ptipadé pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu, rovnéz na kontrolu
plnéni informacnich povinnosti s tim spojenych.

Emitent pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu BCPP (Regulovany trh BCPP) a
predpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k datu emise, tj. 20. ¢ervna 2023 (Datum emise).

Den koneéné splatnosti Dluhopisii je 20. ¢erven 2028 (Den konetné splatnosti dluhopisii). Cinnosti
administratora spojené s vyplatami Girokovych vynosi a splacenim DIluhopisii bude zajistovat J& T BANKA,
a.S. (Administrator). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb
Opravnénym osobam (jak je tento pojem definovdn nize) a v souvislosti s nékterymi dalSimi
administrativnimi ukony v souvislosti s Emisi bude upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a
Administratorem (Smlouva s administratorem). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici k
nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisti v bézné pracovni dobé v urcené provozovné Administratora (Uréena
provozovna), jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich podminek.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti budou bezpodmine¢né a neodvolatelné zajistény finan¢ni zarukou
(Finan¢ni zaruka) na zakladé zaruéni listiny (Zaruéni listina) vystavené spole¢nosti Trigema Real Estate
a.s. se sidlem, Bucharova 2641/14, Praha 5 — Stodtlky, PSC 158 00, ICO: 289 79 141 vedena u Méstského
soudu v Praze pod sp. zn. B 15657 (Ruditel).
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Cinnosti kota¢niho agenta spo¢ivajici v uvedeni Emise dluhopisii na p¥isluiny regulovany trh bude zajistovat
J&T BANKA, a.s. Emitent mtze povéfit vykonem sluzeb kota¢niho agenta jinou osobu s pfislusnym
opravnénim k vykonu takové ¢innosti (J&T BANKA, a.s. nebo takova jina osoba Kota¢ni agent). Nekteré
vyrazy pouzivané v téchto Emisnich podminkach jsou definovany v ¢lanku 15 téchto Emisnich podminek.

1. Obecna charakteristika Dluhopisu

11 Podoba, jmenovita hodnota a dalSi charakteristiky Dluhopisi

Dluhopisy budou vydany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy
Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10 000 K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych). Pfedpokladana celkova
jmenovita hodnota Emise je 500 000 000 K¢ (slovy: pét set miliont korun ¢eskych) s moznosti navySeni az
do vyse 700 000 000 K¢ (slovy: sedm set milionti korun ¢eskych).

1.2 Vlastnici dluhopisii a prrevod Dluhopisi
1.2.1 Oddéleni prav na vynos z Dluhopisii

Moznost oddéleni prava na vynos z Dluhopisd, tj. prava obdrzet tirok z Dluhopisu vyddnim kupéni jako
samostatnych cennych papiri ¢i jinak, se vylucuje.

1.2.2  Prevoditelnost Dluhopisi
Ptevoditelnost Dluhopisti neni nijak omezena.

K pfevodu DIluhopistt dochézi zapisem tohoto pfevodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
S platnymi pravnimi pfedpisy a ptredpisy Centralniho depozitafe. V piipadé Dluhopist evidovanych
V Centralnim depozitaii na uctu zdkaznika dochazi k prevodu takovych Dluhopist (i) zapisem pievodu
na uctu zakaznika v souladu s platnymi pravnimi predpisy a piedpisy Centralniho depozitate s tim, ze majitel
uctu zakaznika je povinen neprodlené zapsat takovy pievod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet
zakaznika nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho uctu zakaznikd, zapisem
prevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.2.3  Vlastnici Dluhopisii

Osoba, na jejimz G¢tu vlastnika (ve smyslu Zakona o podnikani na kapitalovém trhu) v Centralnim depozitari
¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan, je vlastnikem Dluhopist (Vlastnik
dluhopisti). Dokud nebude Emitentovi a Administratorovi pifesvéd¢ivym zplisobem prokazano nejpozdéji do
péti pracovnich dnd pfed Dnem vyplaty, Ze zapis na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci
navazujici na centralni evidenci neodpovida skutecnosti a zZe existuje jina osoba, na jejimz uctu vlastnika
Vv Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan,
budou Emitent i Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve
vSech ohledech a provadét jim platby v souladu s t€émito Emisnimi podminkami, pfi¢emz pro posouzeni toho,
komu maji byt vyplaceny castky z Dluhopisii, méa ¢lanek 7.4 ptednost. Osoby, na jejichz uctu vlastnika v
Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou z jakychkoli diivodd evidovany
Dluhopisy, ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopisd, jsou povinny o této skute¢nosti a titulu nabyti vlastnictvi
k Dluhopistim neprodlen¢ informovat Emitenta a Administratora a tyto skutecnosti jim presveédCivym
zplisobem prokazat.

13 Ohodnoceni finanéni zpusobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise pfidélen rating spoleCnosti registrovanou podle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 v platném znéni ani zadnou jinou spolecnosti. Samostatné finan¢ni
hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno, a Emise tudiz nema samostatny rating.
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2. Datum a zpusob Emise, emisni kurz

2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu emise
v prub&hu lhiity pro upisovani, ktera zac¢ne bézet dne 29. kvétna 2023 a konéi dne 30. dubna 2024 (vcetne)
(Lhiita pro upisovani), piipadné dodate¢né lhity pro upisovani, kterou Emitent mize stanovit, pokud
nebude Lhita pro upisovani dostacujici (Dodateéna lhiita pro upisovani). Emitent je opravnén stanovit
Dodatecnou lhiitu pro upisovani i opakované. Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né lhity pro upisovani je
Emitent povinen oznamit Vlastnikiim dluhopist zptisobem uvedenym v ¢lanku 13.

Se souhlasem Manazera se Emitent miize rozhodnout vydat Dluhopisy ve vyssi celkové jmenovité hodnoté,
nez je predpokladana celkova jmenovitd hodnota Emise, pficemz v takovém piipadé celkova jmenovita
hodnota vSech vydavanych Dluhopisti nesmi byt vyssi nez 700 000 000 K¢ (slovy: sedm set miliond korun
ceskych).

Emitent oznami Vlastnikiim dluhopisii celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopist po jejich
vydani, a to nejpozdéji bezprostifedné po uplynuti Lhiity pro upisovani nebo po uplynuti Dodate¢né lhity pro
upisovani Dluhopisti. Tato oznameni provede bez zbyte¢ného odkladu zpiisobem uvedenym v ¢lanku 13.

2.2 Emisni kurz
Emisni kurz Dluhopisti je uveden v Prospektu (viz titulni strana Prospektu).

Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude ur¢en Manazerem na zakladé aktualnich
trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisi vydanych po Datu emise bude dale
pripocten odpovidajici alikvotni trokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktudlni vySe emisniho kurzu bude
uvefejnéna na internetovych strankdch Manazera www.jtbank.cz v sekci Dulezité informace, odkaz Emise
cennych papiru (https://www.jtbank.cz/emise-cennych-papiru), zalozka Trigema Real Estate Finance a.s. Pro
zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, ze Manazer nema vici kterémukoli investorovi do Dluhopist
zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

2.3 Zpusob a misto tpisu Dluhopisi, zptsob a misto predani Dluhopist
Zpisob a misto Upisu, zptsob a lhita ptevodu Dluhopisti (respektive jejich pfipsdni na ucet investora) a
splaceni emisniho kurzu Dluhopisti, véetné udaji o osobach, které se podileji na zabezpeceni vydani

Dluhopist, jsou uvedeny v Prospektu (viz ¢ast Upisovani a prodey).

3. Status Dluhopisi

3.1 Poi‘adi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé Financni zarukou,
které jsou a budou co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alesponi rovnocenné vici vSem dalSim soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajiSténym (jinak nez
ruenim nebo zarukou Rucitele) dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichZ stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich pfedpisi. Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se vSemi
Vlastniky dluhopist stejné.

3.2 Piedkupni a prednostni prava

Akcionafi Emitenta ani Zadna jina osoba nema zadna predkupni nebo vyménna prava k Dluhopistim ani zadna
prednostni prava tpisu.
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3.3 Finan¢ni zaruka

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisil jsou bezpodminecné a neodvolatelné zajiStény Financni zarukou
ve smyslu § 2029 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi (Obcéansky
zakonik) vzniklou na zéklad¢ Zarucni listiny vystavené Rucitelem. Znéni Zarucni listiny je k dispozici k
nahlédnuti Vlastnikim dluhopist v bézné pracovni dobé v Ur¢ené provozovné, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1
Emisnich podminek, a jeji znéni je rovnéz zahrnuto do Prospektu.

4. Povinnosti Emitenta, Rucitele a Skupiny

Emitent se zavazuje, Ze do doby splnéni v§ech svych dluhti z Dluhopisi splni nebo zajisti splnéni povinnosti
uvedenych v tomto ¢lanku 4.

4.1 Povinnost zdrZet se ziizeni ZajiSténi

Emitent, Rucitel ani Dcefina spole¢nost nejsou opravnéni ziidit Zajisténi jakychkoliv dluhi, které by omezilo
jejich prava k soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, ledaZze Emitent nejpozdéji k okamziku
ziizeni Zajisténi zajisti, aby dluhy vyplyvajici z Dluhopist byly (i) zajiStény rovnocenné s nové
zajistovanymi dluhy nebo (ii) zajistény jinym zpisobem schvalenym usnesenim Schiize (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 12 Emisnich podminek).

Zékaz ziizeni Zajisténi podle piedchoziho odstavce se neuplatni a Emitent, Rucitel a Dcefina spole¢nost jsou
opravnéni ziidit Zajisténi, které:

@) zajistuje jakékoli dluhy Emitenta, Rucitele ¢i Dcetiné spolecnosti, které dohromady nepiesahnou
10 000 000 K¢;
(b) ziizuje se k akciim, podilim nebo podobnym piimym kapitalovym tGcastem Emitenta nebo Rucitele

v Dcefiné spolecnosti a zajistuje (v jakékoli vysi) dluhové financovani Dcefiné spolec¢nosti, Emitenta
¢i Rucitele poskytnuté véfitelem mimo Holding Trigema (s vyjimkou financovani v souvislosti
s vydanim dluhopisil, smének ¢i jinych cennych papirt);

() vazne na majetku Emitenta, Ruditele nebo Dcefiné spole¢nosti k Datu emise;

(d) vazne na majetku Emitenta, Rucitele nebo Dcefiné spole¢nosti v dobé€, kdy ho Emitent, Rucitel nebo
Dcefina spoleénost nabyla;

(e) je Finanéni zarukou ve smyslu ¢lanku 3.3 Emisnich podminek;

() vyplyvad ze smluvnich ujednani Emitenta, Rucitele nebo Dcefiné spole¢nosti dohodnutych pii
refinancovani dluhti zajisténych Emitentem Rucitelem nebo Dcefinou spolecnosti, a to do vyse
puvodniho Zajisténi; nebo

(9) vznikne ze zadkona nebo na zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti;

ledaze v dobé¢ ziizeni Zajisténi nebo bezprostfedné pied ni existuje Pipad poruseni nebo v diisledku ztizeni
Zajisténi Ptipad poruseni nastane nebo hrozi.

4.2 Povinnost udrZzovat Ukazatel finan¢ni zadluZenosti

Emitent zajisti, Ze do doby splaceni v§ech vydanych Dluhopisti a zavazk z nich plynoucich Ukazatel finan¢ni
zadluzenosti nepiekro¢i hodnotu 0,8. Ukazatel financni zadluZenosti bude vzdy kontrolovan ke stavu
vypoctenému k 30. 06. (na zéklad¢ neauditovanych konsolidovanych finan¢nich udaji ve smyslu pfislusnych
definic uvedenych v ¢lanku 4.9) a k 31. 12. (na zakladé¢ auditovanych konsolidovanych finan¢nich udaju
ve smyslu pfislusnych definic uvedenych v ¢lanku 4.9) piislusného roku v souladu Emisnimi podminkami.

40



Emitent neprodlené poté, co se dozvédel o poruseni Ukazatele finan¢ni zadluzenosti, oznami tuto skute¢nost
Administratorovi a uvetejni ji zpiisobem uvedenym v ¢lanku 13. Do 30 Pracovnich dnit po oznameni podle
predchozi véty muze jakéakoli osoba snizit Ukazatel finan¢ni zadluzenosti na hodnotu rovnajici se nebo nizsi
nez 0,8 navysenim zakladniho kapitalu Rucitele, poskytnutim pfispévku mimo zékladni kapital Rucitele ¢i
poskytnutim podtizeného dluhu ve vztahu k Dluhopisiim nebo jinou obdobnou formou (Naprava).

Bez zbyte¢ného odkladu po zjednani Napravy, a nejpozdéji do 35 Pracovnich dnti ode dne, kdy se o poruseni
Ukazatele finan¢ni zadluzenosti dozvéde€l a oznamil ho Administratorovi, Emitent potvrzenim od osoby ¢i
osob jednajicich za Emitenta prokaze snizeni Ukazatele financni zadluzenosti na hodnotu rovnajici se nebo
niz$i nez 0,8 Administratorovi a uvetejni ji zpisobem uvedenym v ¢lanku 13. Emitent v potvrzeni zohledni
Napravu pii vypoctu Ukazatele finan¢ni zadluzenosti tak, Ze ziskané penézni prostiedky pficte k pfislusnym
ucetnim tdajam (tj. budou zahrnuty do vypoctu Finan¢ni zadluzenosti).

Potvrzeni o Néprave bude vzdy obsahovat potvrzeni Zvoleného auditora o uvedenych finan¢nich ukazatelich.

Emitent neporusi Ukazatel financni zadluzenosti podle tohoto ¢lanku, pokud je Naprava provedena za
podminek a ve lhitach uvedenych v tomto ¢lanku 4.2.

4.3 Omezeni finan¢niho zadluZeni Skupiny

Emitent, Rucitel ani Dcefinad spole¢nost nezvysi, pfimo ani nepfimo, svou Finan¢ni zadluZzenost v daném
kalendainim roce, pokud by v dusledku takového zvySeni (i) Ukazatel finan¢ni zadluzenosti ptekrocil
hodnotu 0,8 nebo (ii) nastal a trval Piipad poruseni nebo Pfipad poruseni hrozil.

4.4 Transakce s propojenymi osobami

Emitent ani Rucitel do doby uplného splaceni vSech svych dluhdi z Dluhopisi neuzavie smlouvu ani
neprovede transakci s Dcefinou spolecnosti nebo jinou spole¢nosti z Holdingu Trigema jinak nez za
podminek obvyklych v obchodnim styku.

4.5 Omezeni distribuci

Rucitel (i) nenavrhne usneseni o vyplaté, ani nerozdéli ¢i nevyplati dividendu, jiny podil na zisku, podil
na zakladnim kapitalu, podil na jinych vlastnich zdrojich, jinou platbu v souvislosti s kapitalem Ruditele ¢i
uroku z nevyplacené dividendy nebo jiné vyplaty, (ii) neposkytne aver, zapijcku a neucini jiné jednani majici
obdobny ucinek, ani (iii) neprovede ptimo ¢i neptimo zadnou platbu v souvislosti s umotenim svych dluhti
vuci ovladajicim osobam (vcetné platby urokit), pokud by v disledku takového jednani (A) Ukazatel finan¢ni
zadluzenosti prekroc¢il hodnotu 0,7 nebo (B) nastal a trval Pfipad poruSeni nebo Ptipad poruseni hrozil.

Emitent neposkytne uvér, zaptijcku a neucini jiné jednani majici obdobny ucinek, jiné¢ osobé nez Ruciteli
nebo Dcefinné spolecnosti.

4.6 Omezeni nakladani s majetkem Skupiny

Emitent, Rucitel ani Dcefina spolecnost neproda, nedaruje ani jinym zptisobem nezcizi zddnou soucast svého
majetku jinak nez za podminek obvyklych v obchodnim styku nebo pokud by v dusledku takového jednani
Ukazatel finan¢ni zadluZenosti ptekrocil hodnotu 0,8.

4.7 Informacni povinnosti Emitenta

Emitent je povinen pisemné informovat Administratora a oznamit Vlastnikim dluhopist jakykoli Ptipad

poruseni nejpozdé€ji do 5 Pracovnich dnli ode dne, kdy se o této skutecnosti dozvédél nebo se o ni pfi
vynalozeni fadné péce dozvédét mél a mohl.
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Emitent je povinen oznamit informacni povinnosti plynouci z piijeti Dluhopisti k obchodovéni na
Regulovaném trhu BCPP Administratorovi Vv ptislusnych zakonnych lhitach. RovnéZz uvefejni zpisobem
uvedenym v ¢lanku 13 v nize uvedenych lhiitach nasledujici dokumenty a informace v ¢eském jazyce:

(@)

(b)

potvrzeni o vysledku kontroly hodnoty Ukazatele finan¢ni zadluzenosti k 30. 06. kazdého roku
pocinaje 2023, a to nejpozdéji do 30. 09. stejného roku; a

potvrzeni o vysledku kontroly hodnoty Ukazatele finan¢ni zadluzenosti k 31. 12. kazdého roku
pocinaje 2022, a to do 30. 06. nasledujiciho roku;

pfiCemz potvrzeni o hodnoté¢ Ukazatele financni zadluzenosti vyda osoba nebo osoby opravnéné jednat
za Emitenta.

4.8

Informacni povinnosti Ruditele

Rucitel prostrednictvim Emitenta zasle Administratorovi a uvefejni zpisobem uvedenym v ¢lanku 13:

(a)

(b)

(©)

(d)

(€)

4.9

oznameni o jakékoli vyznamné zmén€ ve finan¢ni situaci Rucitele, ktera by mohla mit negativni vliv
na plnéni povinnosti vyplyvajicich z Finan¢ni zaruky, a to nejpozdéji do 5 Pracovnich dnti ode dne,
kdy se o této skute¢nosti dozvédél. Pro vylouc¢eni pochybnosti vyznamnou zménou finan¢ni situace
Rucitele se pro ucely tohoto odstavce rozumi vzdy zména spocivajici ve snizeni alespon deseti
procent konsolidovanych aktiv Rucitele;

ro¢ni auditovanou konsolidovanou ucetni zavérku Rucitele pfipravenou (podle ptislusnych pravnich
piredpisti) v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy (CAS), nebo, budou-li to pfislu§né pravni piedpisy
vyZzadovat, v souladu s mezinarodnimi uéetnimi standardy (IFRS) K poslednimu dni kazdého
ucetniho obdobi a ovéfenou Zvolenym auditorem, a to nejpozdéji do 6 mésicti od konce piislusného
ucetniho obdobi;

pololetni neauditovanou konsolidovanou ucetni zavérku Rucitele pfipravenou (podle piislusnych
pravnich predpisti) v souladu s CAS, nebo, budou-li to pfislusné pravni ptedpisy vyzadovat, v souladu
s IFRS k poslednimu dni kazdého pololeti uc¢etniho obdobi, a to nejpozdéji do 3 mésict od konce
prislusného ti¢etniho obdobi;

zpravu o podnikani Skupiny obsahujici (A) obraz alespoii o (i) aktualnim stavu vystavby ¢i prodeje
developerskych projektt spole¢nosti ze Skupiny, (ii) pfehledu planovanych projektt a stav jejich
realizace, (iii) popisu aktualnich trendi a vyhlidkach jejich budouciho vyvoje na trzich, kde
spolecnosti ze Skupiny plisobi a (B) prohlaseni jedné nebo vice osob opravnénych jednat za Rucitele
o tom, Ze podle jeji nebo jejich nejlepsiho védomi informace ve zpraveé o podnikani Skupiny poskytu;ji
vérny a poctivy obraz, a to za kazdé pololeti ve 1hute tfech mésicti od konce ptislusného pololeti; a

informace o pfijeti tvéru nebo jin¢ho dluhového financovani od tfeti osoby clenem Skupiny ve vysi,
ktera ptesahuje deset procent celkovych konsolidovanych aktiv skupiny Rucitele.

Definice

Pro tcely tohoto ¢lanku 4 maji nize uvedené pojmy nasledujici vyznam:

Finanéni zadluZenost znamena hodnotu odpovidajici souctu tfadku C.I (Dlouhodobé zédvazky) a C.II
(Kratkodobé zavazky) rozvahy podle posledni uvetrejnéné konsolidované ucetni zavérky Rucitele.

Ukazatel finan¢ni zadluZenosti znamena k rozhodnému datu pomér (a) Finan¢ni zadluzenosti k (b) hodnoté
celkovych aktiv Skupiny zjisténych z posledni uvefejnéné konsolidované ucetni zaveérky Rucitele podle CAS.
Zmeéni-li Rucitel standardy, podle nichz vykazuje vysledky svého hospodareni, nebude pro ucely vypoctu
Ukazatele finan¢ni zadluZenosti u majetku Rucitele prihlizeno k ptipadnému piecenovani na trzni hodnotu.
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Bez ohledu na predchozi definice se Ukazatel financni zadluzenosti pro ucel posuzovani plnéni povinnosti
uvedenych v ¢lancich 4.3 a 4.5 vypocitda z poslednich dostupnych udaji o Finanéni zadluzenosti
a konsolidovanych aktivech Rucitele, které jsou k dispozici k datu zamysleného jednani ve smyslu ¢lankt
4.3 a 4.5, avsak ne starsi nez 90 dnd, se zohlednénim pfislusného jednani s predbéznym (pro forma) uc¢inkem
v ramci takového vypoctu.

Zajisténi znamena jakykoli zavazek ze sménky, zajistovaci prevod prava, zadrzovaci pravo nebo jakoukoli
jinou formu vécnépravniho zajisténi véetne€ jakéhokoli obdobného institutu podle jiného nez ceského prava.

Zvoleny auditor znamena renomovanou auditorskou spole¢nost poskytujici sluzby auditora v souladu
S pravem relevantni jurisdikce a patfici do sit€ spolec¢nosti E&Y, PwC, KPMG nebo Deloitte.

5. Vynos

5.1 Zpiisob uroceni, vynosové obdobi
Dluhopisy jsou Gro¢eny pevnou tirokovou sazbou ve vysi 8,75 % p.a. (Urokova sazba).

Vynosové obdobi znamena ro¢ni obdobi poc¢inajici Datem emise (v€etné€) a koncici v pofadi prvnim Dnem
vyplaty tiroku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostfedné navazujici ro¢ni obdobi pocinajici Dnem
vyplaty troku (vcetn€) a koncici dal$im nasledujicim Dnem vyplaty troku (tento den vyjimaje), az do Dne
konec¢né splatnosti dluhopisti (tento den vyjimaje). Pro ucely poc¢atku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi
se Den vyplaty trokt neposouva v souladu s Konvenci Pracovniho dne dle ¢lanku 7.3.

Urokové vynosy budou rovnomérné nartstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne,
ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje.

Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi roéné zpétng, vzdy 20. &ervna kazdého roku
(Den vyplaty troki), a to v souladu s ¢lankem 7 Emisnich podminek a Smlouvou s administratorem. Prvni
platba urokovych vynosu bude provedena k 20. ¢ervnu 2024.

52 Konec urocéeni

Dluhopisy pfestanou byt tiro¢eny Dnem konecné splatnosti dluhopisti, Dnem piedcasné splatnosti, Dnem
odkupu nebo Dnem pied¢asné splatnosti dluhopisti, ledaze by po splnéni vSech podminek a nalezitosti bylo
splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém piipad¢ bude nadale
nabihat Grokovy vynos pii Urokové sazbé az do (i) dne, kdy Vlastnikiim dluhopisti budou vyplaceny veskeré
k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator obdrzi veskeré
castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, a to podle toho, ktera z vySe uvedenych skutecnosti nastane drive.

5.3 Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu trokového vynosu piislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku se pouZzije
urokové konvence pro vypocet uroku ,,BCK standard 30E/360° (tzn., Ze pro ucely vypoctu urokového vynosu
se ma za to, Ze jeden rok obsahuje 360 dnti rozdélenych do 12 mésicti po 30 kalendainich dnech, ptficemz
v piipad¢ netiplného mésice se bude vychazet z poctu skute¢né uplynulych dni).

5.4 Stanoveni tirokového vynosu

Castka arokového vynosu nalezici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi jednoho bé&Zného roku se stanovi
jako nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a Urokové sazby (vyjadiené desetinnym

Cislem).

Céstka urokového vynosu naleZici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratii jednoho b&zného roku se
stanovi jako nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, Urokové sazby (vyjadiené

43



desetinnym cCislem) a ptislusného zlomku dni vypoéteného podle konvence pro vypocet uroku uvedené v
¢lanku 5.3.

Jakakoliv dalsi castka splatnd dle téchto Emisnich podminek pfislusejici k jednomu Dluhopisu vypoctena
podle tohoto clanku bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé
desetinna mista a oznamena bez zbyte¢ného odkladu Vlastnikiim dluhopisii v souladu s ¢lankem 13.

6. Splaceni a odkoupeni Dluhopisi
6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k (i) pfed¢asnému splaceni Dluhopisti Emitentem nebo Kk (ii) odkoupeni Dluhopist Emitentem
a jejich zaniku podle téchto Emisnich podminek, bude jmenovita hodnota Dluhopisti splacena ke Dni kone¢né
splatnosti dluhopisi.

6.2 Odkoupeni dluhopisi

Emitent miize Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak ziskat za jakoukoli cenu.

6.3 Zanik dluhopisu

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, ledaze Emitent rozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent o zaniku
jim odkoupenych Dluhopisti, mtize tyto Dluhopisy prevadét podle vlastniho uvéazeni.

vvvvvv

a povinnosti z Dluhopist vlastnénych Emitentem az v okamziku jejich splatnosti.
6.4 Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (v€etn€¢) ma Emitent pravo ptredcasné 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 zaroven Dnem vyplaty arokl (kazdy takovy den pod bodem (i) nebo (ii) jako
Den predcasné splatnosti), pfiCemz toto pravo mize uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastnikiim
dluhopisti v souladu s ¢lankem 13 nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pied pfisluSnym Dnem pfedcasné splatnosti.

Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist nebo jeji ¢ast, piislusny urokovy
vynos pripadajici na vysi predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisti ke Dni ptfedCasné splatnosti,
a mimotradny vynos Dluhopisi, ktery bude vypocitan nasledovné:

a) 1,5 % predcasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisti, pokud Den piedcasné splatnosti nastane
v obdobi od 1. vyro¢i Data emise do 3. vyro¢i Data emise (v¢etné);

b) 1,0 % predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist, pokud Den pred¢asné splatnosti nastane
v obdobi 0d 3. vyro¢i Data emise (tento den vyjimaje) do 4. vyroéi Data emise (véetné);

C) 0,5 % predCasne splacené jmenovité hodnoty Dluhopist, pokud Den predcasné splatnosti nastane
Vv obdobi od 4. vyro¢i Data emise (tento den vyjimaje) az do Dne kone¢né splatnosti dluhopis.

Oznameni o predcasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle tohoto ¢lanku 6.4 je neodvolatelné a zavazuje
Emitenta predcasné splatit Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto ¢lanku 6.4.

Vyplatu mimotadného urokového vynosu miize Emitent provést pouze ke Dni pfedCasné splatnosti, pficemz

ohledné vyplaty jmenovité hodnoty Dluhopisi.

Pro pfedcasné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku se jinak pfiméfené pouZziji ustanoveni ¢lanku 7.
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6.5 Odkup Dluhopist z rozhodnuti Vlastniki dluhopist

Pro ucely tohoto ¢lanku se Zménou ovladani rozumi situace, kdy Marcel Soural, narozen 17. 04. 1965,
bytem Vodarenska 26/5, Podoli, 147 00 Praha 4, nebo osoba jim ptfimo ¢i neptimo ovladana, ptestane vlastnit
ptimy nebo nepiimy podil na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech Emitenta nebo Rucitele v rozsahu
alespon 50 %.

V ptipadé, ze dojde ke Zméné ovladani, oznami Emitent tuto skutecnost bez zbyte¢ného prodleni, nejpozdéji
vSak do 3 (tfi) Pracovnich dnti poté, co se o takové skutecnosti dozvi, pisemn¢ Administratorovi, a dale téz
Vlastnikim dluhopistt zpisobem uvedenym v ¢lanku 13. V pfipadé, Ze dojde ke Zméné ovladani, je
Vlastnik dluhopisii opravnén podle svého rozhodnuti pozadat Emitenta o odkup vSech svych Dluhopist (tj.
pfed Dnem konecné splatnosti dluhopisti) pisemnym oznamenim urenym Emitentovi a dorucenym
Administratorovi na adresu Uréené provozovny (Oznameni o odkupu), a to vzdy za 101 % jmenovité
hodnoty Dluhopist ke Dni odkupu (jak je tento pojem definovan nizZe) navysené o odpovidajici alikvotni
urokovy vynos dle ¢lanku 5 téchto Emisnich podminek. 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 (tficeti) dnl od okamziku, kdy Vlastnik dluhopist dorucil Oznameni
0 odkupu Administratorovi (Den odkupu).

Oznameni o odkupu musi byt doru¢eno Administratorovi nejpozdéji 30 dnd ode dne, kdy se Vlastnik
dluhopisti dozvédel o Zméne ovladani nebo se o této zméné dozvédét mohl.

V Oznameni o odkupu je nutno uvést pocet vSech kust Dluhopisti, majetkovy ucet, typ uctu a nazev
obchodnika, u kterého je ucet veden, o jejichz odkup je v souladu s timto ¢lankem Emisnich podminek
zadano. Oznameni o odkupu musi byt podepsano Vlastnikem dluhopisu nebo osobou opravnénou jednat jeho
jménem, pficemz podpisy musi ufedné oveéreny nebo ovéieny opravnénym pracovnikem Administratora.

Tim neni dotéeno pravo Vlastnika dluhopisii pozadat o piedCasné splaceni 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopist a s tim dosud nevyplaceného narostlého uroku na téhto Dluhopisech v souladu s ustanovenimi
¢lankt 9a 12.4.1.

Pro odkup Dluhopist podle tohoto ¢lanku se jinak pfiméfené pouZiji ustanoveni ¢lanku 7.
6.6 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopisi budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré Castky jmenovité hodnoty Dluhopisii, nab&éhlych trokovych vynost splatnych
podle ustanoveni ¢lankt 6, 9 a 12.4.1 a mimotadnych trokovych vynosii splatnych podle ustanoveni ¢lanku
6.4.

1. Platebni podminky
7.1 Ména plateb

Emitent je povinen vyplacet Grokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vyluéné v ceskych
korunach (K&), ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by &eskou korunu nahradila. Urokovy
vynos bude vyplacen a jmenovita hodnota Dluhopisti bude splacena Vlastnikiim dluhopisti za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi piisluSnymi pravnimi
predpisy Ceské republiky u¢innymi v dob& provedeni ptisluiné platby a v souladu s nimi.

Pokud ¢eska koruna, ve které jsou Dluhopisy 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 Dluhopisii budou automaticky a bez dal§iho ozndmeni Vlastnikiim dluhopisi splatné v EUR, ptfi¢emz
jako sménny kurz ceské koruny na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny prepocitaci koeficient) v souladu
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s platnymi pravnimi pfedpisy. Takové nahrazeni ceské koruny (i) se v Zadném ohledu nedotkne existence
dluhtt Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti
nebude povazovano ani za zménu ani za Piipad poruseni téchto Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty trokovych vynosti a jmenovité hodnoty Dluhopisti budou Emitentem provadény prostiednictvim
Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach, tj. podle smyslu v Den vyplaty aroki,
Den kone¢né splatnosti dluhopisi, Den piedcasné splatnosti, Den odkupu nebo Den ptfedéasné splatnosti
dluhopisti (kazdy z téchto dnti Den vyplaty).

7.3 Konvence pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty piipadat
na nejblizsi Pracovni den, pfi¢emz Emitent nebude povinen platit Grok nebo jakékoli jiné dodatecné ¢astky
za jakykoli ¢asovy odklad vznikly v disledku stanovené konvence Pracovniho dne (Konvence pracovniho
dne).

74 Urc¢eni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet tirokové vynosy z DIuhopisii nebo jmenovitou hodnotu
Dluhopist, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo evidenci osoby vedouci
evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne
pro vyplatu, ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi piesvédCivym zpiisobem nejpozdéji pét Pracovnich
dnti pfed Dnem vyplaty prokéazano, Ze zapis na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici
na centralni evidenci neodpovida skute¢nosti a Ze existuje jind osoba nebo osoby, na jejichz Gétu vlastnika
v Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci mély byt Dluhopisy evidovany ke
konci prislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pficemz v takovém piipadé bude Emitent vyplacet vynosy
z Dluhopisti nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopisii takové osobé nebo osobam (Opravnéné osoby).

Pro ucely urceni ptfijemce vynosu z Dluhopisii nebo jmenovité hodnoty Dluhopisii nebudou Emitent ani
Administrator pfihlizet k prevodim Dluhopisii zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici na
centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisiim, mohou byt pro ucely zaplaceni jmenovité¢ hodnoty
Dluhopist prevody Dluhopisti pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dnu
pro vyplatu az do ptislusného Dne vyplaty.

Jsou-li Dluhopisy podle zapisu na u¢tu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni
vétitel zapsany ve vypisu z evidence prislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitafem ke konci
Rozhodného dne pro vyplatu za osobu opravnénou k vyplate urokovych ¢i jinych vynost z Dluhopist a jejich
jmenovité hodnoty, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je zfejmé, Ze osobou opravnénou k vyplaté vynosu
ze zastavenych Dluhopistim je piislusny Vlastnik dluhopisti, a/nebo (ii) je prokazano Administratorovi jinym
pro n&j uspokojivym zplisobem, ze ptislusny Vlastnik dluhopisti ma pravo na vyplatu vynost ze zastavenych
Dluhopisi a jejich jmenovité hodnoty na zakladé dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopisi a zastavnim
vétitelem.

Pokud Opravnéna osoba pozada o provedeni platby prostfednictvim zmocnénce, provede Administrator
platbu pouze po predlozeni origindlu nebo uiedné ovérené kopie plné moci, pti¢emz podpis Opravnéné osoby
na plné moci musi byt Gfedné oveéren. Dokumenty vydané v zahrani¢i musi byt superlegalizovany nebo
opatieny apostilou, nestanovi-li pfislu§na mezinarodni smlouva, kterou je Ceské republika vazana, jinak.

Jakékoli dokumenty piedlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti
S platbami Opravnénym osobam musi byt v ¢eském nebo anglickém jazyce nebo pielozeny do ¢eského jazyka
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soudnim piekladatelem, neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak nebo neni-li jinak dohodnuto
s Administratorem.

7.5 Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze bezhotovostnim
pfevodem na jejich ucet vedeny u banky v ¢lenském staté Evropské unie nebo jiném staté tvoricim Evropsky
hospodaisky prostor podle pokynu, ktery ptislusnd Opravnéna osoba udéli Administratorovi na adresu
Urcené provozovny zptisobem, ktery je pro tyto platby obvykly, a to nejméné 5 Pracovnich dnti pfed Dnem
vyplaty. Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni s Gifedné€ ovérenym podpisem, pripadné
podpisy, nebo podpisem oveéfenym opravnénym pracovnikem Administratora a bude obsahovat dostate¢nou
informaci o vySe zminéném uctu umoznujici Administratorovi platbu provést. V piipad¢ pravnickych osob
musi byt rovnéz predlozen original nebo ufedné ovéfena kopie platného vypisu z obchodniho rejstiiku
Opravnéné osoby nebo jiného obdobného registru, ve kterém je Opravneénd osoba registrovana, ne starsi Sesti
meésicl, pficemz soulad udaji uvedenych ve vypisu s instrukci ovéfi Administrator (pokyn, vypis
z obchodniho rejstiiku, popf. ostatni pfilohy (Instrukce).

V ptipad¢ originala cizich Gfednich listin nebo ufedniho ovéfeni v cizin€ se vyzaduje pfipojeni pfislusného
vysSiho nebo dalsiho ovéfeni, resp. apostily podle Haagské imluvy o apostilaci. Instrukce musi byt v obsahu
a form¢ vyhovujici konkrétnim pozadavkiim Administratora a musi obsahovat dolozeni opravnéni piislusné
osoby jednajici za Opravnénou osobu Instrukci podepsat. V tomto ohledu bude Administrator zejména
opravnén pozadovat (i) pfedlozeni plné moci v piipadé, ze Opravnénd osoba bude zastupovana (v piipadé
potieby s ufedné ovérenym prekladem do ¢eského jazyka) a (ii) dodatecné potvrzeni Instrukce od Opravnéné
osoby. Bez ohledu na toto opravnéni nebude Administrator povinen jakkoli provéfovat spravnost, uplnost
nebo pravost Instrukce a neponese Zadnou odpovédnost za skody zptisobené prodlenim Opravnéné osoby s
dorucenim Instrukce ani jeji nespravnosti ¢i jinou vadou.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera v souladu se zdkonem ¢i mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni
je povinna dorucit Administratorovi spolu s Instrukci aktudlni doklad o svém danovém domicilu (vzdy
zahrnujici predmétnou vyplatu vynosu), prohlaSeni o skutecném vlastnictvi a informaci o existenci ¢i
neexistenci své stalé provozovny v Ceské republice, jakoz i dal§i doklady, které si miize Administrator a
prislusné danové organy vyzadat (Pfilohy k Instrukci). Bez ohledu na toto opravnéni nebude Administrator
provétovat spravnost a uplnost Instrukce a neponese zadnou odpovédnost za Skodu zptisobenou prodlenim
Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce, jeji nespravnosti ¢i jinou vadou.

Prilohy k Instrukci musi byt Administratorovi doruceny ve lhtté stanovené pro doruceni Instrukce.
Opravnéna osoba mize, pokud sama neuplatni narok na caste¢né nebo uplné vraceni srazkové dané u
prislusného finan¢niho Gfadu, dorucit nasledné Prilohy k Instrukci dokladajici narok na uplatnéni nizsi ¢i
nulové srazkové dan¢ a zadat Emitenta prostfednictvim Administratora o refundaci srazkové dané nebo jeji
¢asti. Emitent mé v takovém pfipad€ pravo pozadovat po Opravnéné osob¢€ thradu smluvni pokuty ve vysi
15.000 K¢ za kazdou Zadost o refundaci, a to z diivodu nedodrzeni fadné lhtity pro dodani Ptiloh k Instrukci
dokladajicich narok na uplatnéni niz$i nebo nulové srazkové dané. Tato smluvni pokuta pausalné pokryva
dodate¢né naklady, které Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o refundaci, dodate¢nou administrativu,
korespondenci a komunikaci s pfisluSnymi ufady. Emitent vyplati piislusné Opravnéné osobé ¢astku
odpovidajici refundované srazkové dani poté, kdy: (i) Opravnéna osoba uhradila Emitentovi smluvni pokutu
podle tohoto odstavce (pokud se jeji thrady Emitent v daném ptipadé nevzdal) a zaroven (ii) Emitent jiz
obdrzel danou ¢astku od pfislusného finan¢niho Gfadu. Emitent neni nad ramec podéani Zadosti o refundaci
srazkové dané ¢i jeji ¢asti povinen €init v této véci jakékoli dalsi kroky a podani, i€astnit se jakychkoli jednani
nebo jakykoli narok vymahat ¢i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy je splnéna fadné a v¢as, pokud

je prislusna castka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou a véas podanou Instrukei podle tohoto
clanku a pokud je nejpozdéji v prislusny den splatnosti takové Castky (i) pfipsana na tcet banky Opravnéné
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0soby Vv clearingovém centru CNB, jedna-li se o platbu v &eskych korunach, nebo (ii) odepsana z Gétu
Administratora, jedna-li se o platbu v jiné méné nez v ¢eskych korundch. Pokud Oprédvnéna osoba nedodala
Administratorovi fadnou Instrukci, tak povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku je splnéna fadné
a vcas, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s dodate¢né doru¢enou fadnou
Instrukei podle tohoto ¢lanku a pokud je nejpozdéji do 5 (péti) Pracovnich dnli ode dne, kdy Administrator
obdrzel tadnou Instrukci, odepsana z GCtu Administratora. Opravnéna osoba nema v takovém piipade
narok na jakykoli urok nebo jiny vynos ¢i doplatek za dobu prodleni zpiisobenou opozdénym zaslanim
Instrukce.

Emitent ani Administrator také neodpovidaji za jakoukoli Skodu vzniklou (i) nedodanim vc¢asné a fadné
Instrukce nebo dalSich dokumentt ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku nebo (ii) tim, Ze Instrukce nebo
souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, neuplné nebo nepravdivé anebo (iii) skute¢nostmi, které
nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Z téchto divodi nema Opravnéna osoba narok na jakykoli
doplatek, nadhradu ¢i urok za dobu prodleni.

7.6 Zména zpisobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né opravnéni rozhodnout o zméné zplsobu provadeéni plateb, pokud se
tato zména nedotkne postaveni nebo zajmu Vlastnikt dluhopist. Toto rozhodnuti bude Vlastniktim dluhopist
oznameno v souladu s ustanovenim ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek. V opa¢ném ptipadée bude o takové
zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12 Emisnich podminek.

8. Zdanéni

Neni-li v tomto ¢lanku 8 vyslovn€ uvedeno jinak, neodpovida Emitent za jakoukoli dan (véetn¢ jejiho odvodu
¢i platby) v souvislosti s Dluhopisy, a to zejména vcetn€ jakékoli dan¢ souvisejici s nabytim, vlastnictvim,
pfevodem nebo vykonem prav z Dluhopisi.

V pfipadé, Ze v souladu s platnymi pravnimi piedpisy podléhd ptijem z Dluhopist vyplaceny Emitentem
jakékoli formé danové srazky (vCetné srazky zajisténi dan¢), za jejiz provedeni odpovida Emitent jako platce
dang, provede Emitent tuto srazku a souvisejici odvod ve stanovené lhtité a vysi. Emitent je obecné povinen
takto postupovat zejména v piipadé piijmu z Dluhopisti ve forme& pohyblivého trokového vynosu, pokud
tento piijem vyplaci fyzickym ¢i pravnickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi nerezidenty, anebo
fyzickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi rezidenty.

Bude-li nabyti, vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav vyplyvajicich z Dluhopisti podléhat jakékoli dani, nebude
Emitent povinen hradit Vlastnikovi dluhopisu zadné ¢astky jako nahradu v dasledku takovych dani.

Daiiové predpisy Ceské republiky a dafiové predpisy ¢lenského statu Vlastnikil dluhopistt mohou mit dopad
na piijem plynouci z Dluhopisil.

V detailech viz kapitolu XI1. Devizova regulace a zdanéni v Ceské republice Prospektu.

9. Predcéasna splatnost Dluhopisu v Pripadech porusSeni

9.1 Piipady poruseni

Emitent je povinen svolat Schuizi podle ¢lanku 12.1.1, pokud nastane a trva Ptipad poruSeni, pfi¢emz pro
ucely tohoto ¢lanku 9.1 Piipad poruseni ,trva“, dokud neni napraven, a takto svolana Schiize muze
Kvalifikovanou vétSinou rozhodnout, ze Vlastnik dluhopisi miZze pisemnym oznamenim uréenym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny (Oznameni o piedéasném
splaceni) pozadat o pfedcasné splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, které vlastni
a které po doruceni Oznameni o pfed¢asném splaceni nezcizi, a dosud nevyplaceného narostlého vynosu z
téchto DIuhopist v souladu s ¢lankem 5 téchto Emisnich podminek, a Emitent je povinen takové Dluhopisy
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(spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem) splatit v souladu s ¢lankem 9.2 téchto Emisnich
podminek.

Pokud Schtize svolana podle ptredchoziho odstavce nerozhodne, Ze Vlastnici dluhopisi mohou pozadat
0 predCasné splaceni jmenovité hodnoty vsech Dluhopisti dle predchoziho odstavce, mize kazda Osoba
opravnénad k ucasti na schiizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.2) a ktera podle zapisu ze Schiize
hlasovala pro pied¢asné splaceni nebo se piisluiné Schiize nezulastnila (Zadatel), podle své uvahy
Oznamenim o pfed¢asném splaceni pozadat o predcasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, které
vlastnila k Rozhodnému dni tcasti na schizi (jak je definovan nize) a které od té doby nezcizila, a dosud
nevyplaceného narostlého vynosu z téchto Dluhopist v souladu s ¢lankem 5 , a Emitent je povinen takové
Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem) splatit v souladu s ¢lankem 9.2. Zadatel musi
toto pravo uplatnit do 30 dnil od zptistupnéni usneseni Schtize podle clanku 12.5, jinak toto jeho pravo zanika.

Piipad poruseni znamena kazdou z nasledujicich situaci:
(@) Neplaceni

Jakakoli platba splatna Vlastnikim dluhopisi v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den
splatnosti a zlstane neuhrazena déle nez 10 Pracovnich dni ode dne, kdy byl Emitent na tuto
skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisti dopisem doru¢enym Emitentovi
nebo Administratorovi na adresu Uréené provozovny.

(b) Poruseni jinych povinnosti

Emitent nesplni nebo porusi jakoukoli povinnost (jinou nez uvedenou v bodé 9.1(a)) vyplyvajici
Z téchto Emisnich podminek nebo ze Smlouvy s Administratorem (pro vylouceni pochybnosti se za
takovou povinnost (i) povazuje poruSeni jakékoli povinnosti Emitenta uvedené v ¢lanku 4, pricemz
u povinnosti udrzovat Ukazatel finan¢ni zadluZenosti v hodnoté rovnajici se nebo nizsi nez 0,8 se
poruseni zavazku Emitenta pocita bez ohledu na lhitu pro vykonani Napravy), (ii) ale nepovazuje
skute¢nost zakladajici pravo Vlastnika dluhopisu pozadovat odkup Dluhopist podle ¢lanku 6.5) a
takové nesplnéni nebo poruseni nebude napraveno po uplynuti 30 dnti ode dne, kdy byl Emitent na
tuto skutecnost pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisti dopisem doru¢enym Emitentovi
nebo Administratorovi na adresu Urcené provozovny.

) Ktizové neplnéni Emitenta

Jakykoli dluh Emitenta v souhrnné vysi alespon 10 000 000 K¢ (slovy: deset miliond korun ¢eskych)
nebo ekvivalent této Castky v jiné meéne, (i) se stane piedCasné splatnym pred datem piivodni
splatnosti z divoda poru$eni povinnosti Emitentem nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy se stane
splatnym, a takové prodleni trva déle nez 15 Pracovnich dnd.

(d) Kftizové neplnéni Rucitele

Jakykoli dluh Rucitele v souhrnné vysi alespoit 50 000 000 K& (slovy: padesat miliond korun
¢eskych) nebo ekvivalent této ¢astky v jiné meéné, (i) se stane pred¢asné splatnym pred datem ptivodni
splatnosti z dtivoda poruseni povinnosti Rucitelem nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy se stane
splatnym, a takové prodleni trva déle nez 15 Pracovnich dnd.

(e Ktizové neplnéni Skupiny

Jakykoli dluh spole¢nosti ze Skupiny v souhrnné vysi alespon pét procent celkovych
konsolidovanych aktiv Skupiny podle posledni uvefejnéné ucetni zavérky (i) se stane predCasné
splatnym pfed datem plvodni splatnosti z dlivodi poruseni povinnosti jakékoli spolecnosti ze
Skupiny nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku, kdy se stane splatnym, a takové prodleni trva déle nez
15 Pracovnich dnd.
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(f)

(9)

(h)

(i)

@)

(k)

(1

Ukonceni finan¢ni zaruky

Financni zaruka ziizena Zaru¢ni listinou zanikne nebo piestane byt platna a uc¢inna, nebo Emitent ¢i
Rucitel namitne neplatnost ¢i neti€innost Zarucni listiny.

Neplnéni limitu vySe vlastniho kapitalu Rucitele

Vyse vlastniho kapitalu Rucitele (i) k 30. 06. kazdého roku zjisténého z konsolidované neauditované
mezitimni financni zaveérky Rucitele nebo (ii) k poslednimu dni kazdého ucetniho obdobi zjisténého
z konsolidované auditované ucetni zavérky Rucitele bude nizsi nez 180 000 000 K¢ (slovy: sto
osmdesat miliont korun ceskych).

Omezeni premén

Emitent se zucastni fuze, slouceni, rozd¢€leni ¢i jiné pfemény, uskute¢ni zménu své pravni formy nebo
proda ¢i vlozi do zakladniho kapitalu jiné spole¢nosti sviij zavod nebo jeho ¢ast (PFeména), ledaze
v dusledku Pfemény (i) Emitent ziistane soucasti Skupiny a (ii) schopnost Emitenta platit své dluhy
Z Dluhopisti nebude podstatné negativné ovlivnéna a (iii) Pfeména nebude mit vliv na platnost a
ucinnost Finan¢ni zaruky.

Dcefind spolecnost se zucastni Premény, ledaze (i)(A) v disledku Pfemény dojde k odStépeni
bytovych nebo nebytovych jednotek v ramci residenénich projektii takové Dcetiné spole¢nosti do
separatni entity v ramci Holdingu Trigema, (B) v disledku Pfemény nedojde ke zvyseni Ukazatele
finanéni zadluzenosti nad hodnotu 0,8 a (C) Pfeména byla provedena za podminek obvyklych v
obchodnim styku, jak vyplyva ze znaleckého posudku piijatelného pro Administratora, nebo (ii)
ledaze Pfeména zahrnuje pouze fuze Dcefinych spolecnosti.

Protipravnost

Dluhy z Dluhopisti se stanou pravné nevymahatelnymi (byt jen aste¢né), budou v rozporu s
pravnimi piedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli svou povinnost podle
Emisnich podminek DIuhopist nebo v souvislosti s Dluhopisy.

Ukonceni kotace DIuhopist

Dluhopisy nebudou nejpozdéji k Datu emise piijaty k obchodovéani na Regulovaném trhu BCPP
nebo jiném regulovaném trhu, ktery Regulovany trh BCPP nahradi (popt. na obdobném trhu nastupce
BCPP) nebo z diivodu poruseni povinnosti ¢i rozhodnuti Emitenta piestanou byt Dluhopisy, které
byly na zéklad¢ zadosti Emitenta pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, cennymi papiry
pfijatymi k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP nebo na jiném trhu BCPP (nebo jejiho
nastupce), ktery Regulovany trh nahradi.

Soudni a jina rozhodnuti

Emitent, Rucitel nebo Dcefind spolecnost nesplni platebni povinnost pravomocné ulozenou
prislusnym organem, ktera jednotlivé nebo v souhrnu pievysuje ¢astku odpovidajici péti procentim
celkovych konsolidovanych aktiv Skupiny podle posledni uvefejnéné ucetni zavérky, a to ani ve 1htité
14 dni od doruceni takového pravomocného rozhodnuti Emitentovi, Ruciteli ¢i pfislusné Dcefiné
spolecnosti nebo v takové delsi 1hate, kterd je uvedena v piislusSném rozhodnuti.

Exekuéni fizeni

Dojde k omezeni v nakladani, vykonu rozhodnuti nebo exekuci ¢i obdobnému fizeni ohledné jakékoli
casti majetku Emitenta nebo Rucitele, jehoz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu prevySuje ¢astku
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odpovidajici péti procentim celkovych konsolidovanych aktiv Skupiny podle posledni uvetejnéné
ucetni zaveérky, a toto omezeni nebude zruseno ¢i toto fizeni zastaveno ¢i zruseno do 30 dnti.

(m) Likvidace

Je vydéno pravomocné rozhodnuti vefejného organu nebo pfijato rozhodnuti pfislusného organu
Emitenta ¢i Rucitele o jeho zruSeni s likvidaci.

(n) Ukondeni ¢innosti

Emitent nebo Rucitel pfestane podnikat, pfestane provozovat svou hlavni podnikatelskou ¢innost
nebo pfijde o opravnéni k vykonu své hlavni podnikatelské ¢innosti.

(0) Insolvence

(i) Emitent nebo Rucitel navrhne soudu zahajeni insolvencniho fizeni, prohlaseni konkursu na sviij
majetek ¢i povoleni reorganizace nebo zahajeni obdobného tizeni (Insolven¢ni navrh), jehoz ucelem
je kolektivné nebo postupné uspokojit vetitele podle prislusnych pravnich predpist; (ii) je vydano
rozhodnuti o upadku Emitenta ¢i Rucitele; (iii) Insolven¢ni navrh je soudem zamitnut z dtvodu, ze
Emitentiv ¢i Ruciteliv majetek nepokryje naklady a vydaje spojené s insolvenénim fizenim; nebo
(iv) Emitent ¢i Rucitel navrhne nebo uzavie dohodu o narovnani, sestaveni casového harmonogramu
plnéni pohledavek nebo jiné upraveé svych dluht, protoze je neni schopen plnit fadné a vcas.

9.2 Splatnost predc¢asné splatnych Dluhopist

Vsechny ¢astky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni
v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopisti dorucil Emitentovi prostiednictvim
Administratora na Uréené provozovny piislusné Oznameni o pred¢asném splaceni, ledaze prislusny Ptipad
poruseni byl napraven pted timto doru¢enim nebo Oznameni o pfed¢asném splaceni bylo vzato zpét v souladu
S ¢lankem 9.3.

9.3 Zpétvzeti Zadosti o pred¢asné splaceni Dluhopist

Oznameni o ptedéasném splaceni mize byt Vlastnikem dluhopist pisemné vzato zpét, av§ak jen ohledné jeho
Dluhopist a jen pokud je zpétvzeti adresovano Emitentovi a doru¢eno Administratorovi na adresu Uréené
provozovny nejpozdéji 8 (0sm) Pracovnich dni piedtim, nez se piislusné Castky stavaji splatnymi podle
predchoziho ¢lanku 9.2. Toto zpétvzeti vSak nemda vliv na Oznameni o piedCasném splaceni ostatnich
Vlastnikd dluhopis.

9.4 DalSi podminky pied¢asného splaceni Dluhopist

Pokud ustanoveni tohoto ¢lanku 9 nestanovi jinak, pro predcasné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku 9
se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.

10. Promlceni
Prava z Dluhopisi se promlcuji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.

11. Administrator a Kotaéni agent

11.1  Administrator
11.1.1 Administrdtor a Urend provozovna Administrdtora

Administratorem je J&T BANKA a Urcend provozovna je na nasledujici adrese:
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J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a
186 00 Praha 8

11.1.2 Zména Administratora, Uréené provozovny

Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dal§iho Administratora a urcit jinou nebo dalsi Uréenou
provozovnu, popiipad¢ urcit dalsi obstaravatele plateb, pokud takova zména nebude mit vliv na postaveni
nebo z&jmy Vlastnikti dluhopisi. Zménu Administratora nebo Urcené provozovny nebo urceni dalSich
obstaravatelll plateb Emitent oznami Vlastnikiim dluhopisti zpisobem uvedenym v ¢lanku 13. Tato zména
nabude ucinnosti uplynutim lhiity 15 dni ode dne oznameni, ledaze je v ni stanoveno pozdé¢jsi datum
ucinnosti. AvSak jakakoli zména, kterd by jinak nabyla ti¢innosti méné nez 30 dnti pfed Dnem vyplaty nebo
i po ném, nabude ucinnosti 30. dnem po Dni vyplaty. Pokud by zména Administratora nebo Uréené
provozovny mela vliv na postaveni nebo z&jmy Vlastniki dluhopisti, rozhodne o ni Schiize v souladu s
¢lankem 12.

11.1.3 Vztah Administrdtora k Viastnikiim dluhopisii

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako
zastupce Emitenta. Za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisti neruci a ani je jinak nezajiStuje a neni v zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisti, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakon¢ uvedeno jinak.
11.2  Kota¢ni agent

11.2.1 Kotaéni agent

Kota¢nim agentem je J& T BANKA.

11.2.2 Dalsi a jiny Kotacéni agent

Emitent si vyhrazuje pravo jmenovat jiného nebo dal§iho Kota¢niho agenta.

11.2.3 Vztah Kotacniho agenta k Vlastnikiim dluhopisii

V souvislosti s pInénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s kotaénim agentem uzaviené mezi Emitentem
a Kota¢nim agentem (jinym nez Emitentem) jedna Kota¢ni agent jako zastupce Emitenta a neni v Zadném

pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist.

12. Schuze a zménv Emisnich podminek

12.1  Pusobnost a svolani Schuze
12.1.1 Pravo svolat Schiizi

Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schizi Vlastnikti dluhopisi (Schuze) pouze
v ptipadech:

(@) stanovenych Emisnimi podminkami, platnymi pravnimi ptedpisy a v souladu s nimi;

(b) kdy Emitent Schiizi nesvolal, pestoZze mel povinnost tak ucinit; a

() kdy je konani Schiize piedpokladano v ¢lancich 4 nebo 9.

Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, ledaze Emitent porus$il svou povinnost svolat

Schuzi, pticemz v takovém piipadé hradi naklady na organizaci, svolani a kondni Schiize Emitent. Néklady
spojené s ucasti na Schiizi si hradi kazdy ucastnik sam.
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Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, je povinen nejpozdéji v den uvetejnéni
oznameni o svolani Schize podle ¢lanku 12.1.3 (i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani vypisu
z evidence Emise (tj. dokladu o poctu vS8ech Dluhopisii opraviiujicich k ucasti na Schiizi) a (ii) uhradit
Administratorovi zalohu na jeho naklady souvisejici s ptipravou a konanim Schiize, ledaze se s nim dohodne
jinak. Podminky (i) a (ii) jsou pfedpokladem pro G¢inné svolani Schiize.

12.1.2 Schiize svolavand Emitentem

Emitent je povinen neprodlen¢ svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko ¢i souhlas
Vlastnikid dluhopist pouze:

@) v ptipadé navrhu zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize ke zméné Emisnich podminek
podle Zakona o dluhopisech vyzaduje; nebo

(b) kdyz je svolani a konani Schtize pfedpokladané v Emisnich podminkach, tj. v ¢lancich 4.1, 7.6, 9.1
nebo 11.1.2 pfiCemz se tyto situace nepovazuji za zmény zasadni povahy ve smyslu § 21
odst. 1 Zakona o dluhopisech.

Emitent je povinen svolat Schiizi k navrzeni spole¢ného postupu, pokud doslo k Piipadu poruseni.

Emitent je opravnén svolat Schiizi k navrzeni spole¢ného postupu, pokud by podle jeho nadzoru mohlo dojit
k Ptipadu poruseni.

12.1.3 Ozndmeni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zplisobem stanovenym v c¢lanku 13, a to
nejpozdéji 15 dnti pied dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopisit nebo Vlastnici dluhopist,
je svolavatel povinen dorucit v dostate¢ném ptedstihu (minimalné vSak 20 dnt pfed navrhovanym dnem
konani Schiize) oznameni o svolani Schiize (se v§emi zakonnymi naleZitostmi) adresovanym Emitentovi a
doru¢enym do Urcené provozovny. Emitent bez zbyte¢ného odkladu zajisti uvetejnéni takového oznameni
zplisobem a ve lhuté¢ uvedené v prvni vété tohoto ¢lanku, av§ak v Zadném ptipadé neodpovida za obsah
takového oznameni a za jakékoli prodleni ¢i nedodrzeni zakonnych Ihtit ze strany Vlastnika dluhopisi, ktery
je svolavatelem).

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznageni
Dluhopisti v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani
Schtize, pti¢emz mistem konani Schlize mtize byt pouze misto v Praze a datum konani Schiize musi piipadat
na den, ktery je Pracovnim dnem, a hodina konani Schiize nesmi byt diive nez v 11:00 hod., (iv) program
jednani Schiize a, je-li navrhovana zména Emisnich podminek ve smyslu ¢lanku 12.1.2(a), vymezeni navrhu
zmeény a jeji zdlivodnéni a (v) rozhodny den pro icast na Schiizi. Schiize je opravnéna rozhodovat pouze
0 navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany
program jednani Schtize, 1ze rozhodnout jen za Gi¢asti a se souhlasem vSech Vlastnikd dluhopisii opravnénych
na Schuizi hlasovat.

Odpadne-li davod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

12.2.1 Osoby oprdvnéné se zucastnit Schiize

Schtize je opravnén se Gcastnit a hlasovat na ni pouze (i) Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan jako Vlastnik
dluhopisti v evidenci Emise vedené Centralnim depozitafem a ktery je uveden ve vypisu z evidence Emise
ke konci sedmého dne pted datem piislusné Schiize (Rozhodny den pro tGéast na schizi), nebo (ii) osoba,

ktera Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na jehoz uctu zakaznika v Centralnim depozitafi byl
prislusny pocet Dluhopisti evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi o tom, Ze k Rozhodnému dni pro
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ucast na schiizi byla Vlastnikem dluhopisti a Ze Dluhopisy drzené touto osobou jsou evidovany na uctu
spravce z divodu jejich spravy (Osoba opravnéna k ucasti na schizi).

Potvrzeni podle predchozi véty musi byt pisemné (s Gfedné ovéfenymi podpisy) a v souladu s pozadavky
Administratora ohledn¢€ obsahu i formy. Pokud je spravce pravnickou osobou, Administrator je opravnén
pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl pfiloZzen origindl nebo ufedné ovéfena kopie vypisu spravce
Z obchodniho rejstiiku nebo jiného prislusného rejstiiku ne starSiho nez tfi mésice pred datem pfislusné
Schtize. K piipadnym pievodiim Dluhopisti uskutecnénym po Rozhodném dni pro ucast na schiizi se
nepiihlizi.

12.2.2 Hlasovaci pravo

Pocet hlasti ndlezejicich Osobé opravnéné k i€asti na schiizi odpovidd poméru nesplacené jmenovité hodnoty
Dluhopist, které vlastni k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi, a celkové nesplacené jmenovité hodnoty
Emise k Rozhodnému dni pro G¢ast na schtizi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému
dni pro ucast na schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta, neni spojeno hlasovaci pravo.
Rozhoduje-li Schiize o odvolani spoleéného zastupce, nemize spoleény zastupce (je-li Osobou opravnénou
k casti na schtizi) hlasovat.

PIna moc udélena Vlastnikem dluhopist jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formé a jeho podpis musi
byt Gfedné ovéien. Pokud je Vlastnik dluhopist pravnickou osobou, Administrator bude po fyzické osobg,
ktera je opravnéna Vlastnika dluhopisi zastupovat na Schiizi na zakladé plné moci ¢i jinak, pozadovat
original nebo ufedné ovefenou kopii vypisu Vlastnika dluhopisi z obchodniho rejstiiku nebo jiného
prislusného rejstiiku ne star§iho nez tfi mésice pred datem pfislusné Schiize.

12.2.3 Udast dalSich osob na Schiizi

Emitent je povinen tcastnit se Schiize, a to bud’ osobné€, nebo prostiednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni ucastnit se Schlize zdstupci Administratora, spolecny zastupce Vlastnikli dluhopist ve smyslu
¢lanku 12.3.3 (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) a hosté pfizvani Emitentem nebo
Administratorem.

12.3  Prubéh Schuze; rozhodovani Schiize
12.3.1 Usndasenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji UCastni Osoby opravnéné k tucCasti na schizi, které byly
k Rozhodnému dni pro tcast na schiizi Vlastniky dluhopis, jejichZ jmenovita hodnota ptedstavuje vice nez
30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta k Rozhodnému dni pro Gast na schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta, se pro
ucely vypoctu usnasenischopnosti nezapocitavaji. Rozhoduje-1i Schiize o odvolani spole¢ného zastupce,
nezapocitavaji se do celkového poctu hlast hlasy nalezejici spolenému zastupci (je-li soucasné Osobou
opravnénou k casti na schiizi).

Pred zahajenim Schiize poskytne svolavatel sdm nebo prostiednictvim Administratora informaci o poctu
vSech Dluhopisii a Osobach opravnénych k ucasti na schiizi v souladu s Emisnimi podminkami.

12.3.2 Piedseda Schiize

Schiizi svolané Emitentem piedseda piedseda jim jmenovany. Schiizi svolané Vlastnikem dluhopist nebo
Vlastniky dluhopisii predseda piedseda zvoleny prostou vétSinou hlast ptitomnych Osob opravnénych k
ucasti na Schizi. Do zvoleni pfedsedy pfedseda Schiizi osoba urcend svolévajicim Vlastnikem dluhopist
nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pficemz volba predsedy musi byt prvnim bodem programu Schtize
nesvolané Emitentem.
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12.3.3 Spoleény zdstupce

Schiize mtize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zastupce. Spolecny zastupce
je v souladu se Zakonem o dluhopisech opravnén (i) uplatiovat ve prospéch v8ech Vlastniki dluhopisu prava
spojena s DIuhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schtize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek
ze strany Emitenta a (iii) Cinit ve prospech vSech Vlastniki dluhopist dalsi jedndni a chrénit jejich zjmy, a
to zplisobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schlize. Spolecného zéastupce miize Schiize odvolat
stejnym zplsobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spolenym zastupcem. Pfipadnd smlouva
0 ustanoveni spolecného zastupce bude vefejnosti piistupna na internetovych strankach Emitenta uvedenych
v ¢lanku 13.

12.3.4 Rozhodovani Schiize

Schtize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K piijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 7.6, 9.1 a 12.1.2(a) nebo (ii) voli a odvolava spoleény zastupce, je ticba Kvalifikované vétsiny.
Pokud nestanovi zdkon ¢i tyto Emisni podminky jinak, staci k ptijeti ostatnich usneseni Schiize prosta vétSina
hlast pritomnych Osob opravnénych k u€asti na schtizi.

12.3.5 Odroceni Schiize
Pokud do jedné hodiny od stanoveného zacatku Schtize neni usnaSenischopna, bude bez dalsiho rozpusténa.

Neni-li Schiize, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2(a) usnasenischopna
behem jedné hodiny od stanoveného zacatku, svola Emitent nebo jiny svolavatel Schiize, je-li to nadale
potfebné, nahradni Schtizi tak, aby se konala do Sesti tydnti ptivodniho terminu Schiize a ne dfive nez pét
Pracovnich dnti po konéni ptivodni Schiize. Konani nahradni Schiize s nezménénym programem jednani se
oznami Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji do 15 dnli od puvodniho terminu Schiize. Nahradni Schiize
rozhodujici 0 zméné Emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2(a) je schopna se usnaset bez ohledu na
podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1.

12.4  Néktera dalSi prava Vlastniki dluhopist
12.4.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize souhlasila se zm&nou Emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2(a), pak Osoba opravnéna k
ucasti na schiizi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala proti nebo se prislusné Schiize nezi¢astnila
(Zadatel), mize pozadovat vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisi, které vlastnila k
Rozhodnému dni pro ucast na schiizi, jakoz i pomérného urokového vynosu, pokud DIluhopisy po konani
Schiize nasledn& neptevede (v pripadé prevodu toto pravo zanika). Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30
(tficeti) dnti od zpfistupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 12.5 (Lhita pro Zadost) pisemnou Zadosti
(Zadost) uréenou Emitentovi a doru¢enou Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak toto jeho
pravo zanika.

Vsechny &astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopist, ktery dorugil Zadost ve Lhiité pro zadost,
se stavaji splatnymi 30 (tficet) dnti po uplynuti Lhiity pro Zadost (Den predcasné splatnosti dluhopisi),
ledaze se Dluhopisy stanou splatnymi difive na zakladé téchto Emisnich podminek nebo kogentniho
ustanoveni pravnich predpisii (v takovém piipadé se postupuje podle piislusnych ustanoveni téchto Emisnich
podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich ptfedpistl). Emitent je opravnén splatit piislusné castky
kazdému Vlastnikovi dluhopisti, ktery doruéil Zadost ve Lhiit& pro zadost, i pfede Dnem predéasné splatnosti
dluhopisii. Pokud ustanoveni tohoto ¢lanku 12.4 nestanovi jinak, pouziji se pfiméten€ ustanoveni ¢lanku 7.

12.4.2 NaleZitosti Zadosti

V Zadosti je nutné uvést pocet Dluhopist, o jejichz pedéasné splaceni se zada, majetkovy Gdet, na kterém
jsou Dluhopisy vedeny, typ majetkového Gctu a jméno obchodnika, u kterého je ucet vedeny. Zadost musi

55



byt pisemna, podepsana Zadatelem ¢i osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pfi¢emz jejich podpisy
musi byt tfednd ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem Administratora. Zadatel musi ve Thité pro
dorugeni Zadosti doru¢it Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré dokumenty pozadované
pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7.

125  Zapis z jednani Schiize

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sim nebo prostiednictvim jim povéfené osoby, do 30 dnti od konani
Schtize zapis obsahujici zaveéry Schlize, zejména usneseni, ktera takova Schiize pfijala. V piipade, ze
svolavatelem Schiize je Vlastnik dluhopisti nebo jsou Vlastnici dluhopisti, musi byt zapis ze Schiize dorucen
nejpozdéji ve lhiteé do 30 dnti od konani Schiize Emitentovi na adresu Urcené provozovny.

Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopisii. Zapis ze Schiize je
k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist v béZné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent je
povinen ve lhiité do 30 (slovy: tficeti) dnli ode dne konani Schlize uvetejnit sdm nebo prostiednictvim jim
povetfené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schtize, a to zpisobem stanovenym v ¢lanku
13 a ptipadn¢ zptisobem, jakym uvetejnil tyto Emisni podminky, je-li odlisny.

Pokud Schiize projednavala usneseni o zalezitosti uvedené v odst. 12.1.1(a) nebo 12.1.1(b), musi byt o ucasti
na Schtizi a o rozhodnuti Schiize potizen notafsky zapis. Pro ptipad, Ze Schiize takové usneseni ptijala, musi
byt v notarském zapisu uvedena jména Osob opravnénych k casti na schiizi, které platné hlasovaly pro pfijeti
takového usneseni, a po¢ty Dluhopist, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro ¢ast na schiizi.

13. Oznameni

Jakékoli oznameni Vlastnikiim dluhopisti bude platné a uc¢inné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce na
webové strance Emitenta www.trigema.cz/trigema-real-estate-finance v jedné ze sekci Finan¢ni informace
Emitent, Finan¢ni informace Rucitel, nebo Periodické informace podle povahy ptislusného sdéleni. Stanovi-
li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpisii pro uveiejnéni nékterého z oznameni podle Emisnich
podminek jiny zpisob, bude takové oznameni povazovano za platné uvefejnéné splnénim postupu podle
prislusného pravniho piedpisu. Pokud bude nékteré oznameni uvetejiiovano vice zplsoby, bude se za datum
takového ozndmeni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

14. Rozhodné pravo. jazyk a rozhodovani sporu

Veskera prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisi (véetné mimosmluvnich zavazkovych vztahti vzniklych
v souvislosti s nimi) se budou fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

Soudem pitislusnym k feSeni veskerych spori mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisit v souvislosti
S Dluhopisy a Emisnimi podminkami (vcetné sporti tykajicich se mimosmluvnich zavazkovych vztahi
vzniklych v souvislosti s nimi a spori tykajicich se jejich existence a platnosti), je Méstsky soud v Praze.
V ptipadé, Ze bude pro spor dina vécna piislusnost okresnimu soudu, mistné pfisluSnym soudem bude
Obvodni soud pro Prahu 1.

Emisni podminky mohou byt pielozeny do angli¢tiny nebo do dalSich jazyki. V takovém piipade, pokud
dojde k rozporu mezi riiznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze Ceska.

15. Definice a nadpisy

Nadpisy uvedené v Emisnich podminkach nejsou rozhodné pro vyklad prav a povinnosti z nich
vyplyvajicich, ale slouzi pouze pro lepsi orientaci.

Nad rdmec zde jiz definovanych pojma maji pro ucel téchto Emisnich podminek nasledujici pojmy nize
uvedeny vyznam:
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BCPP znamena spole¢nost Burza cennych papirii Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO:
471 15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773.

Centralni depozitg’u‘ znamena spolecnost Centrdlni depozitat cennych papird, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna
14, PSC 110 00, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 4308 vedenou Méstskym
soudem v Praze.

CNB znamené Ceskou narodni banku ve smyslu zakona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance.

Dcetina spole¢nost znamena jakoukoli osobu, (i) v niz ma Rucitel ptimy nebo neptimy podil vyssi nez 50
% na zakladnim kapitalu ¢i hlasovacich pravech nebo (ii) v niz ma Rucitel pravo jmenovat ¢i odvolat vétsSinu
osob, které jsou ¢leny statutarniho organu nebo dozor¢iho organu takové osoby, nebo mize toto jmenovéani
nebo odvolani prosadit, nebo (iii) jejiz ucetni zavérky jsou zahrnuty do konsolida¢niho celku Rucitele.

Holding Trigema znamena spole¢nosti spadajici pod holdingovou spole¢nost Trigema a.s., tj. spoleénosti,
V nichz ma Trigema a.s. (i) ptfimy nebo nepiimy podil vy$si nez 50 % na zakladnim kapitalu ¢i hlasovacich
pravech nebo (ii) v niz ma Rucitel ma pravo jmenovat ¢i odvolat vétSinu osob, které jsou Cleny statutarniho
organu nebo dozor¢iho organu takové osoby, nebo miize toto jmenovani nebo odvolani prosadit, nebo (iii)
jejiz tcetni zaverky jsou zahrnuty do konsolidacniho celku Trigema a.s.

J&T BAVN KA znamend spolecnost J&T BANKA a.s. se sidlem Sokolovska 700/113a, 186 00, Praha 8 -
Karlin, ICO: 471 15 378, LEL: 31570010000000043842, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 1731.

Kvalifikovana vétSina znamena tfi Ctvrtinovd vétSina hlasti pfitomnych Osob opravnénych k casti na
schiizi.

Pracovni den znamena jakykoli den, kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypoiadani
mezibankovnich obchodt v ¢eskych korunach.

Rozhodny den pro vyplatu je den, ktery o 30 dnti pfedchazi pfislusnému Dni vyplaty, ptiCemz pro ucely
zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se pfislusny Den vyplaty neposouva v souladu s Konvenci pracovniho
dne.

Skupina znamena Rucitele a jakoukoli Dcefinou spole¢nost.

Vynosové obdobi znamend ro¢ni obdobi poc¢inajici Datem emise (v€etn€) a koncici v poradi prvnim Dnem
vyplaty arokd (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostfedné navazujici obdobi pocinajici Dnem
vyplaty urokd (véetné) a koncici dalsim nasledujicim Dnem vyplaty uroki (tento den vyjimaje), az do Dne
konec¢né splatnosti dluhopist; pro ucely poc¢atku behu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty uroki
neposouva v souladu s Konvenci pracovniho dne.
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VII.  ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi neni, vyjma zajmt J&T BANKY v pozici ManazZera, ktery umistuje Dluhopisy na trhu, a
spole¢nosti J&T IB and Capital Markets, a.s. v pozici Aranzéra, znam zadny zajem osob zacastnénych na
Emisi a nabidce Dluhopist, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku Dluhopisii podstatny.

J&T BANKA ptisobi téz v pozici Administratora a Kota¢niho agenta.

J&T BANKA a spolecnosti J&T IB and Capital Markets, a.s. se podileji na na piipravé Emise a spuvisejicich
¢innosti, za coz jim Emitent hradi doménu. J&T BANKA a spole¢nosti J&T IB and Capital Markets, a.s.
mohou byt motivovani prodat Dluhopisy s ohledem na jejich motivacni odmény vazané na skute¢né upsany
objem Dluhopist, coz mize vést ke stietu zajmu. J&T BANKA a spole¢nosti J&T 1B and Capital Markets,
a.S. 1 jsou povinni pfijmout opatieni pro zamezeni stietu zajmi ve smyslu prislusnych pravnich predpist.
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VIIl.  DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Cisty vytézek Emise bude primarn& pouzit Kk refinancovani stavajiciho zadluzeni Emitenta
a k vnitroskupinovému financovani spole¢nosti ze Skupiny, které ho nasledné pouziji na svoji podnikatelskou
¢innost spocivajici zejména ve vystavbeé rezidenCnich a komer¢nich nemovitosti. Konkrétné bude tento
vytézek pouzit zejména k refinancovani existujicich dluhtt Emitenta z druhé emise dluhopisi (ISIN:
CZ0003520603) v celkové vysi 500 mil. K¢ a k investicim do projektd LIHOVAR Smichov (etapa JIH, se
zahajenim stavebnich praci ve druhém kvartalu 2024) a Polyfunkcni diim Paprsek (ve vystavbé od 10/2022,
s planovanym dokonéenim v prvnim kvartalu 2025). Dale mize byt vytézek pouzit i na akvizice novych
spole¢nosti a aktiv do Skupiny.

Emitent ocekava, ze se celkové naklady piipravy emise Dluhopisi, Veetné provizi, poplatkt a dalSich nakladt
neprevysi (i) max. 3,75 % z celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez ptipadného navyseni
(tj. 18.750.000 K¢&), resp. (ii) max. 3,75 % z celkové jmenovité hodnoty Emise v ptipadé vydani maximalni
celkové jmenovité hodnoty Emise, véetné piipadného navyseni (tj. 26.250.000 K&). Cisty vytézek Emise
dluhopisti pro Emitenta (pii vydani celkové ptedpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez pfipadného
navySeni) bude 481.250.000 K¢, resp. 673.750.000 K¢ pfi maximalnim navyseni jmenovité hodnoty Emise.
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IX. INFORMACE O EMITENTOVI

1. Opravnéni auditori

Ucetni zavérky Emitenta sestavena podle IFRS za obdobi let 2021 a 2022 byly auditovany spole&nosti:

Obchodni firma: KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Osvedceni ¢.: 071

Sidlo: Pobiezni 1a, 186 00 Praha 8, Ceska republika
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. Pavel Kliment

Osvédceni ¢.: 2145

Bydlisté/misto podnikani: Pobiezni la, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Emitentovy finan¢ni udaje byly ovéfeny Auditorem emitenta, ktery je veden v seznamu auditorskych
spolecnosti u Komory auditorti Ceské republiky pod opravnénim ¢islo 071.

Na zaklad€ ovéteni Emitentovych finan¢nich idajii Auditor emitenta vypracoval Zpravy nezéavislého auditora
neobsahujici vyhrady ¢i varovani. Zpravy nezavislého auditora jsou v tomto Prospektu zahrnuty odkazem
Vv Casti ,,Informace zahrnuté odkazem®.

Emitent podle svého nejlepsiho védomi prohlasuje, Zze Auditor emitenta ani zadny jeho ¢len nedisponuji
vyznamnym zajmem v Emitentovi. V souvislosti s timto prohlaSenim Emitent zvazil pfedev$im mozné
vlastnictvi cennych papirt vydanych Emitentem ze strany Auditora emitenta, moznou piedchozi ucast
Auditora emitenta ve statutarnich organech Emitenta ¢i mozné propojeni Auditora emitenta s jinymi osobami
zucCastnénymi na Emisi.

Emitent prohlasuje, Zze pozadal Auditora emitenta o audit Emitentovych finanénich udaji, a vypracované
zpravy Auditora emitenta byly do Prospektu v uvedené formé¢ a kontextu zafazeny se souhlasem Auditora
emitenta.

2. Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi jsou uvedeny v uvodu tohoto Prospektu v kapitole Il. Rizikové
faktory.

3. Udaje o Emitentovi
3.1 Zikladni udaje o Emitentovi
Obchodni firma: Trigema Real Estate Finance a.s.
Misto registrace: Emitent je zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B
22808
1CO: 064 49 468
LEI: 3157003C41UQ83QHLC44
Datum vzniku: 20. 09. 2017
Datum zalozeni: 30. 08. 2017
Sidlo: Bucharova 2641/14, Stodulky, 158 00 Praha 5
Pravni forma: akciova spole¢nost
Rozhodné pravo: pravni ¥ad Ceské republiky
Telefonni ¢islo: 221 355211
Fax: 251 612 580
E-mail: trigema@trigema.cz
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Internetova webova adresa: www.trigema.cz/trigema-real-estate-finance
Informace na uvedenych webovych strankach
nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou tyto
informace do Prospektu za¢lenény formou odkazu.

Doba trvéni: na dobu neurcitou

Piedmét podnikani Emitenta: Emitent byl zaloZen za podnikatelskym ucelem,
jak vyplyva z ¢lanku 3 stanov Emitenta. Podle
stanov Emitenta je jeho predmétem podnikani
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1
az 3 zivnostenského zékona a prondjem
nemovitosti, bytil a nebytovych prostor.

Ugel Emitenta: Emitent byl zaloZen za ucelem ziskavani
finan¢nich prostfedkt a jeho hlavni ¢innosti je
poskytovani vnitroskupinového financovani.

Pravni ptredpisy, kterymi se fidi Emitent Jedna se zejména o nasledujici:

Obcansky zakonik
Zakon o obchodnich korporacich
Zivnostensky zakon

3.2 Udalosti specifické pro Emitenta

Emitent si neni védom zadné udalosti specifické pro Emitenta, kterd by méla podstatny vliv pti hodnoceni
platebni schopnosti Emitenta ¢i Skupiny S vyjimkou dluhopist popsanych v sekci 3.9 této kapitoly.
3.3 Rating Emitenta nebo jeho dluhovych cennych papira

Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papirim nebyl pfidélen rating.
34 Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta

Emitent neproved| od data vyhotoveni posledni zvetejnéné ucetni zavérky, tj.fadné ucetni zavérky 31. 12.
2022, do data vyhotoveni tohoto Prospektu zddné vyznamné zmény struktury financovani Emitenta.

Neexistuji zadné budouci vyznamné investice, ke kterym by se fidici organy Emitenta pevné zavazaly.

3.5 Popis oc¢ekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent je spoleCnost zalozena za Ucelem ziskdvani finan¢nich prostiedkd a nasledného poskytovani
vnitroskupinového financovani. Emitentova dosavadni ¢innost je financovana emisemi dluhopist, pficemz
obdobné tomu tak bude i v budoucnu. Emitent nepfijima a nehodla piijimat zadné bankovni Gvéry ani jiné
uvéry s vyjimkou ptipadné zapijcky od Rucitele.

3.6 Investice

Emitent neprovedl po rozvahovém dni posledni zvefejnéné auditované ucetni zavérky zadné vyznamné
investice, které se svou povahou vymykaji béznym investicim Emitenta a jsou dulezité pro vyhodnoceni
solventnosti Emitenta.

3.7 Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zalozen dne 30. 08. 2017 zakladatelskou listinou (NZ 447/2017) podle prava Ceské republiky
jako akciova spole¢nost pod obchodni firmou Trigema Real Estate Finance a.s. Ke vzniku Emitenta doslo
zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22808 dne 20. 09. 2017.
Emitent je soucasti Skupiny a Holdingu Trigema.
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3.8 Ziakladni kapitil Emitenta

Zakladni kapital Emitenta je 5 000 000 K¢ (slovy: pét milionti korun ¢eskych) a byl splacen v plné vysi.
Zakladni kapital je rozdélen do 5 kust akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000 000 K¢&. VSechny akcie
Emitenta jsou akcie kmenové a neni s nimi spojeno zadné zvlastni pravo. VSechny akcie Emitenta maji
listinnou podobu a zné&ji na jméno.

3.9 Nesplacené avéry a investi¢ni nastroje emitované Emitentem

V soucasné dobé Emitent nema vi¢i Ruciteli zadné dluhy z zadnych avért. Emitent vydal nasledujici dosud
nesplacenou emisi Dluhopist pfijatych k obchodovéani na Regulovaném trhu BCPP: Dluhopisy Trigema II.
5,10/2023 (ISIN CZ0003520603) — Dluhopisy Trigema II. 5,10/2023 s pevnym tGrokovym vynosem 5,10 %
p.a. v celkové jmenovité hodnoté vydanych dluhopist 500 000 000 K¢, s datem emise 19. 12. 2018 a
splatnosti 19. 12. 2023, dale Dluhopisy Trigema REF5,10/25 (ISIN CZ0003529554) — Dluhopisy Trigema
REF5,10/25 s pevnym urokovym vynosem 5,10 % p.a. v celkové jmenovité hodnoté vydanych dluhopist
300 000 000 K¢, datem emise 27. 01. 2021 a splatnosti 27. 01. 2025, a dale Dluhopisy Trigema REF VAR/25
(ISIN CZ0003537367) — Dluhopisy Trigema REF VAR/35 s pohyblivym Grokovym vynosem 6M PRIBOR
+2,3 % p.a., v celkové jmenovité hodnoté vydanych dluhopist 400 000 000 K&, datem emise 27. 01. 2022
a splatnosti 27. 01. 2025.

4, Hlavni ¢innosti a piredmét podnikani Emitenta

4.1 Hlavni ¢innosti provadéné Emitentem

Emitent byl zaloZzen za ucelem ziskavani finanénich prostfedk ajeho hlavni Cinnosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani. Vedle emisi dluhopist, které jsou popsany v sekci 3.9, poskytnul Emitent
kratkodobé a dlouhodobé pijcky spolecnostem ve Skupiné, jejichz ucelem je financovani developerskych
projektu a které jsou detailnéji popsany v kapitole Il. (Rizikové faktory) v sekci 1 (Rizikové faktory vztahujici
se k Emitentovi).

Nasledujici tabulka ukazuje piehled zaptjcek poskytnutych Emitentem ke dni 25. 05. 2023 (v tis. K¢):

VydluZitel Vyse Splatnost | Vyse Podi‘izenost
zapujcky od | do urokové
Emitenta sazby
Trigema Projekt | 584 550 31.12.2024 | 8,9 % p.a. | Zapujcka podiizena bankovnimu tGvéru
Smichov s.r.o. do vyse 322,5 mil. K¢.
Trigema Projekt | 10 200 31.12.2023 | 8,9 % p.a. | Nepodtizena zapujcka

Skvrilany s.r.0.

Trigema Real | 529 417 31.12.2023 | 8,9 % p.a. | Nepodtizena zapijcka
Estate a.s.

Emitent od data svého vzniku k datu Prospektu nevykonaval a neplanuje vykonavat zadnou dalsi
podnikatelskou ¢innost.

4.2 Dalsi ¢innosti provadéné Emitentem

Emitent vyjma hlavni ¢innosti uvedené v sekci 4.1 vyse zadné dalsi ¢innosti nevykonava.
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5. Hlavni trhy a postaveni Emitenta

Postaveni Emitenta na trhu neni relevantni z divodu specifického charakteru Emitentovy podnikatelské
¢innosti. Hlavni podnikatelskou ¢innosti Emitenta je poskytovani vnitroskupinového financovani. Ve vztahu
k Emitentovi tedy nelze identifikovat postaveni na trhu, nebot’ Emitent pisobi témét vyhradné v ramci
Skupiny, a neni tedy ucastnikem vnéjsiho trhu. Pro Emitenta jsou relevantni faktory trhu ovliviiujici Rucitele
a Skupinu.

Postaveni Ruditele a Skupiny na trhu je popsano v kapitole X. (Informace o Ruciteli) v sekci 6 (Hlavni trhy
a postaveni Rucitele a Skupiny) tohoto Prospektu.

6. Organizacni struktura Emitenta

6.1 Jediny akcionai Emitenta

Jedinym akcionafem Emitenta je Rucitel, jenz je ze 100 % vlastnény Jedinym akcionafem, jehoz 100% podil
vlastni Ing. Marcel Soural. Vztah ovladani Emitenta Rucitelem je tedy zalozen ptimym vlastnictvim vSech
akcii Emitenta.

Charakter kontroly Emitenta ze strany Rucitele vyplyva z prav a povinnosti Rucitele spojenych s vlastnictvim
vSech akcii Emitenta, kdy Rucitel vykonava piisobnost nejvyssiho organu Emitenta. Emitent nepfijal Zadna
zvlastni opatieni proti zneuziti kontroly ze strany hlavniho akcionafe. Emitent je ¢lenem Holdingu Trigema.
Proti zneuziti kontroly a fidiciho vlivu fidici osoby vyuziva Emitent zdkonnou ochranu. Jedna se zejména
0 zakonna pravidla pro fungovani podnikatelskych seskupeni a 0 institut zpravy o vztazich mezi ovladajici a
ovladanou osobou.

Emitent si neni védom zadnych ujednani, kterd mohou vést ke zméné kontroly Emitenta.
6.2 Skupina

Emitent je souéasti Skupiny. Popis Skupiny je obsazen v kapitole X. (Informace o Ruciteli) v sekci 7.2
(Skupina) tohoto Prospektu. Emitent nema zadné dcetiné spolecnosti.

6.3 Zavislost na Skupiné

Emitent je zavisly na Ing. Marcelovi Souralovi, ktery nad nim vykonava kontrolu, jelikoz vlastni 100 % podil
na zakladnim kapitalu Jediného akcionafe a ten nasledné vlastni 100 % podil na zakladnim kapitalu Rucitele,
jenz vlastni 100 % podil na zakladnim kapitalu Emitenta.

Emitent byl zfizen za ucelem ziskavani finan¢nich prostiedki a poskytovani té€chto prosttedkll spolecnostem
ve Skupiné ve formée ptij¢ek nebo jin¢ho financovani. Schopnost Emitenta splnit zavazky tak bude vyznamné
ovlivnéna schopnosti Skupiny nebo danych subjektii ze Skupiny splnit zdvazky vici Emitentovi, coz vytvari
zavislost zdroju pfijmt Emitenta na subjektech ze Skupiny a jejich hospodarskych vysledcich.

Nasledujici tabulka ukazuje individualni finan¢ni udaje (CAS) k 31. 12. 2022 v tis. K¢ o spolecnostech ze
Skupiny, které¢ maji od Emitenta poskytnutou nesplacenou zaptjcku k 25. 05. 2023.

Cizi Zavazky k Vysledek
Nazev Bilané¢ni | Dlouhodoba | Vlastni . | VySe zapujckyod |, y hospodareni
spolecnosti suma aktiva kapital zdroje Emitenta ivérovym | Obrat pred
P celkem institucim .,
zdanénim
Trigema
Projekt 1540 513 70896| 2011 123 584550 538 961 73 - 916
Smichov 590
S.I.0.
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Trigema
Projekt
Skvrnany
S.1.0.

284 376 0 2062 | 282 315 10 200 0f 2856 1658

Trigema

a.S.

Real Estate | 1452 496 1312410| 845428 607 068 529 417 0429378 112 374

7. Informace o trendech

7.1 Zadna podstatna negativni zména

Od data posledni ucetni zavérky Emitenta ovétené Auditorem emitenta nedoslo k zadné podstatné negativni
zméné ve vyhlidkach Emitenta a ani ve vyhlidkach Skupiny.

7.2 Informace o znamych trendech

Trendy tykajici se Emitenta vychazeji zejména ze skutecnosti, ze hlavni ¢innosti Emitenta bude i nadale
poskytovani vnitroskupinového financovani. Na Emitenta budou proto nepfimo plsobit totozné vlivy jako na
¢leny Skupiny, kterym bude poskytovat financovani. Tyto trendy budou ovliviiovat schopnost ¢lenti Skupiny
splacet prostiedky poskytnuté Emitentem.

Emitent a Skupina jsou ovliviiovani zejména trendy pusobicimi na trhu reziden¢niho bydleni. Tyto trendy
jsou popsany v kapitole X. (Informace o Ruciteli) v sekci 8 (Informace o trendech) tohoto Prospektu.

8. Prognézy nebo odhady zisku

Emitent prognozu ani odhad zisku neucinil.

9. Spravni, Fidici a dozordi organy Emitenta

9.1 Spravni rada

Spravni rada je statutdrnim organem Emitenta, ktery jednd za Emitenta samostatné. Spravni rad¢é nalezi
obchodni vedeni a dohled nad ¢innosti Emitenta.

Clena spravni rady voli valna hromada, resp. jediny akcionai Emitenta.

Spravni rada Emitenta je jedno€lenna a jejim jedinym Clenem je Ing. Marcel Soural, jehoZ pracovni adresa je
Praha 5 - Stodulky, Bucharova 2641/14, PSC 15800.

Piehled relevantnich tdaji o Ing. Marcelu Souralovi je uveden v kapitole X. (Informace o Ruciteli) v sekci
10.1. (Ptredstavenstvo) tohoto Prospektu.

9.2 ProhldSeni o stfetu zajmu a dodrZovani reZimu Fadného Fizeni a spravy spolecnosti

Aktualné je Ing. Marcel Soural jedinym ¢lenem spravni rady Emitenta a zaroven 100 % nepfimym vlastnikem
Emitenta.

Emitent si neni védom z4dného mozného stfetu zajma mezi povinnostmi ¢lena spravni rady ve vztahu k
Emitentovi a jeho soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, avSak pii vykonu jeho funkci v
predstavenstvech nebo dozoréich radach ¢i obdobnych organech spolecnosti uvedenych v kapitole X.
(Informace o Ruciteli) v sekci 7 a 10 tohoto Prospektu mize dojit ke vzniku stfetu zajmi. Divodem je, ze je
rovnéz ¢lenem organd dalSich spole¢nosti a sleduje i zajmy téchto spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob.
Emitent dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecné zavazné pravni
predpisy Ceské republiky, zejména Obéansky zakonik a Zakon o obchodnich korporacich. Emitent se pfi své
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spravé a Fizeni nefidi pravidly stanovenymi v jakémkoli kodexu spravy a fizeni spole¢nosti. Ridi se vSak
pozadavky na spravu a fizeni spole¢nosti danymi pravnimi piedpisy, coz povazuje za dostatecné.

10. Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni a v predeslych 12 mésicich nebyl Gcastnikem zadného soudniho ani rozhod¢iho
fizeni, které mé nebo by mohlo mit nebo mélo vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Emitenta, Rucitele nebo
Skupiny.

11. Vyznamna zména finanéni nebo obchodni situace Emitenta

Od konce finan¢niho obdobi, tj. od posledni Gcetni zavérky dne 31. 12. 2022, za které byly zvefejnény
Emitentovy finan¢ni udaje, do dne vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadné podstatné negativni zméné
vyhlidek Emitenta ani k vyznamnym zménam finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta, které by byly
Vv souvislosti s Emisi nebo nabidkou Dluhopisti podstatné.

12. Vvznamné smlouvy

Emitent nema uzaviené zadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku dluhd, podstatnych pro
Emitenta a jeho schopnost splacet Dluhopisy.

Emitent uzavie s nékterymi Dcefinymi spole¢nostmi smlouvy, kterymi poskytne prostiedky ziskané Emisi
dluhopisti. Témito smlouvami jim poskytne vnitroskupinové financovani.

13. Zverejnéné dokumenty

Po dobu 10 let od uvefejnéni tohoto Prospektu jsou niZe uvedené dokumenty, spole¢né s dalsimi dokumenty,
na které se tento Prospekt piipadné odvolava (véetné vsech piipadnych zprav, posty a jinych dokumentd,
historickych finan¢nich udajii, ocenéni a prohlaseni vypracovanych znalcem na zadost Emitenta ¢i Rucitele),
na pozadani bezplatné k dispozici v bézné pracovni dob€ od 9.00 do 16.00 hod. u Emitenta na adrese Praha 5 -
Stodilky, Bucharova 2641/14, PSC 15800:

zakladatelska listina a stanovy Emitenta;

- vyro¢ni zprava, ucetni zavérka Emitenta a zprava Auditora emitenta za obdobi roku 2022;
- mezitimni neauditovana Gc¢etni zavérka Emitenta ke dni 30. 06. 2022;

- vyro¢ni zprava, ucetni zavérka Emitenta a zprava Auditora emitenta za obdobi roku 2021;
- mezitimni neauditovana Gc¢etni zavérka Emitenta ke dni 30. 06. 2021,

- vyro¢ni zprava, Géetni zavérka Emitenta a zprava Auditora emitenta za obdobi roku 2020;
- mezitimni neauditovana G¢etni zavérka Emitenta ke dni 30. 06. 2020; a

- vyroéni zprava, ucetni zavérka Emitenta a zprava Auditora emitenta za obdobi roku 2019.

Po dobu 10 let budou shora uvedené finan¢ni vykazy k dispozici téZ v elektronické podobé dostupné na
internetovych strankach https://www.trigema.cz/kdo-jsme/pro-investory/financni-informace-emitent/ .
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X. INFORMACE O RUCITELI

1. Opravnéni auditori

Konsolidované ucetni zavérky Rucitele za obdobi let 2020, 2021 a 2022 byly auditovany spole¢nosti:

Obchodni firma: KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Osvédceni ¢.: 071

Sidlo: Pobiezni 1a, 186 00 Praha 8, Ceska republika
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. Pavel Kliment

Osvédceni ¢.: 2145

Bydlisté/misto podnikani: Pobiezni la, 186 00 Praha 8, Ceska republika

Rucitelovy financni tidaje byly vypracovany v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy (CAS). Rucitelovy
finan¢ni udaje za roky 2020, 2021 a 2022 byly ovéieny Auditorem emitenta.

Rucitel prohlasuje, Ze pozadal Auditora emitenta o audit jeho finan¢nich vykazii za roky 2020, 2021 a 2022
a takto vypracované zpravy Auditora emitenta byly do Prospektu v uvedené formé a kontextu zafazeny s jeho
souhlasem.

Na zakladé ovéfeni Rucitelovych finanénich udaji za roky 2020, 2021 a 2022 Auditor emitenta vypracoval
Zpravy nezévislého auditora neobsahujici vyhrady ¢i varovani. Zpravy nezavislého auditora jsou v tomto
Prospektu zahrnuty odkazem v kapitole Ill. (Informace zahrnuté odkazem).

Rucitel prohlasuje, ze Auditor emitenta ani zadny jeho ¢len nedisponuji vyznamnym zajmem v Ruditeli.
V souvislosti s timto prohlaSenim Rucitel zvazil predev§im mozné vlastnictvi cennych papirtt vydanych
Rucitelem ze strany Auditora emitenta, moznou piedchozi G¢ast Auditora emitenta ve statutarnich organech
Rugitele ¢i mozné propojeni Auditora emitenta s jinymi osobami za¢astnénymi na Emisi.

2. Rizikové faktory vztahujici se k Ruditeli

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli jsou uvedeny v uvodu tohoto Prospektu — Hlavni rizika vztahujici
se k Ruciteli a ke Skupiné.

3. Udaje o Ruditeli

3.1 Zakladni udaje o Ruditeli

Obchodni firma: Trigema Real Estate a.s.

Misto registrace: Ruditel je zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B
15657.

I1CO: 28979 141

LEI: 315700EVRO96S5HI9R408

Datum vzniku: 21. 10. 2009

Datum zaloZeni: 14.10. 2009

Sidlo: Praha 5 — Stodtilky, Bucharova 2641/14, PSC
15800, Ceska republika

Pravni forma: akciova spole¢nost

Rozhodné pravo: pravni ¥ad Ceské republiky

Telefonni Cislo: 221 355211

Fax: 251 612 580

E-mail: trigema@trigema.cz
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Web: https://www.trigema.cz/kdo-jsme/pro-
investory/financni-informace-rucitel/
Informace na uvedenych webovych strankach
nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou tyto
informace do Prospektu za¢lenény formou odkazu.

Ptedmét podnikani Rucitele: Rucitel byl zaloZen za podnikatelskym ucelem, jak
vyplyva z €l. 3 stanov Rucitele. Podle stanov
Rucitele je jeho predmétem podnikani vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3
zivnostenského zakona a pronijem nemovitosti,
bytd a nebytovych prostor.

Ugel Rugitele: Rucitel zastteSuje aktivity Skupiny Trigema
Vv oblasti developmentu, projektové ¢innosti ve
vystavbe¢ a realitni Cinnosti.

Doba trvani: na dobu neurcitou
Pravni predpisy, kterymi se fidi Rucitel Jedna se zejména o nésledujici:
Obcansky zakonik

Zakon o obchodnich korporacich

Zivnostensky zakon

Spolecnosti ze Skupiny se dale tidi predevsim
Stavebnim zdkonem, Spravnim fadem a ZPVZP.

3.2 Udalosti specifické pro Rucitele

Rugitel si neni védom zadné udalosti specifické pro Rucitele nebo jakoukoli Dcefinou spole¢nost, ktera by
m¢éla podstatny vliv pii hodnoceni platebni schopnosti Rucitele ¢i Skupiny.

3.3 Investice

Neexistuji zadné budouci vyznamné investice, ke kterym by se fidici organy Rucitele ¢i Dcefiné spole¢nosti
pevné zavazaly.

3.4 Historie a vyvoj Rucitele a Skupiny

Rugitel byl zalozen dne 14. 10. 2009 zakladatelskou listinou (NZ 191/2009) podle prava Ceské republiky
jako akciova spole¢nost pod obchodni firmou Trigema Projekt Alfa a.s. Ke vzniku Ruditele doslo zapisem
do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 15657 dne 21. 10. 2009. V roce
2010 doslo k pfejmenovani Rucitele na Trigema Real Estate a.s. Dalsi tdaje k historii Rucitele, Skupiny a
Holdingu Trigema jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Historie aktivit Skupiny

Zalozeni spole¢nosti Trigema s.r.0. (2007 pfeména na akciovou spole¢nost).

Stavba bytového domu v Radotiné.

Dokonceni prvniho developerského projektu v Radoting, projekt bytového domu
V Nytanské ulici.

Dokon¢eni stavby BD Nyfanska.

Kolaudace bytovych domti v Roztokach Al a A2 a vystavba BD Jinonice.
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Stavba BD lJinonice, piiprava BD Stodilky, zalozeni spole¢nosti Trigema Development
S.I.0.

Zahajeni vystavby BD Stodilky a 2. etapy zastavby roztockého namésti BD Roztoky
B2+B3.

Zahajeni vystavby kongresového centra, dokonceni 4 bytovych domt ve Stodiilkach.

Dokonceni polyfunkcnich domt v Roztokach a kongresového hotelu Academic.

Dokonceni 2. etapy BD Stodilky, akvizice do projektové spolecnosti BD Letiany.

Vystavba rezidencniho projektu Barevné Letiiany.

Zalozeni Trigema Projekt Alfa a.s. (Rucitele) se zakladnim kapitalem 2 000 000 K¢.

Vystavba 2. etapy Barevnych Letiian — Zlutého domu.

Dokonceni 2. etapy BD Letiiany a zahajeni 3. etapy — Modrého domu.

Zahajeni Rezidence 3D.

Dokonceni Rezidence 3D, zahajeni vystavby 2Barevnych Letnan.

Dokonceni . etapy 2Barevnych Letiian, zahajeni stavby II. a III. etapy 2Barevnych Letnan,
PV Roztoky.

Dokonceni II. a III. etapy bytovych domia 2Barevné Lethany, zahdjeni vystavby projektu
SMART Byty.

Dokonceni vystavby 1. etapy projektu SMART Byty Nové Butovice, zahajeni vystavby
CLB@Letiany.

Dokonceni vystavby II. etapy projektu SMART Byty Nové Butovice, zahdjeni vystavby
BLV@Horni Mécholupy a CSV@Repy.

Zahajeni vystavby JRM@Luziny, KLR@Plzen. Dokonceni projekti CLB@Letnany,
BLV@Horni Mécholupy a CSV@Repy.

Zahajeni vystavby NMN@HoleSovice a dokonceni projektti JRM@Luziny a KLR@PIzen.

Dokonéeni projektu NMN@HoleSovice, zahajeni vystavby projektd Nova ,,Nuselska“ a
V Zahradkach, Plzen.

Dokonceni projektd Nova ,,Nuselska“ a V Zahradkach, Plzen, zahajeni vystavby projektt
Bydleni Branik a FRAGMENT.

Dokonceni projektu Bydleni Branik, zahajeni vystavby projektu Bydleni Skvriany a
demolice ptivodniho objektu pii revitalizaci brownfieldu Lihovaru Smichov.

Zahajeni vystavby projektu Lihovar Smichov (1. etapa), zahdjeni stavby projektu Bytovy
diim Paprsek, dokonceni a ¢astecnd kolaudace projektu Bydleni Skvriiany.
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3.5 Ziakladni kapital Rucitele

Zakladni kapital Rucitele je 100 000 000 K¢ (slovy: sto milionti korun ¢eskych) a byl splacen v plné vysi.
Zakladni kapital je rozdélen do 10 kust akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 200 000 K¢, 9 kust akcii
0 jmenovité hodnoté jedné akcie 10 000 000 K¢ a 8 kusti akcii o jmenovité hodnote jedné akcie 1 000 000 K¢.
Vsechny akcie Rucitele jsou kmenové a neni s nimi spojeno zadné zvlastni pravo. VSechny akcie Rucitele
maji listinnou podobu a znéji na jméno.

3.6 Nesplacené uvéry a investi¢ni nastroje emitované Rucitelem
Rucitel nema zadné Gvéry, emitované investi¢ni nastroje ani vydané ¢i nesplacené dluhové cenné papiry.

Nasledujici tabulka ukazuje strukturu zavazkt spolecnosti, které k datu Prospektu jsou stale ¢leny Skupiny,
k avérovym institucim k 25. 05. 2023.

] Urokové Zustatek k 25.
DluZnik Véritel Splatnost Ucdel 05. 2023 v tis.
sazba N
K¢
Trigema Ceskoslovenska
Projekt Omega obchodni 15.11.2024 Preklenovaci tver -V PRIBOR + 59 000
2,0% p.a.

S.I.0. banka, a. s.
Trigema Ceskoslovenska
Projekt obchodni 04.01.2025 Akvizicniaver M PRIBOR# 194 500

p 2%p.a.
Smichov s.r.o. banka, a. s.

Pieklenovaci Gvér
. Ceskoslovenska (bude
g{(‘)%??;{a L obchodni 25.10. 2023 refinancovnan ;'\(ﬁ PF;'BOR * 119 000
WY &5 panka, a. s. Projektovym °opa
uvérem v 06/2023)

Trigema Ceskoslovenska
Projekt obchodni 30.06. 2026 Projektovy avér M RIBOR+ 344 461

p 1,5 % p.a.
Smichov s.r.o. banka, a.s.
Trigema Ceska
Projekt 30.11. 2029 Projektovy tver 4,05 % p.a. 633 211

spofitelna, a.s.
Fragment s.r.o. P ’

Naésledujici tabulka ukazuje strukturu zédvazki Skupiny k datim 31. 12. 2020, 31. 12. 2021 a 31. 12. 2022,
podle auditovanych konsolidovanych ucetni zdvérek Rucitele za roky 2020, 2021 a 2022.

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2021 31.12. 2022
Celkem zavazky 1272 417 3040 612 3428722
Dlouhodobé zavazky 702 570 1629 638 2 000 081
Kratkodobé zavazky 569 847 1347974 1428 641
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Nasledujici tabulka ukazuje tidaje o dlouhodobych a kratkodobych zavazcich Skupiny k Jedinému akcionaii
k datu31.12.2020,31.12.2021 a31. 12. 2022, podle auditovanych konsolidovanych ti¢etni zavérek Rucitele
za roky 2020, 2021 a 2022.

v tis. K¢ 31.12. 2020 31.12. 2021 31. 12. 2022
Dlouhodobé zavazky
Zavazky ovladajici os. 0 102 842 111 008
Kratkodobé zavazky
Zavazky ovladajict os. 101 446 53 968 52198
4. Hlavni ¢innosti a predmét podnikani Rucditele
4.1 Hlavni ¢innosti provadéné Rucitelem

Rucitel byl zaloZen za podnikatelskym ucelem, jak vyplyva z ¢lanku 3 stanov Rucitele. Pfedmétem podnikani
Rugitele je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zékona a pronajem
nemovitosti, byt a nebytovych prostor. Ruditel zasttesuje aktivity Skupiny Trigema v oblasti developmentu,
projektové ¢innosti ve vystavbe a realitni ¢innosti.

4.2 Dalsi ¢innosti provadéné Rucitelem
Rucitel vyjma hlavni ¢innosti uvedené v sekci 4.1 vyse zadné dalsi ¢innosti nevykonava.

5. Popis ¢innosti Ruditele a Skupiny

Skupinu, ktera je dale popsana v sekci 7.2, tvofi:
- Rucitel;
- SPV zalozené specialné pro kazdy rezidenéni projekt (dale viz sekce Trigema Chytré bydleni nize);
- SPV zalozené specialné pro kazdy nereziden¢ni projekt;
- spolecnost Trigema Development s.r.0. poskytujici nize popsané sluzby pro SPV a Rucitele; a
- Emitent.
5.1 Trigema Development s.r.o.
Trigema Development s.r.o0. smluvné zaji$t'uje pro jednotlivd SPV ze Skupiny zejména tyto ¢innosti:

- uplatné zajisténi vykonu ¢innosti sméfujicich k ziskani pravomocnych stavebnich povoleni a
kolaudac¢niho rozhodnuti na stavbu;

- Tizeni a dozor nad realizaci projektu a stavebniho procesu v ramci stavebnich praci (véetné, nikoli
vSak pouze, odborného dozoru, technického dozoru a inzenyrskych praci);

- fizeni a organizace procesu projektovych praci;
- sluzby spocivajici v kontrole kvality;

- uplatné zajisténi vykonu Cinnosti sméfujicich k prodeji bytovych a nebytovych jednotek projektu;
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- akvizi¢ni ¢innost smétujici k uzavieni kupnich smluv na pozemky, piipadné spole¢nosti vlastnici
pozemky, na kterych budou projekty realizovany.

Nasledujici tabulka shrnuje informace o trzbach Skupiny v relevantnich oblastech za obdobi roku 2021 a 2022
(v tis. K¢)

Trzby za prodej  Triby z ostatnich  Trzby z najmi Celkem
bytovych Sluzeb
jednotek
2021 181 041 30 462 7882 219 385
2022 1491 566 41775 2592 1535933

5.2 Trigema Real Estate: Architektura. UdrzZitelnost. Technologie

Holding Trigema vcetné Skupiny na rezidencnim trhu jiz od roku 2014 uplatiiuje jednotnou znacku, ktera
zastteSuje vSechny jeji rezidencni projekty. Znacka Chytré bydleni, kterd byla zndma do roku 2020
predstavuje komplexni spektrum vyhod, které¢ dé€laji domov klientd Trigemy spokojenéjsi a bezpecnéjsi.
Tento sub-brand byl v poslednich 2 letech mirné€ upozadén a aktualné je pouzivan zejména pro marketingovou
komunikaci technického nastaveni standardu bydleni. Zohlediiované aspekty byly a jsou: bezpeéi a zdravi;
moderni technologie; ekologie a energie; spravna cena; sluzby na dosah.

Od roku 2020 doslo k vyznamovému zjednodusSeni a aktualné charakterizuji bydleni v ramci reziden¢ni
divize Trigema tfi dominantni oblasti, které jsou spolu ve vzajemné a neoddelitelné symbioze. Je to design,
ktery oslavuje vyjimeCnost a krasu architektury rozvinutou o originalitu uméni. Déle udrzitelnost:
uvédomujeme si vlastni odpoveédnost nejen k prostiedi, ve kterém podnikdme a zijeme. A v neposledni fadé
chytré technologie, které se stavaji kazdodennim pomocnikem v domécnosti.

Z pohledu kone¢ného uzivatele dokonéeného bydleni bylo dilezité uvédoméni, Ze nejde jen o produkt bytu,
jako uskupeni nékolika stén, ani jako o sluzby bydleni, ktera je neodmyslitelné spojena s bytem. Jde zejména
o domov klient. At uz jde o vlastnické bydleni nebo o pronajaty byt, vzdy je dilezity charakter, povaha,
zaliby a aspirace konkrétniho obyvatele. Jde tedy o misto, kde bude dobte a kde najdou vse, co potiebuji ke
spokojenému zivotu. Domov si vytvareji sami podle sebe, podle toho, ¢im jsou.

V ramci produktové segmentace jsou aktualni a pfipravované projekty rozfazeny do 3 kategorii. AAA, A a
standard. Do kategorie AAA patii: LIHOVAR Smichov, FRAGMENT Karlin. V kategorii A jsou zafazeny:
PAPRSEK Stodtilky, dokonceny projekt Bydleni Branik. Ve standardnim provedeni pak zlstava regionalni
projekt Bydleni Skvriany.

wewrs

5.3 Nejdilezitéjsi realizované projekty

Nasledujici tdaje o nejdulezitéjsich realizovanych projektech jsou uvedené k 25. 05. 2023. Informace
0 poskytnutych zapijckach spole¢nostem ve Skupiné naleznete v kapitole Il. (Rizikové faktory) v sekci 1.
(Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi).

5.3.1 Bydleni Skvriiany; Plzeri 3 - Skvriiany

Developer: Trigema Projekt Skvriany s.r.o. Pocet byta: 203
Realizace: 04/2021-11/2022 Velikost obchodnich ploch: 0 m?
Stav: Zkolaudovano Prodano: 90 % jednotek
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Vizualizace projektu

Chytré bydleni Skvrnany je svézi reziden¢ni areal se zhruba 200 byty urceny vSem, ktefi touzi po
velkorysém bydleni s vlastnim soukromym parkem skvélou dostupnosti. Sedmi Sestipodlaznimi
domy jsme oramovali srdce celého arealu, vlastni soukromy park, ktery funguje nejen jako ptirodni
relaxacni zona, ale je i mistem vzéjemného potkavani.

5.3.2 FRAGMENT (Ndjemni bydleni); Praha 8 - Karlin

Developer: Trigema Projekt Fragment s.r.o Pocet bytl: 140

Realizace: 10/2020 — 6/2023 Velikost obchodnich ploch: 2 417 m?

Stav: Kolaudace 6/2023 Pronajato: 71 % bytovych jednotek, 100 %
komer¢nich jednotek

Vizualizace projektu FRAGMENT
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5.3.3

Fragment je architektonicky unikétni projekt ndjemniho bydleni zasazeny do nejoriginalngjsi prazské
&tvrti Karlin a navrzeny ateliérem Qarta ve spolupraci s Davidem Cernym.

Fragment uz svym jménem odrazi fragmenty Casu” a spojeni pritomnosti, minulosti a budoucnosti,
“fragmenty zivotd” svych obyvatel i “fragmenty uméni”. Unikatni stavba celou svou podstatou
zdaleka presahuje hranice ,,obycejného* rezidencniho bydleni.

Objekt pojaty jako umélecké dilo, ktery coby fragment casti minulych upomene ptuvodni ucel
Invalidovny. Fragment minulosti se tak spoji se soucasnosti, zatimco fragmenty budoucnosti ztélesni
140 bytd k prongjmu.

Budova Fragment je tvofena 140 plné€ vybavenymi byty k pronajmu, které nabizi dispozice od 1+kk
az po mezonety s vlastnimi stfeSnimi terasami, designové zafizené interiéry propojené s exteriérem a
z vysSich podlazi vyhled na prazské panorama. Soucasti budovy je také 119 gardzovych stani v
podzemnim podlazi.

Karlin pfedstavuje jednu z developersky nejpopularnéjsich prazskych lokalit?, ve které se snoubi tyto
aspekty zivota ve mésté: skvéla dostupnost centra, pestra obCanska vybavenost, mnozstvi zelen€ a
podniky vytvarejici sousedskou atmosféru.

Technologickou latku nastavuje projekt najemniho bydleni Fragment vysoko — mezi technologie,
které spolecnost Trigema pii vystavbé vyuziva, patii zelené stiechy, tepelnd cerpadla,
vzduchotechnika s rekuperaci, ¢idla CO, vytapéni i chlazeni za vyuziti aktivovanych betonovych
stropt ¢i studny pro pokryti spotiebni a provozni vody.

Vsechny byty k pronajmu jsou feSeny tak, aby zaujaly dimyslné feSenymi dispozicemi a designovym
vybavenim. Kazda ¢ast rezidence ma vlastni lobby, centralni bod vytvofi hlavni recepce s
nepfietrzitou ostrahou. Cely objekt navic ozivuje vetejny parter se zeleni, vodnimi prvky a klidovou
zonou.

LIHOVAR Smichov L etapa;
(Praha 5 — Smichov)

Developer: Trigema Projekt Smichov s.r.o. Pocet byt (1. Etapa): 245

Realizace: 02/2022 — 04/2024 Velikost obchodnich
ploch (projekt): 4 454 m?

Stav: Vnitini omitky 1. etapy dokonceny Prodano: 40 % bytovych jednotek, 50 %
komer¢nich jednotek

Vizualizace I. etapy projektu

22 7droj: https://www.asb-portal.cz/architektura/urbanismus/promeny-prazske-ctvrti-karlin
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Unikatni rezidencni komplex, nabidne okolo 550 bytii s dispozicemi od malych 1 + kk az po luxusni
velkorysé 5 + kk se stfeSni terasou a vifivkou. Zelené stfechy domil poskytnou vsem obyvatelim
uchvatné vyhledy na mésto a udoli Vltavy. Projekt Lihovar §iroce pfesahuje oblast ,,pouhého
bydleni: cely ared, ktery je na dohled od krasné piirody prazského Dé&vina, je totiz koncipovan jako
misto setkdvani a kultury a jeho ambici je stat se spolecenskym srdcem celého jizniho Smichova.

Komplex Lihovar tvoii soubor domti s cihlovymi fasddami a vSudypfitomny industrialni duch staré
smichovské zastavby se v ném citlivé misi s originalni architekturou, nejmodernéj$imi materialy,
uménim i vlastnimi zivoty jeho obyvatel.

Kromé bydleni samotného nabidne nova ctvrt’ seviena ulicemi Nadrazni a Strakonickd autonomni
gastronomické centrum s autentickou a pohodovou jizanskou atmosférou, kde vznikne jeden z
nejvetsich prazskych foodmarketi. Domov v Lihovaru najde i kultura a vytvarna scéna. Pétipatrova
galerie v originalni historické budoveé Varny totiz oteviela dvefe soucasnému umeéni. Na jare 2023
zde vznikla galerie moderniho uméni Museleum, coZ je galerie umélce Davida Cerného. Na vice nez
4500 metrech ctverecnich pak novy komplex nabidne i prostor pro supermarket a mistni obchiidky
¢i kavarny a soucasti arealu bude také k 650 parkovacim mistim v podzemnich garazich.

5.3.4  Polyfunkcéni dum Paprsek; Praha 5 -

Stodiilky
Pocet byti: 271
Developer: Trigema Stodilky a.s.

Realizace: 8/2022 — 3/2025 Velikost obchodnich ploch: 2 404 m?
Stav: Ve vystavbé, hruba stavba hotova ve Prodano: 25 % bytovych jednotek, 0 %
30Q 2023 komer¢nich jednotek

Vizualizace projektu
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Bytové domy Paprsek nabidnou moderni bydleni pfimo na stanici metra Stodilky. Na misté¢ byvalého
obchodniho centra roste 6 zcela odliSnych budov, ve kterém novi majitelé naleznou nabidku bytd rtiznych
velikosti v dispozici od 1+kk do 4+kk, vybavenych modernimi technologiemi fidicimi spotfebu energii nebo
vnéjsi stinéni oken. VSechny byty jsou navrzeny tak, aby poskytly svym majiteliim komfort odpovidajici
soucasnym standardiim bydleni v hlavnim mésté.

Soucasti objektu bude také témér 2,5 tisice m2 komercnich ploch, které nabidnou nejen majiteliim novych
byt kvalitni ob¢asnkou vybavenost. Ve dvou podzemnich podlazich se bude nachazet 280 garazovych stani.

5.4 Pripravované projekty?

54.1 LIHOVAR Smichov 1L etapa;
(Praha 5 — Smichov)

Developer: Trigema Projekt Smichov s.r.0. Pocet byti: 121

Realizace: 04/2024 — 06/2026 Velikost obchodnich ploch: 2 000 m?

Stav: neni ve vystavbé Prodano: neni v prodeji

2 Vzhledem k tomu, Ze n&které projekty jests nejsou ve fazi, kdy je mozno presné stanovit velikost obchodnich ploch, kancelati, ptipadné pocet bytd
a muze u téchto projekti nastat vyznamna odchylka v uvedenych parametrech, jsou tyto polozky uvozeny slovem “pfiblizn¢”. Pfiblizné uidaje jsou
stanoveny na zakladé odhadi Emitenta vyplyvajici z dané faze ptipravy projektu a nemusi byt konecné.
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Celkové naklady projektu: 2 700 mil. K& (dohromady
s etapou 111.)

Vizualizace Il. etapy projektu
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Druhd etapa bude zahrnovat kulturni a spoleCenské centrum. Lihovar nebude ,jen pouhym®
bydlenim, ale stane se mistem setkavani, kultury a zabavy. Mistem, které bydleni povySuje na
kulturni a spoleGensky zazitek a zaroven svym spiritem vypravi zivotni pfibéhy svych obyvatel.

Cely parter a prvni dvé podlazi proto budou vénovany spoleenskému Zivotu a gastronomii a pocitaji
s celoro¢nim provozem. Multifunk¢ni centrum vnese do projektu kulturniho ducha a otevie dvete
rozmanitym kulturnim akcim, jako je naptiklad promitani, kino, divadelni inscenace, koncerty apod.
Autenticky foodmarket s lokalnimi bistry, restauracemi a kavarnami pak doplni neopakovatelnou
bezstarostnou atmosféru. Prostor bude navrzen s citem, tak aby nenarusoval poklidnou atmosféru
bydleni.

Nad zakrytym prostorem se pak pocita s domy s funkci najemniho bydleni. Synergie bytl a
spolecenskych prostor nabidne jedine¢nou formu zazitkového bydleni.

5.4.2 LIHOVAR Smichov 3. etapa; (Praha 5 —
Smichov)

Developer: Trigema Projekt Smichov s.r.o. Pocet byti: 170
Realizace: 04/2024 — 06/2026 Velikost obchodnich ploch: 2 300 m?

Stav: neni ve vystavbé Prodano: neni v prodeji
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Celkové naklady projektu: 2 700 mil. K¢
(dohromady s etapou 11.)

Vizualizace I11. etapy projektu
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Trteti etapa projektu bude zahrnovat kolem 170 bytt, které budou urceny jak k vlastnickému, tak i najemnimu
bydleni. I posledni etapa origindln€¢ navazuje na industridlni historii Smichova a vzdava hold minulosti
jedinecné Ctvrti.

Bydleni ve tfeti etapé¢ Lihovaru nabidne vyjime¢nou a originalni architekturu odkazujici k samotnému
byvalému provozu. Nejvyrazngjs$i dominantou je obytny komin, ktery pomysiné otevie branu nejen do celého
arealu, ale 1 do celé jizni ¢asti Prahy. Vyraznym prvkem pak bude i vyjimecna socha Davida Cerného.
Soucasti treti etapy projektu budou i komeréni prostory, ve kterych bude sidlit mj. silny potravinaisky

a drogisticky fetézec. Obyvatele Lihovaru se proto nebudou muset za nadkupy vydavat mimo svou ctvrt
a mohou vsechno, co potiebuji, zatidit téméf z pohodli domova.

5.4.3  Polyfunkcni domy Kamyk; Praha 12 Kamyk

Developer: Trigema Projekt Omega s.r.o.

Realizace: Pripravovany projekt Pocet bytt: 171
Stav: Podana zadost o stavebni povoleni Velikost obchodnich ploch: 2 600 m?
Celkové naklady projektu: 1 145 mil. K¢ Prodano: 0 % Prodej nezahajen
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54.4

Vizualizace projektu

TOP TOWER
Developer: Trigema Projekt Beta a.s.
Realizace: Pripravovany projekt

Stav: Tvorba dokumentace pro sloucené
uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni

Celkové naklady projektu: 4 450 mil. K¢
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Pocet byti: ptiblizne 250

Velikost  obchodnich
piiblizné 10 000 m?

ploch/kancelari:

Prodano: 0 % Prodej nezahajen



Vizualizace projektu

V ramci navrhu budovy TOP TOWER se mimo jiné pocita s tim, Ze projekt bude mit vice vyuZiti najednou.
Vedle reziden¢ni a kancelafské zde ma byt navic vyrazné zastoupena veiejna plocha, kterd bude urena
napiiklad pro provozovny sluzeb a obchody. Mozna je rovnéz dalsi forma kulturniho vyZiti, ale také tfeba
novy vetejny prostor mezi obéma vystupy ze stanice metra Nové Butovice, ktery bude s budouci budovou
sousedit. V nejvyssim bodu TOP TOWER navic vznikne vyhlidkové misto, které bude oteviené vetejnosti,
odkud bude mozné vidét panorama Jihozapadniho Mésta a dalSich pfilehlych oblasti.

V navrhu je také pocitano se systémem zachycovani a hospodateni se srazkovou vodou, ktera bude dale
vyuzivana v ramci standardniho provozu budovy nebo k zalévani zelen¢. Parkovaci stani pod objektem budou
zptistupnéna vetejnosti formou sdileného parkovani. Investor zaroven pocita s tim, ze TOP TOWER bude
energeticky Gsporny s certifikaitem LEED Platinum, mezinarodné uznavanym certifikatem hodnoticim nejen
dopad stavby a jejiho provozu na zivotni prostfedi a uspornost ve spotiebé energii, ale zaroven kvalitu
pouzitych materidlti a kvalitu nitinitho prostfedii a uzivatelsky komfort pro efektivni praci (Platinum je
nejvyssi udélovana uroven certifikace, kterou obdrzi jen budovy nejvyssi kvality).

Soucasné s tim navic investor iniciuje a ¢ini konkrétni kroky, jejichz smyslem je rozSifeni poctu
zvyhodnénych parkovacich mist pro mistni rezidenty a dalsi v nejbliz§im okoli. Novy parkovaci diim vznikne
priblizné 200 metri od budovy u ktiZzovatky ulic Bucharova a Petrzilkova.

TOP TOWER bude vystavén pfimo nad stanici metra Nové Butovice a bude navazovat na novou témer
kilometrovou mistni p&si zonu, vedouci od stanice metra ptes centralni Sluneéni nameésti az ke stanici metra
Hurka. Soucasné bude stat témét v sousedstvi stavajicich projektli technologicko-informacniho centra
Cyberdog, plastiky Davida Cerného Trifot ¢i arealu SMART, jehoZ soudasti je fotogalerie Czech Photo
Centre zaméfena na soucasnou moderni fotografii.

5.45 Novd Invalidovna, Praha 8 - Karlin

Developer: Trigema Projekt Kappa s.r.o. Pocet byta: pfiblizné 480
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Realizace: Ptipravovany projekt Velikost obchodnich ploch: piiblizné 3 400
m2

Stav: Architektonicka soutéz Prodano: 0 % Prodej nezahajen
Celkové naklady projektu: 2 918 mil. K¢

Vizualizace projektu

"

L
‘. I LT T
H

o T

6. Hlavni trhy a postaveni Ruditele a Skupiny

Skupina piisobi vyhradné v Ceské republice, a to pfedevsim na prazském trhu, kde jsou umistény veskeré
projekty Skupiny. Skupina dale ptsobi na trhu v Plzni, kde Trigema realizovala projekty KLR@PIzen,
V Zahradkach a Bydleni Skvrnany.

V soucasné dobé Rucitel nerealizuje a ani neuvazuje o realizaci projektd v zahranici.
6.1 Konkurence na trhu reziden¢niho bydleni

V roce 2022 bylo 55 % prazského trhu rezidenéniho bydleni pokryto 16 velkymi developery. Situace byla
zna¢né odlisna od predchozi let, které se vyznaCovaly pfevisem poptavky nad nabidkou. Jak vyplyva z
nasledujiciho pfehledu, Holding Trigema mél v roce 2022 4,5% podil na trhu prodanych bytt v Praze, coz je
0 2,5 pcb vice nez v letech minulych.

Prodanych Podil na

Developer / Investor bytl trhu

CENTRAL GROUP a.s. 414 11,9%
UBM Development Czechia s.r.o. 198 5,7%
YIT Stavo s.r.o. 159 4,6%
Trigema 158 4,5%
Skanska Reality a.s. 143 4,1%
VIVUS 114 3,3%
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Penta Real Estate s.r.o. 110 3,2%

PSN s.r.o. 97 2,8%
GARTAL Holding a.s. 79 2,3%
Daramis Development s.r.o. 77 2,2%
Cresco Real Estate (CRE) a.s. 73 2,1%
Sekyra Group, a.s. 68 2,0%
Madidou Trade, a.s. 64 1,8%
Vilapark Klamovka s.r.o. 62 1,8%
Polygon BC, a.s. 61 1,7%
Metrostav Development a.s. 60 1,7%

Zdroj: Spolecné analyzy Trigema, Skanska Reality a Central Group. Pocty bytii jsou vykdzany na zakladé
ubytku bytii z internetovych cenikii developerii za obdobi roku 2022 v Praze

Pozn: Dostupnost informaci miize byt zkreslena prodejem off-market projektii, jejich dilcich casti nebo
vétsiho mnozstvi samostatnych bytovych jednotek, jejichz vyskyt byl vroce 2022 vyrazne vétsi nez
Vv predchozich letech.

6.2 Trh rezidenéniho bydleni v Praze?

Za cely rok 2022 byla v hlavnim mésté Praze zahajena vystavba celkem 5 268 bytt (ukazatel nova vystavba
v bytovych domech). Oproti pfedchozimu roku 2021 tak doslo k zna¢nému poklesu poctu zahajenych bytt o
36,4 %. Meziro¢ni pokles tak prostupoval ve tfech poslednich ¢tvrtletich celého roku 2022.

Pocet dokoncenych bytil v Praze za rok 2022 dosdhl arovné 5 368 bytl (ukazatel nova vystavba v bytovych
domech). To bylo o 40,8 % vice nez za uplynuly rok 2021. V meziro¢nim srovnani let 2021 a 2022 jsme tak
zaznamenali celkovy pokles poctu zahdjenych bytil a naopak nartist poctu dokoncenych bytt.

Za cely rok 2022 bylo v Praze vydano celkem 1 506 stavebnich ohlaseni na bytové domy, coz bylo o 11,6 %
méné nez predchozi rok. V mezikrajském srovnani Praha zaznamenala druhy nejmensi pocet vydanych
stavebnich povoleni hned za Karlovarskym krajem.

Klicové ukazatele pro budoucnost nabidky v Praze jsou jednak zahajené byty, ale pfedevSim stavebni
povoleni. Oba tyto ukazatele meziro¢n¢ klesaji a po optimistickych letech 2020 a 2021 sledujeme nepiiznivy
atlum,?*

24 S vyjimkou vyslovnych odkaz{l, pochazi uvedené informace z internich zdroji Emitenta.
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Pocet byt / Pocet vydanych
stavebnich povoleni

2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

== Dokoncenebyty === Zahajené byty Pocet vydanych stavebnich povoleni - bytova vystavba

2dro; CSU
leden-prosinec 2022

Pozn;  Stavebnim povolenim se rozumi celkovy pocet stavebnich povoleni (véetné spoleénych)
viz. hitps./ /www.czso.cz/csu/czso/stavebnictvi metodika

Pocet nabizenych byt na prazském bytovém trhu se v poslednich kvartalech postupné zvysuje. Podle
spole¢né analyzy spolec¢nosti Trigema, Skanska Reality a Central Group se tento ukazatel v prvnim ctvrtleti
roku 2023 pohyboval na hladin€ 5 550 bytt. Tato hladina byla naposledy na trhu zaznamenana v roce 2019.
Rist zasoby dostupnych bytd je vSak zplisoben pouze nominalné. Jde o efekt zbrzdéné poptavky, kdy se
aktualné prodava cca o 500 — 1000 bytd kvartalné méné, nez v letech 2015-2021. Pfi zohlednéni tohoto jevu
se realnd nabidka byti témef nezvétSuje.

Podle tvrzeni odborniki je ale pfitom potieba, aby bylo v nabidkdch minimaln¢ osm az deset tisic novych
byt.% Pozitivnim argumentem ve prospéch tohoto poklesu je fakt, Ze se na trhu objevuje ¢im dal vice
developerskych projektt, jejichz budoucnost je zamyslena jako najemni, pfi zapocitani téchto bytt do
aktualni nabidky se zasoba dostupnych bytil zvysi.

Studie Sdruzeni pro architekturu a rozvoj uvadi, Ze v roce 2030 mtze v Praze kvili pomalému povolovani
chybét az 100 000 byt. V hlavnim mést€ je podle strategického planu potfeba roéné zhruba 10 000 novych
bytd. Od roku 2010, kdy se povolovani vyrazné€ zpomalilo, je ovSem v priméru povolovano jen 3 500 bytu
za rok.?®
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Sami developefi si pak stézuji na pomalé povolovani staveb, rostouci ceny pozemkd, stavebnich praci a
materiali, vysoké danové zatizeni nebo zbytecné technické pozadavky. To vSe ma za dasledek neustile
rostouci cenu vSech nemovitosti, novostaveb 1 téch na sekundarnim trhu.

V disledku dopadu koronavirové pandemie dochézelo uz béhem roku 2021 k riistu cen prakticky veskerych
vstupil. Rostla cena pohonnych hmot, a tim i dopravy, v disledku zavieni tovaren a nedostatku stavebniho
materialu dochazelo k poruseni dodavatelsko-spotiebitelskych vztahii. To vSe se scasovym zpozdénim
n¢kolika mésicti propsalo do rdstu cen novych byt i vprvni poloviné roku 2022. Celou situaci navic
bezprecedentné zkomplikovala i valka na Ukrajing, kterd zacala v tinoru 2022.

Pravé valka zpusobila dalsi skokové zdrazeni stavebnich materiali a praci, kdy nékteré materialy
zaznamenaly rast az o desitky procent béhem jediného mésice. V disledku vSeobecného ristu cenové hladiny
do hry vstoupil boj CNB s inflaci prostfednictvim nastroje regulace urokové sazby. V diisledku procesu
zvySovani urokové sazby doslo ke zdrazeni externiho financovani pro soukromé investory a developery ze 2
az na 7 % zéakladni Grokové sazby.

6.3 Vyvoj primérné ceny bytu za m? v Praze

Primérna cena za prodany novy byt dosahla v metropoli v poslednim ¢tvrtleti minulého roku na 151 643
K&/m?. V meziro¢nim srovnani jde o narist 10 %. Nabidkové ceny jesté volnych novych jednotek eskalovaly
na 154 881 K¢&/m?, coz je meziroéné o 7 procent vyse.

Rust cen novych byt v Praze na konci roku 2022 prakticky zastavil — za posledni 3 mésice roku se ceny za
metr ¢tverecni zvysily pouze o 700 K¢, tedy pil procenta. Rist cen nardzi zejména na zamrzly hypotecni trh
— kvili vysokym urokim se prodej byt na hypotéku prakticky zastavil, coZ omezuje cenovy nartist. Zaroven
vSak kviili vysokym nékladiim nelze v roce 2023 ¢ekat plosné sniZeni cen novych bytu.

U nové zahajovanych projektt byly ceny jesté vyssi. Jednotkova primérna nabidkova cena novych projekti
ve 4Q 2022 se pohybovala okolo 170 511 K¢&/m2, coZ je meziro¢né +13,8 %. Do cen novych projektd se
promitly zejména rostouci vstupni naklady. Nabidkové ceny byly v absolutnim i jednotkovém ukazateli vyssi
nez prodejni. Primérna nabidkova cena za prodany novy byt dosahla v metropoli v poslednim &tvrtleti
minulého roku na 154 881 K¢&/m?korun za metr ¢tveredni, priimérna absolutni cena byla 9 700 000 K&. Oproti
piedchozimu obdobi, kdy jsme naméfili cenu 154 181 Ké&/m? K&/m2, jde o 0,5% navyseni. Meziro¢né jde o
zhruba 7% rust.

Do budoucnosti nelze predpokladat snizeni cen, a to zejména kvili prudkému rastu naklada v roce 2022.
Ceny se tak v nasledujicim obdobi budou stabilizovat, pouze u nové zahajovanych projekti mize stale
dochézet k mirnému ristu cen.

Prazsky trh rezidenéniho bydleni je dominantnim trhem v ramci Ceské republiky. V ramci segmentu nové
vystavby tvori dle odhadl Rucitele Praha nejvétsi segment celorepublikového trhu (s péti tisici prodanych
byt rocné daleko na prvnim misté — druhy nejvétsi trh v Jihomoravském kraji je ve srovnani s hlavnim
mé&stem poloviéni).?®

V ramci administrativniho atlumu vystavby, ktery probihd od roku 2015, se tento pomér snizuje. Jedna se
vSak zejména o pokles v poc¢tu bytd, resp. po¢tu developerskych projekt. Z hlediska objemu finanénich
prostfedkll se trh zmensuje jen nepatrné. VSe zpusobuje dlouhodobé vysoka poptavka po novém bydleni,
ktera je v ramci CR jedine¢na, a s ohledem na vniméani Prahy jako ekonomického motoru celé republiky se
ocekava dlouhodobé vysoky zajem o nové bydleni v Praze. Lze tedy ocekavat, Ze poptavka po novém bydleni

% Zdroj: https://c.trigema.cz/files/T1/zdroje/4Q 2022 1920x1080.pdf
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v Praze bude neustale mirn¢ rust. Tomu také nasvédcCuje strategicky plan hl. mésta Prahy, ktery narysoval do
roku 2030 vystavbu 80 000 byti. To ve vysledku znamena postavit okolo 7 000 byt ro¢ng.?

Trhy v regionech kopiruji vyvoj hlavniho trhu v Praze pouze s Casovym zpozdénim. Nejvétsi regionalni trhy
v Brng, Plzni, stiednich Cechach a Olomouckém kraji reaguji se zpozdénim 12—24 mésici. Ostatni trhy jesté
vice. Mensi regiony jsou velmi limitované a jediny rozséhly developersky projekt mize razantné zménit
situaci na celém trhu. Nicméné trhy s novymi byty v regionalnich méstech opét kopiruji ekonomickou situaci
v daném regionu, proto Rucitel oéekava, ze mésta, jako je Plzen, Brno, Liberec, Olomouc nebo Hradec
Kralové, budou dlouhodobé ldkava pro poptavku po novém bydleni.

6.4 Trh reziden¢niho bydleni v Plzni

V poslednich 5 letech se spole¢nost Trigema angazovala na regionalnim trhu, konkrétné v Plzni.
Po dokonceni a vyprodeji 78 bytového projektu v centru Plzné, v ulici Kollarova se v roce 2020 dokon¢il
bytovy soubor o 4 domech a 108 bytech nedaleko vyznamného obchodniho centra na okraji zapadoceské
metropole. Na jafe 2023 byl stavebné dokoncen rezidenéni komplex Bydleni Skvriiany s 203 byty. 4 bytové
domy byly prodany v ramci jedné transakce institucionalnimu investorovi a ze zbyvajici nabidky je prodano
75 % bytu.

Dlouhodobé nejsiln€jsimi regiony z pohledu nové vystavby jsou Jihomoravsky a Stfedocesky kraj. Od roku
2017 do lofiského roku k nim navic pfibylo Plzeiisko. V poslednich ctvrtletich se ¢im dal vice rozviji rovnéz
trh v Olomouckém kraji. Ostatni regiony lze charakterizovat jako postupné se rozvijejici s nabidkou
pohybujici se pod hranici 500 dostupnych bytd. Nabidka i poptavka v nich jsou fadové slabsi (4 nejsilngjsi
kraje tvoii 60-70 % regionalni nabidky i poptavky).?’

Relativn€ vysoka primérna nabidkova cena je zejména v Jihomoravském a Stfedoceském kraji: nad hranici
100 000 K¢ za m?. Vys§i jednotkovou cenu je mozné spatfit také v krajich, kde je jinak cenové iroven vyrazné
nizsi. Je to zplisobeno realizaci projektli apartmanového bydleni v oblasti horskych stfedisek.?®

Na celém plzeniském trhu s developerskymi novostavbami, se podle interni analyzy Rucitele, prodalo za rok
2022 518 byt v planovanych developerskych projektech, coz je v porovnani s rokem 2021 o 40 % byt
méné. Opét tu v priabéhu roku narazil na hypoteéni krizi, ktera je v regionech o to citlivéjsi s ohledem na
vyhledavany zptsob financovani nového bydleni prostfednictvim hypo uvért. Podobny vysledek jako
v letech 2017 a 2018, kdy se tu prodalo 1 200 a 900 novych byti, jiz nelze letos ocekéavat.?®

Rucitel povazuje plzensky trh stidle za perspektivni zejména vzhledem k tomu, Ze mésto nabizi fadu
pracovnich pfilezitosti a je zde koncentrovano mnoho spolecnosti z pomérné silného strojirenského sektoru.

7. Organizaéni struktura Rucitele

7.1 Jediny akcionai Rucitele

Rucitel je ze 100 % vlastnén Jedinym akcionaiem, ktery je ze 100 % vlastnén panem Ing. Marcelem
Souralem, nar. 17. 04. 1965, bytem Vodarenska 26/5, Podoli, 147 00 Praha 4. Vztah ovladani Rucitele Ing.
Marcelem Souralem je zaloZen vyhradné na bazi nepiimého vlastnictvi vSech akcii Rucitele. Rucitel si neni
védom, Ze by linie ovladani byla zaloZena na jinych formach ovladani, jakymi mohou byt naptiklad smluvni
ujednani.

2% Zdroj: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/realizacni_program/sp_r1_digital.pdf

2 Zdroj: https://c.trigema.cz/files/T1/zdroje/4Q 2022 1920x1080.pdf

% 7droj: Interni zdroje Emitenta

# 7droj: Interni zdroje Emitenta
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Charakter kontroly Rucitele ze strany jeho Jediného akcionafe vyplyva z prav a povinnosti Jediného
akcionare spojenych s vlastnictvim 100 % podilu v Ruciteli, kdy Jediny akcionaf vykonava pusobnost
nejvyssiho orgdnu Rucitele. Rucitel nepiijal zddnd zvlastni opatfeni proti zneuziti kontroly ze strany hlavniho
akcionare. Rucitel je ¢lenem Holdingu Trigema. Proti zneuziti kontroly a fidiciho vlivu fidici osoby vyuZziva
Rugitel zakonnou ochranu. Jedna se zejména o zadkonna pravidla pro fungovani podnikatelskych seskupeni a
o institut zpravy o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou.

Rucitel si neni védom zadnych ujedndni, které mohou vést ke zméné€ kontroly Rucitele.

7.2 Skupina

Rucitel je subholdingova spoleCnost zastfesujici aktivity Holdingu Trigema (spadajici pod matefskou
spolecnost holdingu Trigema a.s.) v oblasti developmentu, projektové Cinnosti ve vystavbé a realitni ¢innosti.

Rucitel ma k datu vyhotoveni Prospektu ptimou majetkovou t€ast v Dcefinych spole¢nostech, jejichz seznam
je uveden nizZe a které jsou zahrnuty na nasledujicim schématu zobrazujicim Holding Trigema. VSechny
Dcefiné spole¢nosti maji sidlo v Ceské republice. Ruéitel vlastni 100 % podil na zakladnim kapitélu viech
Dcetinych spole¢nosti, a tedy i 100 % podil na hlasovacich pravech ptislusnych spoleénosti.

Dcerinymi spole¢nostmi Rucitele jsou:

Trigema Development s.r.o. Trigema Projekt Beta a.s.
Trigema Projekt Branik a.s. Trigema Projekt Reporyije s.r.0.
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. Trigema Real Estate Finance a.s.
Paprsek Property s.r.o. Lihovar Property s.r.o.

Trigema Projekt Smichov s.r.o. Trigema Projekt Kappa s.r.o.
Trigema Projekt Fragment s.r.o. Trigema Projekt Omega s.r.o.
Trigema Stodtlky a.s. Butovice centrum s.r.o.

Trigema Projekt s.r.o.
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Trigema Real Estate a.s.
100%

Trigema Real Estate Finance a.s.
100%

Trigema Development s.r.0.
100%

Trigema Building a.s.
100%

-~ Trigema Leisure a.s.
100%

Ing. Marcel Soural

Servis bytovych domi s.r.o.
100%

Trigema Startup a.s.
100%

Trigema Smart byty s.r.o.
100%

FLAT ZONE =.r.o.
100%

Trigema Projekt JRM s.r.0.
100%

Dataligence s.r.o.
B1%

Trigema Projekt s.r.o.
100%

Moninec s.r.o.
90%

Trigema Projekt BLV s.r.o.
100%:

Trigema Projekt I—!teporyje 2.0,
100%

Gemarest s.r.o.
100%

Trigema Projekt HMHN s.r.o.
100%

Trigema Projekt Fragment s.r.o.

Zamek Jetfichovice s.r.o.
100%

Trigema Projekt Plzen s.r.o.
100%

Trigema Energy a.s.
100%

Trigema Stodilky a.s.

Resorts Jetfichovice s.r.o.

Trigema Projekt Nusle s.r.o.

PV Roztoky s.r.o.

Lihowvar Property s.r.o.
100%
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100% 100% 100% 100%
Trigema Projekt Omega s.r.o. Vinarstvi Veseli nad Moravou Projekt Rokycanska s.r.o.
100% sro. 100%
93%
Trigema Projekt Beta a.s. Samoty s.r.o.
100% 100%
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. Rokytnice Property s.r.o. L Trigema Investment a.s.
100% 100% 100%
Trigema Projekt Smichov s.r.o. Trigema Investment Finance a.s.
100% 100%
Trigema Projekt Kappa s.r.0. Trigema Smart s.r.o.
100% 100%
Butovice centrum s.r.o. Trigema Rental a.s. Moninec Property s.r.o.
T0% 100%: 100%:
Trigema Projekt Branik a.s. Trigema Facility s.r.o. VTP Roztoky a.s.
100% 100% 100%
Paprsek Property s.r.o.
100% Legends:

=g

Head of the concern

Vyrobni, slufbove, projektove
spoleénosti
Manufacturin i




7.3 Zavislost na Skupiné

Rucitel je zavisly na Ing. Marcelovi Souralovi, ktery vykonava nad Rucitelem kontrolu, kdyz vlastni 100 %
pfimy podil na zakladnim kapitalu Jediné¢ho akcionate, ktery vlastni 100 % podil na zakladnim kapitalu
Rucitele.

Rucitel je dale ekonomicky zavisly na Dcefinych spolecnostech, jelikoz se jejich hospodaiské vysledky
projevi na konsolidovanych vysledcich Rucitele zejména v ptipad€, kdy Dcefiné spolecnosti nedosdhnou

zisku a nebudou schopné vyplacet Ruéiteli podil na zisku ve formé dividend.

8. Informace o trendech

8.1 ZAdna podstatna negativni zména

Od data posledni ucetni zavérky Rucitele ovétené auditorem nedoslo k zadné podstatné negativni zméné
ve vyhlidkédch Rucitele a ani ve vyhlidkach Skupiny. Zaroven nedoslo k zadné vyznamné zméné financni
vykonnosti Rucitele ani Skupiny od konce posledniho finanéniho obdobi, za které byly zvetrejnény finan¢ni
udaje do data Prospektu.

8.2 Informace o znamych trendech

Rucitel a Skupina jsou ovlivilovani zejména trendy pusobicimi na trhu rezidenc¢niho bydleni. Tento trh je
ovlivnén jak makroekonomickymi vlivy, tak faktory specifickymi pro tento trh popsanymi nize. Pandemie
COVID-19 nem¢la na Rucitele a Skupinu vyznamny vliv. Detailngjsi popis vlivu pandemie COVID-19 na
podnikani Rugitele a Skupinu naleznete v kapitole Il. (Rizikové faktory) v sekci 2 (Rizikové faktory
vztahujici se k Ruditeli a Skuping).

8.2.1 Makroekonomické vlivy

Hruby domaci produkt (HDP) se v roce 2022 zvysil o 2,4 %. K tomu pfispély zejména kapitalové vydaje a
zahrani¢ni poptavka. Naopak domaci spotieba loni klesala. Béhem roku 2022 rast oslaboval a ve 4. Ctvrtleti
se HDP meziro¢né zvysil 0 0,2 %. Ve druhé poloviné roku meziro¢ni ekonomicky rist podporovala zejména
zahrani¢ni poptavka. Naopak se zmirnil pozitivni vliv kapitalovych vydaji a prohluboval se pokles domaci
spotieby.

Celkova zaméstnanost loni vzrostla o 1,7 %. Ve 4. ¢tvrtleti se mezirocné zvysila o 1,3 %, mezicCtvrtletné ale
klesla podruhé v fad¢, a to o 0,4 %. Obecna mira nezaméstnanosti od pocatku roku stagnovala a v prosinci
dosahovala u muzi 1,8 % au zen 2,5 %. Praimérnd hruba mési¢ni nominalni mzda loni dosahla 40 353 korun.
Nominalné se zvysila o 6,5 %, vzhledem k silnému rlstu spotiebitelskych cen se ale realné propadla o 7,5 %.
Ve 4. ¢tvrtleti se primérnd mzda mezirocné zvysila o 7,9 % na 43 412 korun. Mezictvrtletn€ byla vyssi o 2,1
%.

Celkovéa cenova hladina se loni (podle deflatoru HDP) zvysila o 8,4 %. V priibéhu roku meziro¢ni rist cenové
hladiny posiloval az na 10,7 % ve 4. ctvrtleti. Mezictvrtletné se cenova hladina snizila o0 0,5 %. Spotiebitelské
ceny se loni zvysily o 15,1 %. Ve 4. ¢tvrtleti se jejich meziro¢ni rust zmirnil na 15,7 %. Rist cen byl loni
plosny a v 7 ze 12 oddila spotiebniho kose byl dvouciferny. Nejveétsi vliv na riist cen méla loni trojice vahove
nejvyznamnéjSich oddili spotfebniho kose, tedy bydleni a energie, potraviny a nealkoholické napoje a
doprava. U potravin rust ve druhé poloviné roku zrychlil, v ptipadé bydleni a energii a dopravy naopak
dynamika zvolfiovala.®

8.2.2  Trendy v oblasti trhu rezidencniho bydleni

%0 Zdroj: https://www.czso.cz/documents/10180/164606736/32019322q4a.pdf/688f664f-6de0-4baa-91f0-35dd07a0a3cf?version=1.1
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Rok 2022 byl rokem navratu k normalnimu vyvoji rezidenc¢niho trhu, stabilizace po extrémnim pocovidovém
roce 2021. Zatimco prvni polovina roku byla i pfes mirné zpomaleni trhu stale jesté ve znameni relativné
vysokych prodejui a akcelerace cen, druha polovina roku zaznamenala zabrzdéni az naslednou stagnaci riistu
cen a propad prodejl, ktery prakticky kopiroval pokles hypotecniho trhu.

Na celém vyvoji reziden¢niho trhu v roce 2022 se zasadnim zplUsobem podepsal zejména prudky nartst
urokovych sazeb a ptisnd pravidla pro poskytnuti hypoték, tedy jevy, které spolecné zptisobily nedostupnost
hypotéky pro podstatnou ¢ast stiedni tfidy. Dalsi veli¢inou, kterd trh s bydlenim v lofiském roce zasadné a
negativné ovlivnila, byl valecny konflikt na Ukrajin€. Pravé vySe zminéné udalosti stoji za skutecnosti, ze
loniské prodeje dosahly nejnizsi hodnoty od roku 2011.

V disledku dopadu koronavirové pandemie dochazelo uz béhem roku 2021 k rlstu cen prakticky veskerych
vstuptl. Rostla cena pohonnych hmot, a tim i dopravy, v disledku zavieni tovaren a nedostatku stavebniho
materialu dochéazelo k poruseni dodavatelsko-spotiebitelskych vztaht. To vSe se s Casovym zpozdénim
nekolika mésicti propsalo do riistu cen novych byt i v prvni poloviné roku 2022. Celou situaci navic
bezprecedentné zkomplikovala i valka na Ukrajiné, kterd zacala v inoru 2022. Pravé valka zptsobila dalsi
skokové zdrazeni stavebnich materiald a praci, kdy né€které materialy zaznamenaly rtst az o desitky procent
behem jediného mésice.

V disledku vieobecného riistu cenové hladiny do hry vstoupil boj CNB s inflaci prostiednictvim nastroje
regulace urokové sazby. V disledku procesu zvySovani urokové sazby doslo ke zdrazeni externiho
financovani pro soukromé investory a developery ze 2 az na 7 % zakladni Girokové sazby.

Zaroven rist sazeb zpusobil zejména zdrazeni hypoték, kdy sazba nabizenych hypoték vzrostla ze 3 % na
zacatku roku na hodnotu 6,3 % na konci roku. Zaroven doslo k vyznamnému zpfisnéni pravidel pro ziskani
hypotéky, coz zapficinilo praktickou jejich nedostupnost pro vétsinu klientl stiedni tfidy.

Postupné béhem roku 2022 tedy dochazelo k odlivu klient kupujicich byt na hypotéku, a tedy i k ochlazeni
poptavky a zpomalovani prodeji i ristu cen. Oba jevy jesté vice zesilily v poslednich mésicich roku. Kromé
neustale rostouci urokové sazby sehrala v poklesu prodeji vyraznou roli i ekonomicka nejistota spojena
s vyvojem valky na Ukrajin€, eskalujici obavy ze zvySujicich se cen energii a rezijnich nakladt i vSeobecna
krizova oc¢ekavani, hojné predikovand ¢lanky v médiich.

Dalsi vyznamnou pfic¢inou poklesu pak byla samoziejmée i inflace, ktera byla nejvyssi od roku 1998, a s ni
spojeny prudky rtst nomindlnich zivotnich nakladd, stejn¢ jako pokles realné kupni sily a vyrazny odliv
zahrani¢nich klientd v prvnich mésicich roku.

Nelze vsak fici, Ze v roce 2022 opadl zajem o nové bydleni. Pomérné vysoké nominalni uspory domacnosti
totiz uz v roce 2022 pozirala inflace a uz loni bylo jasné, Ze tento negativni trend ani v roce 2023 neskon¢i.
Zaroven je faktem, Ze tradi¢ni investi¢ni prostiedky jsou silné volatilni a pro nekvalifikované investory ptisobi
prilis rizikovée a nepiehledné.

Investice do nemovitosti, ktera kromé dlouhodobého zhodnoceni dokaze generovat i provozni vynosy, stale
pusobi na vétSinu potencidlnich investorll bezpecné a jednoduse. Navic je narozdil od digitalnich nastroji
zhmotn¢la v realny statek.

Nicméneé situace ve svété, vseobecny strach i médii budovana predpoveéd’ krachu nemovitostniho trhu donutila
zajemce rozhodnuti odlozit. Nelze tedy mluvit o skuteném poklesu zdjmu o nakup nemovitosti v lofiském

v

roce, pouze o stavu tzv. odlozené poptavky a odlozeného nakupniho rozhodnuti na pfiznivéjsi obdobi.
Zatimco prodeje zaznamenaly meziro¢ni propad, pro pokles cen prostor nebyl. Investofi a developeti se

potykali se rostoucimi finan¢nimi naklady, ve kterych se promitlo skokové zdrazeni n€kterych stavebnich
materiald, praci a energii. Trojnasobné navic vzrostly i urokové sazby a nahoru Sly ceny pozemkd, finan¢ni
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a rezijni naklady spojené s pfiliSnou byrokracii a pfili§ pomalymi povolovacimi procesy. Do konecnych cen
novych byt se navic jiz zacaly propisovat stale ptisnéjsi pozadavky na ekologicka a ESG feSeni.

I pres vSechno vyse fecené lze fici, Ze trh neceka tvrdy pad, ale naopak ma po abnormalnich covidovych
letech prilezitost se procistit a stabilizovat.

Pocet novych bytt, které se v Praze v roce 2022 prodaly, dosahl celkoveé 3100 jednotek, jak ukazala analyza
spolecnosti Trigema, Skanska Reality a Central Group. To je o 59 procent méné, nez tomu bylo v roce
predchozim. . Poptavka po novém bydleni byla nejsilnéjsi v prvnim kvartale, kdy se prodalo 1050 novych
jednotek, a ve druhém kvartale, kdy se prodalo 950 novych jednotek. Ve srovnani s rekordnim rokem 2021
jde o zhruba polovi¢ni pocet prodanych byti.

Tato data je potieba interpretovat v kontextu skutecnosti, ze rok 2021, kdy se v Praze prodalo 7 450 bytt, byl
nejsilnéjsim rokem v novodobé historii. Rekordni poptadvka roku 2021 byla stimulovéana nejistotou budouciho
covidového vyvoje, obavami z vysoké inflace a snahou bezpecné ulozit své prostiedky a uchranit je tak pred
znehodnocenim. Pokud bychom srovnali lonisky rok s rokem 2020, jde o 47% propad prodeji.

Pokles prodeji téméf stoprocentné kopiruje kiivku poklesu hypoték, které se staly pro mnoho lidi
nedostupnymi a vyrazn¢ eliminovali pocet klientd, ktefi kupuji byt pravé na hypotéku. To z¢asti kompenzoval
rostouci zajem institucionalnich investorii zejména ve druhé poloviné roku, kteti byty otaceji do ndjemniho
bydleni. Narast primérnych cen naopak stile pokracoval a mezirocné nabidka novych byt zdrazila o 10
procent.

Hlavnim faktorem, ktery zasadné ovlivnil prodeje novych byt v roce 2022, bylo zdrazeni a nedostupnost
hypoték. Primérna urokova sazba hypoték byla podle ukazatele Fincentrum Hypoindex v prvnim kvartale
4,62 %, v poloving roku pak dosahovala k 5,71 %, aby ve ¢tvrtém kvartale zistala na hodnoté okolo 6,3 %.
Mezi dalsi faktory, které se na propadu prodeji podilely, pattilo zptisnénim pravidel pro ziskani hypotéky,
inflace, ktera zapficCinila skokovy nardst zivotnich nakladl, a vyznamny nartist cen energii, stejné jako
nejistota budouciho ekonomického vyvoje. Prodeje na hypotéku piedstavovaly zejména ke konci roku 2022
jen jednotky procent. Klienty ,,hypotékate* ale v roce 2022 z¢asti nahradili institucionalni investoii a fondy,
jejichz zajem o nakup celych balikli byti rostl. Tito klienti byty nadale otaceli do najemniho bydleni.

V Praze bylo na konci posledniho ¢étvrtleti lonského roku volnych 5 100 novych bytl, coz je témér stejné
¢islo jako na konci roku 2020. Mezikvartalné $lo o zhruba 8,5% nartst, v porovnani S lonskym rokem, kdy
byl trh prakticky vyprodany a nabidka byla na rekordnim minimu, byla na konci roku 2022 nabidka vyssi o
79 %.

Na konci roku se nabidka ustalila na tirovni dlouhodobého priiméru, pro potfeby metropole byla vsak stale
nedostatena. V roce 2022 se navic povolilo jen malo bytu - zhruba 5000 jednotek oproti 10 000 povolenych
bytd v roce 2021.

Nabidku uz ke konci roku ohrozovala moznost, Ze nektefi developeii kvili nejistoté budouciho vyvoje
pozastavi nékteré své projekty. OdloZzeni vystavby omezi pocet projektd a trhu, a tim logicky jeste ztenci
nabidku nového bydleni.

Cast nabidky prazského bytového fondu se pravé kvili klesajici poptavee po vlastnickém bydleni piesunula
na trhu najemniho bydleni, a to jak do béZzného najmu, tak i do institucionalnich projekta.

Nabidka byta urcenych k dlouhodobym najmim se mezikvartalné snizila o 4,3 % na 5 630 bytt. Meziro¢né
byl pocet najemnich bytd dokonce o pétinu nizsi. I v disledku poklesu nabidky dochazelo ve 4Q k rlstu ceny
bézného 1 institucionalniho ndjmu. Jednotkova cena institucionalni nabidky ndjemnich bytl vzrostla

mezikvartalné€ o 12 % na 537 K¢&/mésic/m2.

V roce 2022 bylo na trhu zhruba 90 institucionalnich najemnich projektl v rizné fazi dokon¢enosti.
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Skupina a projekty, které v soucasnoti realizuje, z hlediska objemu prodeji a pronajmu kopiruji trzni trendy.
Od 1éta roku 2022 Skupina zaznamenala vyrazny propad jak v objemu prodavanych bytd, tak v poptavkach
(pfimych ve form¢ osobni navstévy prodejniho centra Skupiny, nebo nepiimych v navsténovsti webovych
prezentaci projektll) ze strany klientl. Pokles zajmu o nové byty nicméné Skupina zatim nepromitla a
neplanuje promitnout do nabizenych cen. Vedeni Skupiny ocekava, ze se ve zbytku roku 2023 naplno projevi
efekt odlozené poptavky a zajem o koupi nemovitosti opét vzroste, tento trend navic bude silit s postupné
kleasjicimi sazbami hypotecnich uvérii. SpiSe nez revizi cenotvorby se Skupina snazi prodeje podpofit
nabidkami upravenych splatkovych kalendati a jinych forem pobidek. Pokles prodejii a zména prodejnich
politik se tykd vSech momentalné nabizenych projektt, tedy Lihovar Smichov (1. Etapa), Bytovy dim
Paprsek a doprodej jednotek v projektu Skvrnany.

V oblasti najemniho bydleni, kde skupina realizuje nabidku najemniho bydleni na projektu Fragment, v
porovnani s prodeji doSlo k akceleraci poptavky. Od konce roku 2022 jsme sledovali zvySeni zijem o
pronajem bytovych jednotek v projektu, soucasné s tim se cena za m2 a mesic zvysila v porovnani s ptivodnim
planem o vice nez 50 %. Pozorujeme tak trend mirného piechodu od nakupu nemovitosti do vlastnictvi k
hledani najemniho bydleni. Tento trend pfisuzujeme faktu, Ze bydleni v Praze je atraktivni, lidé maji stale
zajem se do Prahy st€hovat, a s momentalnim poklesem dostupnosti vlastnického bydleni jsou vice
motivovani k hledani prondjmu, a to i v prémiovych projektech s odpovidajici cenou. Ocekavame, Ze tento
trend (rtst cen i poptavek) bude v dalSich letech silit.

V Zadné ze sousednich metropoli neni tempo povolovani vystavby novych bytl tak pomalé jako v Praze.
Dlouhodobé se tu v priiméru povoluji jen tii byty na tisic obyvatel. Investoii pfitom maji v pfipraveé 116 tisic
byt v celkem 752 projektech.!

Pro developery je neustale v dasledku pomalého povolovani staveb ztizeno dopliiovani novych bytd do
nabidky, coz dokola zvysuje ceny bytil. Zatimco poptavka byla po obdobi n¢kolika let vysoka, nabidka na ni
dostupnym a pro velkou ¢ast stfedni tfidy je nové vlastnické bydleni spiSe nedosazitelné. S pfihlédnutim ke
kolapsu hypote¢niho trhu v roce 2022, sou¢asnym vysokym urokdm a striktnim podminkdm DTI (pomér
celkové vySe dluhil Zadatele k jeho pfijmtim) a DSTI (pomér vydaji Zadatele vyplyvajicicich z celkové vyse
jeho dluhi k jeho pfijmtim) projde dnes sitem pii zaddosti o hypotéku jen naprosté minimum uchazeci. Ti,
kteti projdou vsak jiz nejspise nepatii do stfedni t¥idy, ktera tvotila 80 % poptavky posledniho desetileti.

Nicméné jak bylo poznamenano vysSe, bydleni je zakladni lidskd potieba, proto ocekdvame pfesun masy
poptavky na institucionalni trh najemniho bydleni. Tim se poptavka pouze piesune z individualni klientely
na klientelu investorskou, zastoupenou drobnymi investory nebo institucionalnimi spolecnostmi ¢i celymi
investi¢énimi skupinami.

V tomto segmentu se trh teprve formuje, nicméné jsou jiz patrné funkéni zarodky. Najemni institucionalni
trh v Praze ¢itd zhruba 100 ucelenych projektt, které jsou vybaveny zhruba 3 000 najemnimi byty.
Provozovatele takovych projektii méli na jaie 2023 v nabidkach pouze necelych 170 volnych jednotek (tedy
zhruba jen 6 %) celé nabidky. Primérmy nabizeny jednotkovy najem v téchto volnych bytech €inil k 31. 03.
2023 574 K& za m%.*

Oblast trhu reziden¢niho bydleni je dale ovlivnéna situaci ve stavebnictvi popsanou niZe. Situace na trhu
reziden¢niho bydleni je popsana vySe v sekci 6. (Hlavni trhy a postaveni Ruditele a Skupiny).

81 Zdroj: https://www.kurzy.cz/zpravy/556308-central-g--povolovani-v-praze-se-takrka-zastavilo-v-cervenci-dostalo-razitko-jen-8-novych-bytu-v/

32 7droj: Interni zdroj Emitenta
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Stavebnictvi a bytova vystavba v Ceské republice33

Stavebni produkce v unoru realn¢ meziro¢n¢ klesla o 4,3 %. Mezimésicné byla nizsi o 3,7 %. Stavebni urady
vydaly meziro¢n¢ o 13,0 % stavebnich povoleni mén¢ a orientacni hodnota téchto povoleni vzrostla o 5,3 %.
Meziro¢né bylo zahdjeno o 4,9 % bytl méné. Dokoneno bylo o 17,2 % byti vice. inoru narazila produkce
na vysoké zakladny lonského tinora i letosniho ledna a k poklesu pfispélo také méné ptiznivé pocasi. Pokles
produkce tlumilo pozemni stavitelstvi, které se meziro¢né snizilo o 1,5 %, zatimco inZenyrské stavby klesly
014,4%

V Unoru bylo zahdjeno 3 511 bytd a tento pocet mezirocné klesl o 4,9 %. Za poklesem stoji kategorie

a to predevsim v Praze.

Stavebni tfady vydaly 6 006 stavebnich povoleni, mezirocné o 13,0 % méné. Orienta¢ni hodnota povolenych
staveb dosahla 41,9 mld. K¢ a meziro¢né vzrostla o 5,3 %.

Stavebni produkce podle udaji Eurostatu v lednu 2023 v EU27 meziro¢né vzrostla o 1,4 %. Pozemni
stavitelstvi se zvysilo o 1,5 % a inZzenyrské stavitelstvi se zvysilo 0 0,5 %.

9. Prognézy nebo odhady zisku

Rucitel se rozhodl progndzu ani odhad zisku do Prospektu nezahrnovat.

10. Spravni, ridici a dozoréi organy Ruditele

10.1 Piedstavenstvo

Piedstavenstvo je statutarnim organem Rugitele, ktery jedna jménem Ruéitele. Cleny predstavenstva jmenuje
a odvolava jediny akcionafi Rucitele v ptisobnosti valné hromady. Funk¢ni obdobi ¢lena ptedstavenstva je 3
roky. Piedstavenstvo Rucitele ma 3 ¢leny. Do pisobnosti pfedstavenstva nalezi vSechny zaleZitosti, které

nejsou zakonem nebo stanovami Rucitele vyhrazeny do ptisobnosti valné hromady nebo dozorci rady.

Cleny piedstavenstva jsou Ing. Marcel Soural, Ing. Michal Netolicky a Ing. Karel Branda. Predsedou
predstavenstva byl zvolen Ing. Marcel Soural.

Pracovni adresa &lent piedstavenstva je Praha 5 — Stodtilky, Bucharova 2641/14, PSC 158 00.

Ptehled relevantnich tdaji o ¢lenech predstavenstva je uveden nize:

Ing. Marcel Soural

Funkce ke dni vzniku: Predsedou predstavenstva od 16. 01. 2021

Vzdélani, praxe a dalsi Ing. Marcel Soural (*¥*1965) je predni osobnosti v oblasti ¢eského
relevantni informace: developmentu. Vystudoval Stavebni fakultu CVUT v Praze a po kratkém
pusobeni ve stavebnich firmach v Némecku a v Cechéch zalozil s dalsimi
dvéma spoleéniky v r. 1994 vlastni stavebni spole¢nost (Trigema), ktera
se béhem let rozvinula ve vyznamnou developerskou skupinu s vlastni
stavebni spole¢nosti. M. Soural je jejim jedinym akcionaiem a feditelem.
V obdobi od 21. 10. 2009 do 09. 07. 2014 byl piedsedou piedstavenstva

33 Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/stavebnictvi-unor-2023
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Rucitele, nasledn€ po zméné struktury spole¢nosti na monistickou plisobil
v obdobi od 09. 07. 2014 do 22. 01. 2018 ve funkci piedsedy spravni rady.
Po zmén¢ struktury organt z monistické zpét na dualistickou se stal opét
predsedou predstavenstva. Je téz Clenem spravni rady Centra Paraple,
spravni rady Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti a ¢lenem Ceské komory
autorizovanych inzenyrd a technikt ¢innych ve vystavbé (CKAIT).

Je zakladatelem, jedinym majitelem a zaroven generalnim feditelem
Holdingu Trigema.

Ing. Marcel Soural déle pisobi v organech téchto spolecnosti:
Centrum Paraple, o.p.s. (¢len spravni rady),
Invalidovna centrum s.r.o. (jednatel),

Marve Beta, s.r.0. (jednatel),

Marve Gama, s.r.o0. (jednatel),

Marve Alfa, s.r.o. (jednatel),

Marve Delta, s.r.o. (jednatel),

MONINEC s.r.0. (jednatel),

Moninec Property s.r.o. (jednatel),

Projekt Rokycanska s.r.o. (jednatel),

Resorts Jettichovice s.r.0. (jednatel),

Samoty s.r.o. (jednatel),

Rokytnice Property s.r.o. (jednatel),

Trigema a.s. (pfedseda predstavenstva),
Trigema Building a.s. (¢len dozor¢i rady),
Trigema Development s.r.o. (jednatel),
Trigema Investment a.s. (¢len spravni rady),
Trigema Investment Finance a.s. (¢len spravni rady),
Trigema Projekt Beta a.s. (¢len spravni rady),
Trigema Projekt BLV s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt Branik, a.s. (Clen spravni rady),
Trigema Projekt Fragment s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt NMN s.r.o0. (jednatel),
Trigema Projekt Nusle s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt JRM s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt Kappa s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt KLR s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt Omega s.r.0. (jednatel),
Trigema Projekt Smichov s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt Skvriiany s.r.o. (jednatel),
Trigema Projekt s.r.o. (jednatel),

Trigema Projekt Reporyje s.r.0. (jednatel),
Trigema Rental a.s. (pfedseda piedstavenstva),
Trigema Service a.s. (Clen spravni rady),
Trigema Real Estate Finance a.s. (¢len spravni rady),
Trigema Smart s.r.o. (jednatel),

Trigema Stodullky a.s. (¢len spravni rady),
Trigema Leisure a.s. (Clen spravni rady),
Vinaistvi Veseli nad Moravou s.r.o. (jednatel),
Lihovar Property s.r.o. (jednatel),

Paprsek Property s.r.o. (jednatel),

Butovice Centrum s.r.o. (jednatel),

Zamek Jetfichovice s.r.o. (jednatel).
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Michal Netolicky

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi

relevantni informace:

Ing. Karel Branda

Clenem predstavenstva Rucitele je od 17. 06. 2021.

Michal Netolicky (*1981) vystudoval fakultu managementu Vysoké
Skoly ekonomické v Praze. Ve spole¢nosti Trigema ptisobi od roku 2010,
kam nastupoval s tfiletou praxi z obchodu a marketingu v malé obchodni
spolecnosti. Ve spolecnosti je zodpovédny za korporatni brand
management a marketing developerskych projektd. Podili se také na
rozvoji startupu Flat Zone.

Pan Michal Netolicky dale plisobi v organech téchto spolecnosti:
Fbk Koleje Slovan, z.s. (¢len vyboru)

FLAT ZONE s.r.0. (jednatel)

Trigema a.s. (Clen pfedstavenstva)

Trigema Startup a.s. (¢len spravni rady)

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi

relevantni informace:

10.2

Clenem piedstavenstva od 16. 09. 2021.

Ing. Karel Branda (*1964) vystudoval Stavebni fakultu CVUT. Ve
spole¢nosti Trigema puasobi od roku 1998, kdy nastupoval na pozici
stavbyvedouciho. Predtim pisobil ve spolecnostech Klima Praha, Stapo
Praha, Prefa Trmice — Eurocast a Vodohospodatské stavby Usti nad
Labem. V letech 2007 - 2021 byl pfedsedou piedstavenstva Trigema
Building a v letech 2014-2021 jejim statutarnim feditelem. Je zodpovédny
za provozné-technickou oblast skupiny Trigema. Je také ¢lenem CKAIT —
autorizovany inZzenyr v oboru vodohospodarské stavby.

Ing. Karel Branda dale piisobi v organech téchto spole¢nosti:
Trigema a.s. (mistoptedseda predstavenstva)

Trigema Building a.s. (¢len predstavenstva)

Trigema Energy a.s. (¢len spravni rady)

Dozor¢i a kontrolni organy

Dozor¢i rada je kontrolnim orgdnem Rucitele, ktery dohlizi na vykon pilisobnosti predstavenstva a
uskute¢novani podnikatelské ¢innosti Rucitele, zejména na to, zda se podnikatelska Cinnost spole¢nosti
uskuteéiiuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Dozor¢i rada ma jednoho
¢lena. Funkéni obdobi ¢lena dozor¢i rady Rucitele je 3 roky.

Dozor¢i rada se fidi zdsadami schvalenymi jedinym akcionafem Rucitele v ptisobnosti valné hromady, ledaze
by tyto byly v rozporu se stanovami Rucitele nebo se zakonem. Dozor¢i rada miiZze zejména nahliZet do
veskerych dokumentid Rucitele a kontrolovat soulad ¢innosti Rucitele se stanovami a zakonem. Dozor¢i rada
zejména pfezkoumava fadné, mimotradné, konsolidované i mezitimni G€etni zaveérky stejn€ jako ndvrhy na

rozd¢leni zisku ¢i thrady ztraty.

Jedinym ¢lenem dozor¢i rady a zaroven jejim predsedou je Ing. Michal Tota, jehoz pracovni adresa je Praha
5 — Stodiilky, Bucharova 2641/14, PSC 15800.

Piehled relevantnich tdaji o ¢lenovi dozoréi rady je uveden nize:
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Ing. Michal Tota

Funkce ke dni vzniku: ¢lenem dozoréi rady Ruditele od 01. 10. 2020.

Vzdélani, praxe a dalsi Michal Tota (*1976). V roce 2003 vystudoval Strojni fakultu CVUT

relevantni informace: V Praze se specializaci Biomedicinské a rehabilitacni inZenyrstvi. Jesté
V témze roce nastoupil do spole¢nosti Trigema, kde ptisobi dodnes jako IT
feditel. Vramci svych odpovédnosti ve spoleCnosti se zasadil
0 komplikovanou implementaci informacniho systému SAP a nasledny
vyvoj do vSech holdingovych struktur. Tato implementace je Casto
dodavatelem systému vyuZivana jako vzorova piipadova studie zvlasté
Vv oblasti nasazeni spravy tzv. workflow.

Ing. Michal Tota dale plisobi v organech téchto spolecnosti:
Trigema Rental as. (Clen dozor¢i rady) a Trigema a.s. (Clen
predstavenstva)

10.3  Prohlaseni o stietu zajmi a dodrZovani reZimu Fadného Fizeni a spravy spolecnosti

Rucitel si neni védom zZadného mozného stfetu zajma mezi povinnostmi ¢lend predstavenstva a dozor¢i rady
ve vztahu k Ruciteli a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi, avSak pii vykonu funkei nékterych jeho
Clenli predstavenstva a dozor¢i rady v predstavenstvech nebo dozorcich radach ¢i obdobnych organech
spole¢nosti ze Skupiny mize dojit ke vzniku stietu zajmt.. Divodem je, Ze tito ¢lenové organd Rucitele jsou
¢leny organti dalsich spolecnosti ze Skupiny a sleduji tak i zajmy téchto spolecnosti ¢i z4jmy jimi ovladanych
osob. Rucitel dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Ruditele, které stanovi obecné zavazné
pravni predpisy Ceské republiky, zejména podle Obganského zakoniku a Zékona o obchodnich korporacich.
Rucitel se pii svoji spravé a tizeni nefidi pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a fizeni
spolec¢nosti, jelikoz se fidi pozadavky na spravu a fizeni spole¢nosti danymi pravnimi predpisy, coZ povazuje
za dostatecné.

11. Soudni a rozhod¢i rizeni

Rucitel prohlasuje, ze Rucitel ani zadna Dcefina spolecnosti neni a v piedeSlych 12 mésicich nebyla
ucastnikem zadného soudniho ani rozhodc¢iho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv na financni situaci
nebo ziskovost Rucitele nebo Skupiny.

12. Vvznamna zména finanéni nebo obchodni situace Rucitele

Od konce finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény Rucitelovy finan¢ni tdaje za rok 2022 do dne
vyhotoveni tohoto Prospektu, nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Ruditele ¢i Skupiny ani
k vyznamnym zménam financni nebo obchodni situace Rucitele ¢i Skupiny, které by byly v souvislosti s
Emisi nebo nabidkou Dluhopisti podstatné.

13. Vvznamné smlouvy

Rucitel ani zadna Dcefina spolecnost nemaji uzaviené zadné vyznamné smlouvy kromé smluv uzavienych
v ramci bézného podnikani Skupiny, které by mohly vést ke vzniku dluhti nebo naroki, které by byly
podstatné pro schopnost Rucitele plnit dluhy vyplyvajici z Financni zaruky.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Rucitel ani Zzadna Dcefina spole¢nost neuzavieli smlouvy obsahujici

nestandardni ustanoveni, nebo smlouvy, které by mohly vyznamné ovlivnit ¢innost Skupiny nebo jeji financni
vysledky.
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Smlouvy, které povazuje Ruditel za vyznamné pro své podnikani, jsou avérové smlouvy tykajici se avéra
uvedenych v sekci 3.6 (Nesplacené uvéry a investi¢ni nastroje emitované Ruditelem) této kapitoly Prospektu.

Rucitel ma dale uzavieny smlouvy o zastavé obchodniho podilu/akcii ve spole¢nostech Trigema Projekt
Omega s.r.o., Trigema Projekt Smichov s.r.0., Trigema Projekt Skvriiany s.r.o., Trigema Stodulky a.s. ve
prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. a Trigema Projekt Fragment s.r.o. ve prospéch Ceské
spofitelny a.s.

14. Zverejnéné dokumenty

Po dobu 10 let od uvefejnéni tohoto Prospektu jsou nize uvedené dokumenty, spolecné s dalsimi dokumenty,
na které se tento Prospekt ptipadné odvoldva (vEetné vSech piipadnych zprav, posty a jinych dokumentt,
historickych finan¢nich udajii, ocenéni a prohlaseni vypracovanych znalcem na zadost Emitenta ¢i Rucitele),
na pozadani bezplatné k dispozici v bézné pracovni dob& od 9.00 do 16.00 hod. u Emitenta na adrese Praha
5 — Stodtilky, Bucharova 2641/14, PSC 15800:

zakladatelska listina a stanovy Rucitele;

- konsolidovana ucetni zavérka Rucitele a zprava nezavislého auditora za rok 2019;
- konsolidovana mezitimni neauditovana u¢etni zavérka Rucitele ke dni 30. 06. 2020;
- konsolidovana ucetni zavérka Rucitele a zprava nezavislého auditora za rok 2020;
- konsolidovana mezitimni neauditovana u¢etni zaveérka Rucitele ke dni 30. 06. 2021,
- konsolidovana ucetni zavérka Rucitele a zprava nezavislého auditora za rok 2021;
- konsolidovana mezitimni neauditovana G¢etni zavérka Ruditele ke dni 30. 06. 2022;
- konsolidovana ucetni zavérka Rucitele a zprava nezavislého auditora za rok 2022, a
- Zaruéni listina vydana Rucitelem.

Po dobu 10 let budou shora uvedené vykazy Rucitele k dispozici téZ v elektronické podobé dostupné na
internetovych strankach https://www.trigema.cz/kdo-jsme/pro-investory/financni-informace-rucitel/ .
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XI.

ZARUCNI LISTINA

ZARUCNI LISTINA
ze dne 5. kvétna 2023

vystavena spoleCnosti Trigema Real Estate a.s. ve vztahu k dluhopisim vydavanym spole¢nosti

Trigema Real Estate Finance a.s.

v pfedpokladaném objemu do 500 000 000 K¢ s moznosti navyseni az do vyse 700 000 000 K¢, se

splatnosti v roce 2028, ISIN CZ0003550709 (Zaruéni listina)

VZHLEDEM K TOMU, ZE:

(A)

(B)

(©)

11

1.2

2.1

Trigema Real Estate Finance a.s., se sidlem Bucharova 2641/14, Praha 5 — Stodilky, PSC 158 00,
ICO: 064 49 468, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B
22808, (Emitent) hodla na Ceském kapitalovém trhu vydat emisi dluhopisit v pfedpokladaném
objemu do vyse 500 000 000 K¢ (slovy: pét set milionid korun ¢eskych) s moznosti navySeni az do
vySe 700 000 000 K¢ (slovy: sedm set miliont korun ¢eskych), nesouci pevny trokovy vynos 8,75
% p.a., s jmenovitou hodnotou jednoho dluhopisu ve vysi 10 000 K¢ (slovy: deset tisic korun
¢eskych) a s kone¢nou splatnosti v roce 2028, ISIN: CZ0003550709 (kazdy z nich Dluhopis a
spole¢né Dluhopisy);

Podle emisnich podminek Dluhopisii (Emisni podminky) maji byt Dluhopisy zajistény financni
zarukou (Finanéni zaruka) vystavenou na zakladé této Zaruéni listiny spole¢nosti Trigema Real
Estate a.s., se sidlem Bucharova 2641/14, Praha — Stodiilky, PSC 158 00, ICO: 289 79 141, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 15657 jakozto jejiho
vystavce (Ruéitel); a

Rucitel potvrzuje, ze (i) obdrzel, precetl a pIné¢ chape Emisni podminky a (ii) bude dodrZovat
ustanoveni Emisnich podminek (v€etné omezeni a povinnosti) vztahujicich se na Rucitele.

VYKLADOVA USTANOVENI

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem nedefinované v této Zarucni listiné maji vyznam jim
ptitazeny v Emisnich podminkach.

Nadpisy uvedené v této Zarucni listin€ nejsou rozhodné pro vyklad prav a povinnosti z ni
vyplyvajicich, ale slouzi pouze pro lepsi orientaci.

PROHLASENI RUCITELE JAKO VYSTAVCE O VYSTAVENI FINANCNI ZARUKY

Rucitel podle ustanoveni § 2029 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, v platném znéni
(Obcansky zakonik) prohlaSuje, Ze jako vystavce této Zaruéni listiny neodvolatelné a
bezpodminec¢né:

@) zarucuje fadné a v€asné splaceni Zarucenych dluhti, a to ve stanoveny okamzik jejich fadné
splatnosti, predCasné splatnosti nebo v jiny okamzik uréeny v souladu s Emisnimi
podminkami; a

(b) zavazuje se Vlastnikiim dluhopist, ze pokud Emitent nezaplati jakoukoli ¢astku Zarucenych

dluhti fadné€ a vcas (v€etné pripadné dodatecné poskytnuté lhity na zaplaceni Zajisténych
dluhd), Rucitel zaplati tuto ¢astku v méné a zplisobem, kterym Zaru¢ené dluhy maji byt
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2.2

2.3

24

zaplaceny Emitentem podle Emisnich podminek, a to na pisemnou vyzvu Vlastnika
dluhopist.

Pokud v dusledku toho, ze ur¢ity Dluhopis nebo DIluhopisy budou zruseny nebo jinak zaniknou
vcetné pripadu, kdy se Zarucené dluhy z jakéhokoli diivodu stanou neplatnymi, nevymahatelnymi
nebo neucinnymi, Vlastnik dluhopisu nebo jina osoba, ktera by byla opravnéna k vyplaté urokovych
¢i jinych vynost a jmenovité hodnoty z Dluhopisii, pokud by Dluhopisy byly platné (dale jen Jiny
véritel), utrpi ztratu ¢i Skodu (dale jen Ztrata), Rucitel se timto neodvolatelné a bezpodminecné
zavazuje, ze kazdému Vlastnikovi dluhopisii a kazdému Jinému véfiteli na pisemnou vyzvu poskytne
nahradu jakékoli takové Ztraty. Céstka této Ztraty bude rovna &astce, kterou by Vlastnik dluhopisi
nebo Jiny véftitel jinak byl opravnén obdrzet od Emitenta v méné a zptisobem, kterym Zarucené dluhy
museji byt zaplaceny Emitentem podle Emisnich podminek.

Pokud bude zasilana vyzva Vlastnika dluhopist nebo Jiného véfitele v souvislosti s uplatnénim
Finanéni zaruky, tak musi byt u¢inéna v ¢eském jazyce a musi byt Ruciteli doru¢ena doporuc¢enou
postou na adresu jeho sidla podle aktualnich tdaji v obchodnim rejstiiku (kterym je v okamziku
vystaveni této Finanéni zaruky Bucharova 2641/14, Praha 5 - Stodilky, PSC: 158 00, Ceska
republika) a pouze pro informacni ucely také Administratorovi na adresu jeho Urcené provozovny.
Vyzvu musi podepsat (a) Vlastnik dluhopist, (b) Jiny véfitel nebo (¢) opravnény zastupce Vlastnika
dluhopisti nebo Jiného véfitele, a v piipadé potieby musi byt doruc¢ena spolu s dokumenty dostateéné
prokazujicimi opravnéni podepisujici osoby jednat jménem piislusného Vlastnika dluhopisti nebo
Jiného véftitele. Podpis na vyzveé musi byt tifedné ovéten.

Pro tcely této Zarucni listiny se Zaru¢enymi dluhy rozumi:

@) dluhy Emitenta splatit jmenovitou hodnotu kazdého Dluhopisu vcetné ptirostlého a
nevyplaceného trokového vynosu a mimotadného vynosu;

(b) dluhy Emitenta vyplyvajici z jeho povinnosti odkoupit Dluhopisy podle €lanku 6.5 Emisnich
podminek;

(© dluhy Emitenta z bezdiivodného obohaceni vzniklého vi¢i prislusnému Vlastnikovi
dluhopisti nebo Jinému véfiteli v dusledku toho, Ze urcity Dluhopis nebo Dluhopisy budou
zruSeny nebo jinak zaniknou véetné pripadu, kdy se Dluhopis stane neplatnym,
nevymahatelnym nebo neicinnym; a

(d) dluhy Emitenta pfedstavujici jakoukoli penéZitou sankci vyplyvajici z nesplaceni Dluhopisti
fadné a vcas,

at’ uz se jedna o existujici dluhy k datu vystaveni této Zarucni listiny, nebo se jedna u dluhy vznikajici
kdykoli v budoucnu do 31. 12. 2035. Koupi Dluhopisti Vlastnik dluhopist pfijima Finanéni zaruku
na zakladg¢ této Zarudni listiny.
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2.5

2.6

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Dluh Rucitele podle tohoto ¢lanku je splatny 15. (patnacty) Pracovni den nasledujici po obdrzeni
Vyzvy.

Zarucené dluhy budou splaceny ¢i Ztrata bude nahrazena v potadi podle data, kdy byly doruceny
vyzvy ptislusnych Vlastnik dluhopisti nebo ptislusnych Jinych vétiteld.

PODMINKY A OMEZENI FINANCNI ZARUKY

Tato Finan¢ni zaruka zstane platna a i¢inna az do iplného splnéni a uspokojeni Zaru¢enych dluht
nebo piipadné do uplné nahrady Ztraty, bez ohledu na jakoukoli mezitimni platbu ¢i plnéni, Gplné ¢i
aste¢né. Uplnym splnénim a uspokojenim Zaru¢enych dluhii a ptipadné také tplnou néhradou
Ztraty, tato Financni zaruka zanikne.

Celkova castka Zarucenych dluhi, které Ruditel zarucuje a které uspokoji podle ¢lanku 2.1 a ¢astka
ptipadné Ztraty, kterou Rucitel nahradi podle ¢lanku 2.2, je omezena ¢astkou rovnajici se souctu
(i) nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, (ii) pfirostlého a nevyplaceného urokového vynosu
z DIuhopisti a mimotadného vynosu z Dluhopistl, pokud na néj podle Emisnich podminek vznikne
pravo, (iii) dluhi Emitenta vyplyvajici z jeho povinnosti odkoupit DIuhopisy podle 6.5 Emisnich
podminek (iv) dluhtt Emitenta z bezdlivodného obohaceni vzniklého v dusledku toho, Ze urcity
Dluhopis nebo DIuhopisy budou zruSeny nebo jinak zaniknou véetné piipadu, kdy se DIuhopis stane
neplatnym, nevymahatelnym nebo neucinnym, (v) dluhii Emitenta predstavujicich jakoukoli
penézitou sankci vyplyvajici z nesplaceni Dluhopist fadné a vcas, avSak maximalné celkovou
¢astkou 1 400 000 000 (slovy: jedna miliarda ¢tyfi sta milionti) K¢ (Celkova maximalni ¢astka ).

Pokud splnénim Zaruc¢enych dluhii nebo nahrazenim Ztraty na zéklad¢ vyzev dorucenych ve stejny
den by byla ptekro¢ena Celkova maximalni ¢astka, veSkera prava na splnéni Zaru¢enych dluhti nebo
nahrazeni Ztraty vykonand ve stejny den budou uspokojena pomérn€¢ v zavislosti na cCastce
Zarucenych dluhil nebo Ztraty, ve vztahu ke kterym byly u€inény ptislusné vyzvy podle této Finanéni
zaruky tak, aby celkova castka splnénych ZaruCenych dluh a nahrazené Ztraty neptekrocila
Celkovou maximalni ¢astku. Zarucené dluhy ¢i Ztrata, které po dosazeni Celkové maximalni ¢astky
zlstanou neuspokojeny, Rucitel nesplni a nenahradi.

Bez ohledu na ¢lanky 2.1 a 2.2 Vlastnik dluhopisti nebo Jiny véfitel mize ucinit vyzvu a Rucitel je
povinen uhradit Zaru¢ené dluhy nebo nahradit Ztratu podle Financni zaruky, pouze pokud jakakoli
platba splatna Vlastnikiim dluhopisii v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti a toto
poruseni trva a zistane nenapraveno déle nez 10 Pracovnich dni ode dne, kdy byl Emitent na tuto
skute¢nost pisemn¢ upozornén Vlastnikem dluhopisi dopisem doru¢enym Emitentovi na adresu jeho
sidla podle aktuélnich udajii v obchodnim rejstiku (kterym je v okamziku vystaveni této Financni
zaruky Bucharova 2641/14, Praha 5 - Stodiilky, PSC: 158 00, Ceska republika).

Dluhy Rucitele vyplyvajici z této Financni zaruky predstavuji jeho piimé, nepodtizené a nezajisténé
povinnosti, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
navzajem, tak vic¢i vSem dal$im soucasnym i budoucim nezajiSténym a nepodfizenym dluhiim
Rucitele.

Kazdy Vlastnik dluhopist a kazdy Jiny véfitel je opravnén tieti stran¢ postoupit veskera sva prava
z této Financni zaruky, mimo jiné vcetné svého prava vykonat jakakoli prava a obdrzet platby na
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zaklade této Financni zaruky, pokud je tato tfeti strana zaroven opravnéna k vyplaté urokovych ¢i
jinych vynost a jmenovité hodnoty z Dluhopist.

PLATBY

Vsechny platby Rucitele vznikajici na zédkladé této Financni zaruky se provedou stejnym zpisobem
jako platby ucinéné Emitentem Vlastnikiim dluhopisii prostiednictvim Administratora podle
Emisnich podminek.

Vsechny platby u¢inéné Rucitelem misto Emitenta na zakladé této Finan¢ni zaruky budou ucinény
bez jakychkoli srdzek dani ¢i poplatkll jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo poplatkil
bude vyzadovéna pravnimi piedpisy. Budou-li jakékoli takové srazky ¢i poplatky vyzadovany,
nebude Rucitel povinen hradit vlastnikim Dluhopist zadné dalsi ¢astky jako ndhradu téchto ¢astek.

PROHLASENI VUCI VLASTNIKUM DLUHOPISU

Veskeré platby, které je Rucitel povinen ¢init na zaklad¢ této Zarucni listiny, budou ¢inény bez
jakéhokoli zapoctu ¢i protinaroku.

Rucitel prohlasuje, ze Financni zaruka zaklad4d jeho platné, U¢inné a vymahatelné povinnosti
Vv souladu s podminkami obsazenymi v této Zarucni listin€.

Rucitel prohlaSuje, Ze ma vSechna nezbytnd opradvnéni a zpisobilost k vydani poskytnuti této
Finanéni zaruky.

Rucitel prohlasuje, Ze obdrzel vSechny korporatni a jiné souhlasy (je-li jich tfeba) k vystaveni této
Zaru¢ni listiny, na jejimz zakladé poskytuje tuto Finanéni zaruku.

Rugitel prohlasuje, Ze je akciovou spole¢nosti existujici v souladu s pravem Ceské republiky.

Rucitel prohlasuje, ze ma plné a neomezené pravo vlastnit svilj majetek a piislusna povoleni potiebna
ke svému podnikani a toto podnikani provozuje ve vSech podstatnych ohledech v souladu s pravnimi
predpisy.

SPLACENI EMITENTEM

Pokud bude platba piijata od Emitenta Vlastnikem dluhopisti nebo Jinym véfitelem nebo jina
povinnost plnéna ve prospéch nebo na pokyn Vlastnika dluhopisti nebo Jiného véfitele prohlasena za
neplatnou ¢i netcinnou pravomocnym rozhodnutim pfislusného soudu podle jakéhokoli pravidla
vztahujiciho se k insolven¢nimu nebo obdobnému fizeni vedenému proti Emitentovi nebo Ruciteli,
pak takova platba ¢i povinnost nesnizi rozsah povinnosti Rucitele a tato Finan¢ni zaruka bude nadale
platna a G¢inna a bude zajistovat jakékoli takové platby ¢i povinnosti, v kazdém piipadé pouze
Vv rozsahu povoleném ptislusnymi pravnimi predpisy a touto Zarucni listinou.

ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Veskera prava a povinnosti vyplyvajici z Financni zaruky (v€etné mimosmluvnich zavazkovych
vztahti vzniklych v souvislosti s nimi) se budou fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

Soudem pfislusnym k feSeni veskerych spori mezi Rucitelem, Emitentem a Vlastniky dluhopist a

Jinych vétiteli v souvislosti s Finanéni zarukou a Zaruc¢ni listinou (vCetné sporu tykajicich se
mimosmluvnich zavazkovych vztah vzniklych v souvislosti s nimi a sportu tykajicich se jejich
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existence a platnosti), je Méstsky soud v Praze. V ptipad¢, ze bude pro spor dana vécna piislusnost
okresnimu soudu, mistné€ ptislusnym soudem bude Obvodni soud pro Prahu 1.

7.3 Zarucni listina mize byt preloZena do anglictiny nebo do dalSich jazykt. V takovém piipadé, pokud
dojde k rozporu mezi riiznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ceska.

8. ZAVERECNA USTANOVENI
8.1 Pokud z jakéhokoli ditvodu jakékoli ustanoveni této Zaruc¢ni listiny je nebo se stane zcela ¢i zCasti
nezakonnym, neplatnym nebo nevymahatelnym, nebude to mit zadny vliv na platnost ani

vymahatelnost jakéhokoli z ostatnich ustanoveni této Zaruc¢ni listiny, ani platnost této Financni
zaruky, a tato ustanoveni zstanou ve vSech ohledech platnd a vymahatelna.

Trigema Real Estate a.s.

Jméno: Ing. Marcel Soural
Funkce: Piedseda piedstavenstva
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XIl. DEVIZOVA REGULACE A ZDANENI V CESKE REPUBLICE

Budouci nabyvatelé jakychkoli Dluhopisit berou na védomi, zZe danove predpisy, zejména pak darnové predpisy
Ceské republiky, ve které je Emitent daiiovym rezidentem, a dariové piedpisy zemi, ve kterych jsou tito
budouci nabyvatelé daniovymi rezidenty, mohou mit dopad na prijem plynouci z Dluhopisu. Budoucim
nabyvatelum jakychkoli Dluhopisii se tak doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci
(pFi zohlednéni veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich konkrétni
situaci) o danovych disledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopisii a inkasovani prijmii z Diuhopisi podle
danovych predpisii ve vSech zemich, v nichz mohou prijmy z drzby a prodeje Dluhopisii podléhat zdanéni,
predevsim vSak v zemich uvedenych v uvodu tohoto odstavce. Obdobné by budouct nabyvatelé Dluhopisii
meéli postupovat i ve vztahu k devizove pravnim dusledkiim koupé, drzby a prodeje Dluhopisii.

Nasledujici struéné shrnuti vybranych danovych dopadi koupé, drzby a prodeje Dluhopisti a devizové
regulace v Ceské republice vychazi zejména ze zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni
pozdéjsich predpisii (Zakon o danich z pFijmu), zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné
nekterych zdkond, ve znéni pozdéjsich predpisti (Krizovy zakon), ustavniho zdkona ¢. 110/1998 Sb., o
bezpetnosti Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich piedpisi (Ustavni zikon o bezpe¢nosti CR) a
souvisejicich pravnich ptedpist ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu
téchto zakoni a dalSich predpist uplatiiovanych ¢eskymi spravnimi tifady a jinymi stdtnimi organy a znamych
Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt
vykladany jako pravni nebo danové poradenstvi. Veskeré informace uvedené nize maji obecny charakter
(nezohlediiuji napt. mozny specificky danovy rezim vybranych potencialnich nabyvateld jakymi jsou napf.
investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se ménit v zavislosti na zménach v ptislusnych pravnich
predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich predpist, ktery mize byt po
tomto datu uplatiiovan. V této souvislosti je nutné zminit, ze dale uvedeny popis zdanéni Dluhopisti v Ceské
republice je vyznamnym zpisobem dotéen zakonem ¢. 609/2020 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti
dani a n¢které dalsi zakony (Novela ZDP 2021). Novela ZDP 2021 totiz s u¢innosti od 01. 01 2021 podstatné
zm¢énila danovy rezim dluhopist emitovanych po 31. 12. 2020. Tato nova Uprava v Zakon¢ o danich z piijmi
je vsak znacné kontroverzni. Danovy rezim dluhopisti (v€etné Dluhopisti) je tedy v soucasné dob€ spojen
s mnoha vykladovymi nejasnostmi. Nize uvedené shrnuti pfedstavuje, podle nazoru Emitenta racionalni
vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z pfijmt ve vztahu k dluhopistim.

V nésledujicim shrnuti se predpoklada, Zze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy,
je skute¢nym vlastnikem takového piijmu, tj. napt. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitafe, kteti ptijimaji
takové platby na ucet jiné osoby.

Pro ticely popisu zdanéni v Ceské republice maji v této kapitole nasledujici pojmy nize uvedeny vyznam:
Datiovy rezident CR znamena poplatnika dané z pfijmi, jenZ je povazovan za daiiového rezidenta Ceské
republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmu, tak podle ptipadné relevantni Smlouvy o zamezeni
dvojiho zdanéni.

Datiovy nerezident CR znamena poplatnika dané z piijmi, jenz neni povazovan za dafiového rezidenta
Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle piipadné relevantni Smlouvy o zamezeni
dvojiho zdanéni.

Diskont znamena kladny rozdil mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem.
Diskontovany dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je niz$i nez jeho jmenovitd hodnota. Pro
vylouceni pochybnosti uvadime, ze Diskontovanym dluhopisem je i takovy dluhopis, jehoz vynos je uréen

kombinaci Diskontu a Kupénu.

Dluhopis znamena pro tcely této ¢asti XllI. jakykoli dluhopis vydany podle Zakona o dluhopisech.
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Kupén znamena jakykoli vynos dluhopisu s vyjimkou vynosu dluhopisu, ktery je stanoven rozdilem mezi
jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho emisnim kurzem (tj. Diskontem). Pro vylouceni pochybnosti uvadime,
ze Kupénem se rovne€Z rozumi Prémie za piedCasnou splatnost.

Kupoénovy dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnote. Pro vylouceni
pochybnosti uvadime, ze Kupénovym dluhopisem neni takovy dluhopis, jehoz vynos je ur€en kombinaci
Diskontu a Kuponu.

Platce dané znamena platce (zdanitelného) ptijmu, ktery je povinen z tohoto pfijmu srazit a odvést spravci
dané Srazkovou dan nebo Zajisténi dané.

Pravnicka osoba znamend poplatnika dané¢ z pfijma, ktery neni fyzickou osobou (tj. jedna se o poplatnika
dan¢ z piijmu pravnickych osob, ktery mlize a nemusi mit pravni osobnost).

Prémie za pred¢asnou splatnost znamena jakykoli mimotadny vynos dluhopisu vyplaceny emitentem pii
ptredcasné splatnosti nebo piedéasném odkupu dluhopisu.

Skutecny vlastnik znamena poplatnika dané z piijmu, ktery je povazovan za skutecného vlastnika piijmu
(ve smyslu vykladu OECD), a to jak podle Zakona o danich z piijm1, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy
0 zamezeni dvojiho zdanéni.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni znamena platnou a i€¢innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni
uzavienou Ceskou republikou se statem, ve kterém je podle této smlouvy Dafovy nerezident CR povazovan
za danového rezidenta. V piipadé 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 piedpist.

Srazkova daf znamena zvlastni sazbu dan¢ vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napf. emitentem
dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Stala provozovna v CR znamena stilou provozovnu na tzemi Ceské republiky podle Zikona o danich
z ptijmu pii zohlednéni pripadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Zajisténi dané znamena zvlastni thradu vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. naptiklad emitentem
dluhopisu nebo kupujicim) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Urokovy prijem

Daiiovi rezidenti CR
a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé& Kupoénu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %,
kterd predstavuje konecné zdanéni Kuponu v Ceské republice.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléhd Srazkové dani, ale dani se v rdmci
obecného zakladu dan¢€ podléhajiciho dani z pfijma fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 %
(vyssi sazba dan€ se pouzije na Cast zakladu dan¢ presahujici 48nasobek primémé mzdy). Do obecného
zéakladu dan¢ se vSak nezahrnuje vyse Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou
(nebo jinou ¢astkou vyplacenou pii pred¢asné splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie
za piedCasnou splatnost) a cenou, za kterou fyzicka osoba tento Dluhopis nabyla. V piipadé, ze fyzicka osoba
drzi do splatnosti (Ci pfedcasné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kuponovym dluhopisem a ktery zarovei tato
fyzicka osoba nabyla na sekundarnim trhu za cenu niz$i, nez je jeho jmenovita hodnota (nebo jina ¢astka
vyplacend pii predcasné splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie za pred¢asnou
splatnost), postupuje obdobné; tj. zahrne do svého obecného zékladu dané totozny (kladny) rozdil.
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b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu (ve form¢ Diskontu i ve form¢ Kupdonu) vyplaceny Pravnické osobé nepodléha Srazkové
dani a tvoii soucast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijmt pravnickych osob v sazbé ve vysi
19 %. Pravnicka osoba, ktera je tietni jednotkou, dani vynos Dluhopisu obecn¢ na akrualni bazi.

Daiiovi nerezidenti CR
a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupoénu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %
nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro fyzickou osobu, jejiz Dluhopisy nejsou pfifaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, a zarovei tato fyzicka osoba neni dafiovym rezidentem &lenského stitu 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 vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani
Z ptijmi vCetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich ptipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %.
Tato srazkova daii obecné piedstavuje koneéné zdanéni Kuponu v Ceské republice. Fyzicka osoba, ktera je
danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, se v§ak mlize rozhodnout zahrnout Kupon do svého danového
pfiznani podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova dan predstavuje
zalohu na dan vypoc¢tenou v danovém priznani.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se v ramci
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijmi fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 %
(vyssi sazba dané se pouzije na Cast zakladu dané ptesahujici 48nasobek primérna mzdy). Do obecného
zakladu dan¢ se vSak nezahrnuje vy$e Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou
(nebo jinou castkou vyplacenou pfi predcasné splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni ptipadné Prémie
za predcasnou splatnost) a cenou, za kterou fyzicka osoba tento Dluhopis nabyla. U fyzické osoby, jejiz
Dluhopisy nejsou piifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, viak tento zdanitelny rozdil nepiesahne vysi
Diskontu (tj. je-1i tento rozdil vyssi, vstoupi do obecného zakladu dané ¢astka ve vysi Diskontu). Kromé toho
u fyzické osoby, kterd neni dafiovym rezidentem clenského stditu EU/EHP, emitent pii splatnosti nebo
predcasné splatnosti Dluhopisu, ktery je Diskontovanym dluhopisem, srazi Zajisténi dan€ ve vysi sazby 1 %
z hrubé ¢astky (tj. ze jmenovité hodnoty vyplacené pii splatnosti nebo z jiné ¢astky vyplacené pii pred¢asné
splatnosti, avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie za pfedcasnou splatnost). Toto Zajisténi dané se zapocte na
celkovou danovou povinnost vykazanou v dafiovém piiznédni. V ptipadé, ze fyzicka osoba drzi do splatnosti
(¢i predcasné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kupénovym dluhopisem, je ptifaditelny jeji Stalé provozovné
v CR a ktery zaroveti tato fyzicka osoba nabyla na sekundarnim trhu za cenu niZ$i, neZ je jeho jmenovita
hodnota (nebo jina Castka vyplacena pii predcasné splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni piipadné
Prémie za pred¢asnou splatnost), postupuje obdobné jako u Diskontovaného dluhopisu; tj. zahrne do svého
obecného zakladu dan¢ piislusny (kladny) rozdil. Existuji vSak i argumenty pro nezdanéni takového rozdilu.

b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formeé Kuponu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy nejsou prifaditelné 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
mezinarodni dohodu o vymeéné informaci v dafovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetné
mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich ptipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan
obecné piedstavuje konené zdanéni Kupénu v Ceské republice. Pravnickd osoba, ktera je dafiovym
rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, se vSak mlize rozhodnout zahrnout Kupon do svého danového ptiznani
podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova daii predstavuje zalohu na
dan vypoctenou v danovém ptiznani. Vynos Dluhopisu ve formé& Kupdénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz
Dluhopisy jsou pifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvoii soudast obecného
zakladu dané podléhajiciho dani z pfijml pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 %. Kromé toho u této
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Pravnické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, srazi emitent Zajisténi dané
V sazbé ve vysi 10 % z ¢astky Kuponu. Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou dafiovou povinnost
vykéazanou v danovém piiznani.

Vynos Dluhopisu ve form¢ Diskontu vyplaceny Pravnické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se
vV rdmci obecného zdkladu dané podléhajiciho dani z pfijml pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 %. Do
obecného zékladu dan¢ se vSak nezahrnuje vyse Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou jmenovitou
hodnotou (nebo jinou ¢astkou vyplacenou pti predcasné splatnosti Dluhopisu, av$ak bez zohlednéni pripadné
Prémie za pfed¢asnou splatnost) a cenou, za kterou Pravnickéd osoba tento Dluhopis nabyla. U Pravnické
osoby, jejiz Dluhopisy nejsou pfifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, vsak tento zdanitelny rozdil
neptesahne vysi Diskontu (tj. je-li tento rozdil vyssi, vstoupi do obecného zakladu dané castka ve vysi
Diskontu). Kromé toho u Pravnické osoby, kterd neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, emitent
pfi splatnosti nebo pred¢asné splatnosti Dluhopisu, ktery je Diskontovanym dluhopisem, srazi Zajisténi dané
ve vysi sazby 1% z hrubé ¢astky (tj. ze jmenovité hodnoty vyplacené pii splatnosti nebo z jiné castky
vyplacené pii piedCasné splatnosti, avSak bez zohlednéni pripadné Prémie za piedcasnou splatnost). Toto
Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou danovou povinnost vykazanou v dafiovém priznani. V pfipadé, ze
Pravnické osoba drzi do splatnosti (i ptedcasné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kuponovym dluhopisem, je
pfifaditelny jeji Stalé provozovné v CR a ktery zaroveii tato Pravnicka osoba nabyla na sekundarnim trhu za
cenu nizsi, neZ je jeho jmenovitd hodnota (nebo jinad ¢astka vyplacend pii pfedcasné splatnosti Dluhopisu,
avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie za ptedCasnou splatnost), postupuje obdobné jako u Diskontovaného
dluhopisu; tj. zahrne do svého obecného zakladu dané piislusny (kladny) rozdil. Existuji vSak i argumenty
pro nezdanéni takového rozdilu.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou pifaditelné jeji Stalé provozovné v CR a ktera je ugetni jednotkou,
dani vynos Dluhopisu (ve form¢ Diskontu i ve formé Kuponu) obecné na akrudlni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Daiiovi rezidenti CR
a) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisi, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dané z piijmu, pokud:

e 1hrn (hrubych) ptijmt z prodeje vSech cennych papirti a ptijmt z podila pfipadajici na podilovy list
pfi zruSeni podilového fondu neptesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

e jde o zisky z prodeje Dluhopisti, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky
(toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho uplatného ptrevodu uskutecnéného v dobé do
3 let od nabyti).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, lze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdaniteln¢é zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zékladu dané
podléhajiciho dani z pfijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dané se
pouzije na Cast zakladu dané piesahujici 48nasobek primérné mzdy, v roce 2022 se jednd o castku
1.867.728 K¢). Pokud jsou tyto pfijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) Cinnosti fyzické
osoby, podléhaji také odvodim na socidlni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou
u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi
zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirii; v tom piipadé je mozné ztraty z prodeje
Dluhopist az do vySe ziskil z prodeje ostatnich cennych papird vzajemné zapocist.
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b) Pravnické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisi realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zékladu dané z piijmi
pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u téchto osob obecné daniove
uznatelné.

Daiiovi nerezidenti CR

Zisky z prodeje Dluhopisi realizované Datiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské republice
pouze Vv piipadech, kdy:

e tyto Dluhopisy jsou pifaditelné Stalé provozovné v CR, kterou zde ma prodéavajici, nebo

e tyto Dluhopisy nakupuje Danovy rezident CR, ptipadné Dafovy nerezident CR prostiednictvim své
Stalé provozovny v CR.

To znamena, e zisky realizované Dafiovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopisti jinému Dafiovému
nerezidentovi, kdy tyto Dluhopisy nejsou pfifaditelné ani Stalé provozovné v CR prodavajiciho, ani Stale
provozovné v CR kupujiciho, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

a) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisi, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dané z piijmu, pokud:

e Uhrn (hrubych a celosvétovych) piijmi z prodeje vSech cennych papirti a pfijmi z podili pfipadajici
na podilovy list pfi zruSeni podilového fondu neptesahne ve zdafiovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢,
nebo

e jde o zisky z prodeje Dluhopisti, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky
(toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho uplatného prevodu uskute¢néného v dobé do
3 let od nabyti).

V ptipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukonéeni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmut fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dané se
pouzije na ¢ast zakladu dané presahujici 48nasobek primérné mzdy). Pokud jsou tyto pfijmy realizovany v
ramci samostatné (podnikatelské) Cinnosti fyzické osoby, mohou podléhat odvodim na socialni a zdravotni
pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danoveé neuznatelné,
ledaze jsou v témze zdatiovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papiri;
v tom ptipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vySe ziskl z prodeje ostatnich cennych papirt
vzéajemné zapocist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v ptipad¢ fyzické osoby, kterd neni danovym rezidentem clenského statu
EU/EHP, muze vzniknout Platci dan€ povinnost zajistit dan. Povinnost srazit Zajisténi dané ve vysi 1 %
z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova fyzicka osoba prodava, mé kupujici pokud:

e je Danovym rezidentem CR, nebo

e je Daftovym nerezidentem CR, avsak kupované Dluhopisy jsou piifaditelné jeho Stalé provozovné
v CR.
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Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykdzanou v dafiovém ptiznani.
b) Pravnické osoby

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijm0 pravnickych osob vsazbé ve vysi 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopisii jsou
u Pravnickych osob obecné danoveé uznatelné, avsak podle nékterych vykladi nejsou tyto ztraty uznatelné
u Pravnické osoby, ktera je Dafiovym nerezidentem CR a ktera nevede ucetnictvi podle eskych téetnich
predpist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v piipad¢ Pravnické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu
EU/EHP, mtze vzniknout Platci dané povinnost zajistit daf. Povinnost srazit Zajisténi dané ve vysi 1 %
Z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova Pravnicka osoba prodéva, mé kupujici pokud:

e je Dafiovym rezidentem CR, nebo

¢ je Danovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou piifaditelné jeho Stalé provozovné
v CR.

Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v danovém piiznani.
Uplatiiovani vphod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mize zdanéni Grokovych piijmi, piipadné ziskd z prodeje Dluhopist,
v Ceské republice omezit nebo zcela vylougit (véetné Zajisténi dang), zpravidla za predpokladu, Ze ptijemce
zdanitelného piijmu, ktery je Dafiovym nerezidentem CR, nedrzi Dluhopisy prostiednictvim Stalé
provozovny v CR. Narok na uplatnéni dafiového rezimu upravené¢ho Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni
muize byt podminén prokdzanim skutecnosti dokladajicich, ze se pfislusna smlouva na pfijemce platby
skutecné vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dan¢ o tom, Zze pfijemce platby je danovym
rezidentem v ptislusném staté a zpravidla také prohlaSenim, ze je skute¢nym vlastnikem takové platby.

Oznamovaci povinnost

Fyzické osoba, ktera obdrzi pfijem osvobozeny od dané z prijmt fyzickych osob, a zaroven tento piijem
Vv jednotlivych ptipadech prevysi ¢astku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skute¢nost oznamit spravei dané po
skonceni kalendainiho roku v terminu pro podani danového pfiznani. V tomto oznameni se uvede seznam
vSech takovych piijmt spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci povinnosti
véas ¢ini az 15 % z ¢astky neoznameného prijmu.
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XI1l. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH POVINNOSTI VUCI EMITENTOVI

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vseobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z verejné pristupnych dokumentu. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné prohldseni
tkajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se neméli
spoléehat vyhradné na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otazky
vymahani soukromopravnich povinnosti viici Emitentovi v kazdem prislusnéem staté.

Podle Emisnich podminek je soudem piislusnym k feSeni veSkerych spori mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopisti v souvislosti s Dluhopisy vyplyvajicich z Emisnich podminek Méstsky soud v Praze, ledaze
Vv daném ptipade neni dohoda o mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné ptislusny soud.

Emitent neudélil souhlas s pfisluSnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahdjenym na zaklad¢ nabyti jakychkoli Dluhopisii ani v zadném staté nejmenoval zastupce pro fizeni.
V disledku toho mize byt pro nabyvatele jakychkoli Dluhopisi nemozné zahdjit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudl vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy zalozené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich ptedpisi.

Uznavani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se fidi pravem Evropské unie, mezinarodnimi
smlouvami a &eskym pravem. Ve vztahu k &lenskym statim Evropské unie je v Ceské republice piimo
aplikovatelné natfizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. 12. 2012 o prislusnosti
a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech (NarFizeni 1215/2012). Na
zaklad¢€ tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v
ob&anskych a obchodnich vécech 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 nékterého jiného ¢lenského statu nema vylu¢nou
jurisdikei, zahrani¢ni subjekty mohou zah4jit civilni fizeni vedené proti jednotliveim a pravnickym osobam
s bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pred Eeskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji deské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou
nekterych zakonnych omezenich tykajicich se moznosti vetiteld vykonat rozhodnuti ve vztahu k uréitému
majetku.

Jakakoliv osoba, ktera zahaji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) piedlozit soudu v Ceské
republice pieklad prislusného dokumentu do Ceského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem a (ii)
zaplatit soudni poplatek.

V ptipadé, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni ¢lenskym statem
Evropske unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceska republika nebo Evropska unie uzavfela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani a
vykonu soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané
mezinarodni smlouvy. Pii neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudd uznana
avykonana v Ceské republice za podminek stanovenych &eskym mezindrodnim pravem soukromym
tj. predevsim zakonem ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (ZMPS)
a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi pfedpisy. Cizi rozhodnuti proti ceské fyzické ¢i pravnické osobé muze
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 spravedlnosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sd€leni o vzajemnosti ze strany ciziho
statu. Pokud takové sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, Ze vzajemnost neexistuje.
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Ke sdéleni Ministerstva spravedinosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud piihlédne
jako k jednomu z dikaznich prostiedkd.

Piestoze je v daném piipadé vzajemnost zaruCena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudt ciziho statu
a rozhodnuti Gfada ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy
rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny
Vv téchto vécech (spolecné dale pro ucely tohoto odstavce cizi rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc
nalezi do vyluéné pravomoci ¢eskych soudi nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zadného organu
ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudd pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho
organu, ledaze se tiastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil; (ii) o témZe pravnim pomeéru se vede fizeni u Ceského soudu a toto fizeni bylo zahajeno diive, nez
bylo zahajeno fizeni v cizin€, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoZ uznani se navrhuje; (iii) o témze pravnim
poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano
pravomocné rozhodnuti organu tietiho statu; (iv) Gcastniku fizeni, viici némuz ma byt rozhodnuti uznano,
byla odiata postupem ciziho organu moznost fadné se Ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno
pfedvolani nebo navrh na zahdjeni fizeni; nebo (v) uzndni by se zjevné pficilo vefejnému pofadku. K
prekazkam uvedenym pod body (ii) az (iv) vySe se piihlédne, jen jestlize se jich dovolé i¢astnik fizeni, vaci
némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence piekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o
uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli

porudeni vefejnopravnich piedpisti kteréhokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
0 jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zdkona o cennych papirech.
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XIV.

VSEOBECNE INFORMACE

Interni schvaleni

Emise byla schvalena rozhodnutim ¢lena spravni rady Emitenta dne 15. 3. 2023.
Pravni predpisy upravujici vydani Dluhopisi

Vydavané Dluhopisy se fidi platnymi a0€innymi pravnimi piedpisy, zejména Natfizenim
0 prospektu, Zakonem o dluhopisech, ZPKT a piedpisy jednotlivych regulovanych trhi cennych
papirt, na kterych ma byt Emise dluhopisti pfijata k obchodovani.

Schvileni Prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 25. kvétna 2023, &. j.
2023/065284/CNB/570, sp. zn. S-Sp-2023/00031/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 27. kvétna
2023. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ ptisluiny ke schvaleni
prospektu podle Nafizeni o prospektu, schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliuje
normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které¢ uklada Natizeni o prospektu a toto
schvéleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Prospekt vyhotovuje, ani jako
potvrzeni kvality cennych papirt, které jsou piedmétem tohoto Prospektu. CNB neposuzuje
hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim Prospektu negarantuje kvalitu
cenného papiru, budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu vydavaného cenného papiru. Potencialni investor do Dluhopisti by mél provést své vlastni
posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisi.

Datum Prospektu
Prospekt byl vyhotoven dne 25. 5. 2023.
Udaje od tietich stran

Emitent potvrzuje, ze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu
formou odkazu pochazeji od tieti strany, byly tyto informace pfesné reprodukovany a podle védomi
Emitenta v mife, v jaké byl schopen je zjistit z informaci uvetejnénych touto tieti stranou, nebyly
vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo
zavadgjici.

Emitent v tomto Prospektu v kapitole Il (Rizikové faktory) vyuzil informace o Metropolitnim planu
z portalu hlavniho mésta Prahy (https://www.praha.eu), o mezinarodnim srovnani délky povolovani
novych staveb ze stranek Forbes (https://www.forbes.cz) a prognoéze inflace z webovych stranek
CNB (https://www.cnb.cz)

Dale Emitent vyuzil v kapitole X. (Informace o Ruditeli) v sekcich 6.2, 8.2.1 a 8.2.2 vefejné
dostupnych informaci z webovych stranek Ceského statistického titadu (Www.czs0.¢z) a z webovych
stranek spolecnosti CENTRAL GROUP a.s. (www.central-group.cz), v sekci 5.2 informace z verejné
dostupnych webovych stranek Stavba Roku (www.stavbaroku.cz), vsekci 5.3.2 informace
z webovych stranek Hospodaiskych novin (https://archiv.ihned.cz) a portalu ASB (www.asb-
portal.cz), dale wvsekcich 6.1, 6.2 a 8.2.2 informace zwebovych stranek Hypoindex
(www.hypoindex.cz), v sekcich 6.3 a 8.2.2 informace ze stranek Institutu a planovani rozvoje
hlavniho mésta Prahy (Www.irppraha.cz), v sekci 6.2 a 8.2.2 informace ze stranek Ceské noviny
(Www.ceskenoviny.cz), a dale v sekcich 8.2.2 Emitent vyuzil vetejné dostupné informace z webové
stranky Investi¢niho webu (Www.investicniweb.cz) a z webu www.kurzy.cz.
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Definice

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity v urCité ¢asti Prospektu, maji vyznam
pfifazeny témto pojmim Vv Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné casti Prospektu. Veskeré
definice pouzit¢é v tomto Prospektu mohou byt nalezeny za pomoci Indexu definic
obsazeného v kapitole XV. nize v Prospektu, ktery odkazuje na stranu umisténi dané definice v ramci
Prospektu.
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