Rohan financing s.r.o.
Ziakladni prospekt dluhopisového programu ziizeného v roce 2024

na neomezenou dobu a v maximalni celkové jmenovité hodnoté nesplacenych dluhopisi
2.500.000.000 K¢

Tento dokument pfedstavuje zakladni prospekt (Zakladni prospekt) pro dluhopisy vydavané v ramci
dluhopisového programu, jenz byl vypracovan v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uverejnén pfi vefejné nabidce nebo piijeti cennych
papirt k obchodovéani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (Natizeni o prospektu) a nafizenim
Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliiuje natizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papird nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje
nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (Provadéci nafizeni komise). V souladu s § 11 odst. 1 zdkona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (Zakon o dluhopisech) budou dluhopisy vydavany v ramci
dluhopisového programu (Dluhopisovy program nebo Program) zfizeného spole¢nosti Rohan financing s.r.o.,
se sidlem na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 218 25 807, LEI:
315700PIUVIBBTCKIWSS, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C
407033 (Emitent). Na zakladé DIluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s pravnimi
predpisy jednotlivé emise dluhopisi (Emise dluhopisii nebo Emise nebo Dluhopisy), zajisténé (i) zastavnim
pravem prvniho potfadi k 100% podilu v Emitentovi, (ii) zastavnim pravem prvniho pofadi k pohledavkam
Emitenta z Ramcové smlouvy o Gvéru, na zakladé niz bude Emitent moci ptijcovat penézni prostfedky z Emisi
dluhopistt Projektové spolecnosti (jak je tento pojem definovan v kapitole V (Spolecné emisni podminky
Dluhopisti) tohoto Zakladniho prospektu), (iii) zastavnim pravem prvniho pofadi k Nemovitostem (jak je tento
pojem definovan v kapitole V (Spole¢né emisni podminky Dluhopisi) tohoto Zakladniho prospektu), (iv)
zastavnim pravem prvniho potadi k pohledavkam ze smlouvy o Projektovém tuctu (jak je tento pojem definovan
v kapitole V (Spole¢né emisni podminky Dluhopisi) tohoto Zakladniho prospektu), (v) zastavnim pravem
prvniho poradi k pohledavkam ze smlouvy o Opera¢nim Gctu (jak je tento pojem definovan v kapitole V (Spolecné
emisni podminky Dluhopist) tohoto Zakladniho prospektu), (vi)zastavnim pravem prvniho pofadi k
pohledavkam ze smlouvy o Finan¢nim uctu (jak je tento pojem definovan v kapitole V (Spole¢né emisni
podminky DIluhopisit) tohoto Zakladniho prospektu) a (vii) zastavnim pravem prvniho potadi k pohledavkam
ze smlouvy nebo smluv o Distribu¢nim uvéru (jak je tento pojem definovan v kapitole V (Spolecné emisni
podminky Dluhopisti) tohoto Zakladniho prospektu) (spole¢né jako Zajisténi). Celkova jmenovita hodnota vSech
vydanych a nesplacenych Dluhopisii vydanych v rdmci Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku
prekrocit 2.500.000.000 K¢. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mtize Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci programu, neni omezena.

Dluhopisy vydavané v rdmci Dluhopisového programu budou uvadény na trh Emitentem prostfednictvim
spolecnosti J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8§, ICO: 471 15 378, LEIL:
31570010000000043842, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka
B 1731 (ManaZer nebo J&T BANKA).

Pro kazdou Emisi dluhopistt v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent doplnék spole¢nych emisnich
podminek Dluhopisového programu pro takovou Emisi (Doplnék dluhopisového programu). V Dopliku
dluhopisového programu bude zejména urcena jmenovitd hodnota a pocet Dluhopisii tvoficich danou Emisi,
datum Emise dluhopisii a zpisob jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty
vynost z Dluhopist a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky Dluhopisti dané Emise.

Emitent ve vztahu ke kazdé Emisi dluhopist pfipravi zvlastni dokument pfedstavujici tzv. konecné podminky
nabidky ve smyslu ¢lanku 8 odstavce 4 Natizeni o prospektu (Kone¢né podminky), které budou obsahovat
doplnék Dluhopisového programu a téz dal$i informace nezbytné pro pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
regulovaném trhu nebo vefejnou nabidku Dluhopist.

Objevi-li se nebo budou-li zjistény po schvaleni Zakladniho prospektu do ukonceni vefejné nabidky Dluhopist ¢i
ptijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu (podle toho, co nastane pozdé€ji) vyznamné nové
skute¢nosti, podstatné chyby nebo podstatné neptesnosti tykajici se informaci v ném uvedenych, bude Emitent
Zakladni prospekt aktualizovat formou dodatki k Zakladnimu prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen
Ceskou narodni bankou (CNB) a uvefejnén tak, aby kazda Emise byla vefejné nabizena, resp. o piijeti na
regulovaném trhu bylo zadano, na zéklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru. Pro Géely vefejné nabidky a/nebo
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piijeti Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu je Zakladni prospekt platny po dobu 12 mésici od jeho
pravomocného schvaleni CNB.

Umyslem Emitenta je pozadat o piijeti Dluhopisti k obchodovéani na Burzu cennych papirii Praha, a. s. (BCPP),
pfipadné na jiny regulovany trh, ktery by BCPP nahradil. Konkrétni trh BCPP, na ktery mohou byt Dluhopisy
ptijaty k obchodovani, bude upiesnén v Konecnych podminkéch ptislusné Emise.

Znéni spolecnych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopisti vyddvané v ramci
Dluhopisového programu, je uvedeno v kapitole Spolecné emisni podminky Dluhopisii v tomto Zakladnim
prospektu (Spole¢né emisni podminky).

Podle tohoto Programu Ize v souladu s¢l. 3 Spole¢nych emisnich podminek vydavat pouze Dluhopisy
predstavujici pfimé, obecné, seniorni, nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta zajisténé Zajisténim.

Tento Zakladni prospekt obsahujici Spole¢né emisni podminky byl vyhotoven dne 21. listopadu 2024 a byl
schvalen rozhodnutim CNB, jako pfislusného organu podle Nafizeni o prospektu, ze dne 25. listopadu 2024,
¢.j. 2024/130728/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2024/00245/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 26. listopadu
2024.

Pro ucely vefejné nabidky a pfijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu je tento Zakladni
prospekt platny po dobu 12 mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB. Tento Zakladni prospekt tedy
pozbude platnosti 26. listopadu 2025. Povinnost doplnit Zakladni prospekt v pripadé vyznamnych novych
skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni, jestlize Zakladni prospekt pozbyl
platnosti nebo jestlize nedoslo k napInéni podminek podle Clanku 23 Naiizeni o prospektu.

Rozhodnutim o schvaleni zakladniho prospektu cenného papiru CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze
z hlediska toho, ze spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni
o prospektu a toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni kvality cennych papird, které jsou predmétem
tohoto Zakladniho prospektu ani jako podpora Emitenta, ktery tento Zakladni prospekt vyhotovuje, pricemz CNB
neposuzuje hospodaiské vysledky ani financni situaci Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci
ziskovost Emitenta ani schopnost Emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Zajemci o
koupi Dluhopisi jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdmci tohoto Dluhopisového programu vydany, by méli
provést své vlastni posouzeni vhodnosti koupé téchto Dluhopist. Tento Zakladni prospekt bude uvefejnén
na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz v sekci Dluhopisy po dobu 10 let od pravomocného
schvaleni Zakladniho prospektu ze strany CNB.

Tento Zakladni prospekt neni vefejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopisti. Zajemci o koupi
Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdmci Dluhopisového programu vydany, musi své investi¢ni
rozhodnuti u€init na zéklad¢ informaci uvedenych nejen v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zdklad¢ dodatkil
Zakladniho prospektu a Kone¢nych podminek pfislusné Emise obsahujiciho DopIn€k dluhopisového programu.
AranZér
J&T IB and Capital Markets, a.s.

ManaZer

J&T BANKA, a.s.
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TATO STRANKA JE UMYSLNE VYNECHANA

0108002-0000062 EUO1: 2012490526.17 3



DULEZITA UPOZORNENI

Tento Zakladni prospekt predstavuje zdkladni prospekt ve smyslu clanku 8 Narizeni o prospektu a clanku 25
Provadeéciho narizeni komise.

Rozsifovani tohoto Zdkladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisi vydavanych v rdamci
Dluhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny zakonem a obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich
nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy nebudou registroviny, povoleny ani schvileny jakymkoli
spravnim ¢i jinym orgdanem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvdleni tohoto Zdakladniho prospektu Ceskou ndarodni
bankou a obdobné nemusi byt bez dalsiho umoznéna ani jejich verejnd nabidka s vyjimkou Ceské republiky.
Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych stati
americkych z roku 1933 (Zdakon o cennych papirech USA) a nesmeji byt nabizeny, prodavany nebo predavany
na uzemi Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou
tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zaklade
vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha
registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt
dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo
prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani jakychkoli materialu vztahujicich se k Dluhopisiim.

Zajemci o koupi Dluhopisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu vydany, si musi sami podle
svych poméri urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce by mél predevsim (i) mit dostatecné znalosti
a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisii, vvhod a rizik investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené
v tomto Zakladnim prospektu (véetné jeho pripadnych dodatki) a prislusnych Konecnych podminkach primo nebo
odkazem, (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 prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést vSechna rizika investice do DIuhopisii,
(iv) uplné rozumeét podminkam Dluhopisii (tomuto Zakladnimu prospektu, jeho pripadnym dodatkim a prislusnym
Konecnym podminkam) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoli prislusného ukazatele nebo financniho
trhu a (v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci financniho poradce) moziné scénare dalstho vyvoje
ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést
moznd rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisti, které mohou byt v ramci tohoto DIuhopisového programu vydany, musi sva investicni
rozhodnuti ucinit na zaklade informaci uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, pripadném dodatku Zakladniho
prospektu a v prislusnych Konecnych podminkdch. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadenymi v tomto
Zakladnim prospektu a jeho dodatcich plati vidy naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani
nabizenych DIuhopisii musi byt zaloZeno vyhradné na informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku
a na podminkach nabidky, vcetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopisii kazdym
z potencialnich nabyvateli.

V souvislosti s kazdym vydanim Dluhopisii se urci, zda je pro ucely pravidel vytvareni a nabizeni investicnich
nastrojii dle smérnice Komise v prenesené pravomoci ¢. 2017/593, kterd byla v Ceské republice implementovina
vhlaskou CNB ¢ 308/2017, o podrobnéjsi tipravé nékterych pravidel pii poskytovani investicnich sluZeb,
a v jinych ¢lenskych statech EU jinymi pravnimi predpisy, kazda z osob upisujicich Dluhopisy osobou vytvairejici
Dluhopisy. Pokud tak nebude urceno, nebudou osoby upisujici DIuhopisy ani jakakoli jejich spriznéna osoba pro
ucely pravidel vytvareni a nabizeni investicnich nastroju dle MiFID II a souvisejicich pravnich predpisit osobami
vytvarejicimi Dluhopisy.

Emitent ani Manazer neschvalili jakakoli jina prohlaseni nebo informace o Dluhopisovém programu, Emitentovi
nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Zakladnim prospektu, jeho dodatcich a jednotlivych Konecnych
podminkach. Na zadné takové jiné prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo
informace schvdilené Emitentem nebo Manazerem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto
Zakladnim prospektu uvedeny k datu tohoto Zakladniho prospektu. Predani tohoto Zakladniho prospektu kdykoli
po datu jeho vyhotoveni neznamend, ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamzZiku po datu
vydani tohoto Zdkladnim prospektu. Tyto informace mohou byt navic ddle ménény c¢i dopliiovany prostrednictvim
Jednotlivych dodatkii Zakladniho prospektu a upresiiovany c¢i dopliovany prostrednictvim jednotlivych
Konecnych podminek.

Emitent, Manazer ani zadny jejich zdastupce necini zadné prohlaseni Zadnému adresatovi nabidky ani kupujicimu
Dluhopisit ohledné zakonnosti jakékoli investice tohoto adresata nabidky nebo kupujiciho podle prislusnych
zakonit o investicich nebo jinych zdkonii. Kazdy investor by mél se svymi poradci projednat pravni, danove,
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obchodni, financni a souvisejici aspekty koupé Dluhopisii. Manazer nezavisle neovéroval informace obsazené
v tomto Zakladnim prospektu, jeho dodatcich a jednotlivych Konecnych podminkach. Proto Manazer necini Zadné
vyslovné ani implicitni prohldSeni ani zdavazek a neprebira Zadnou odpovédnost ve vztahu k presnosti nebo
uplnosti informaci obsazenych v tomto Zdkladnim prospektu, jeho dodatcich a jednotlivych Konecnych
podminkdch nebo do nich zaclenénych ani jinych informaci poskytnutych Emitentem v souvislosti s nabidkou
Dluhopisii. Manazer neprebira zadnou odpovédnost ve vztahu k informacim v tomto Zakladnim prospektu, jeho
dodatcich a jednotlivych Konecnych podminkdach obsazenym nebo do nich zaclenénych odkazem ani Zadnym
Jinym informacim poskytnutym Emitentem v souvislosti s nabidkou nebo distribuci Dluhopisi. Manazer vyslovné
prohlasuje, Ze se nezavazuje zkoumat financni situaci ¢i zalezitosti Emitenta behem doby platnosti DIuhopisii nebo
poskytnout jakémukoli investorovi do Dluhopisii jakékoli informace, které se Manazer dozvédel.

Informace obsazené v kapitolach , Devizova regulace a zdanéni v Ceské republice” a , Vymdhdani
soukromopravnich zavazkii viicéi Emitentovi “ jsou uvedeny pouze jako vseobecné, a nikoli vycerpavajici informace
vychazejici ze stavu k datu tohoto Zakladniho prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych zdroju, které nebyly
zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se meli spoléhat vyhradné
na viastni analyzu faktorii uvadenych v téchto kapitolach a na své viastni pravni, danové a jiné odborné poradce.
Pripadnym zahranicnim nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci
ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych a daiovych predpisii Ceské republiky, zemi, jichz
Jsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich statii a dale vsechny relevantni mezindrodni dohody a jejich dopad
na konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisii, vcéetne vSech pripadnych zahranicnich investori, se vyzyvaji, aby se soustavne informovali
o vSech zdakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisi, a rovnez prodej Dluhopisii
do zahranici nebo ndkup DIluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoli jiné transakce s Diuhopisy, a aby tyto zdkony
a pravni predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici
se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udadlosti a vysledky zavisi zcela nebo zcédasti na
okolnostech a udalostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by méli provést
viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, pripadné
provést dalsi samostatna Setieni a sva investicni rozhodnuti zaloZit na vysledcich takovych analyz a Setieni.

Po dobu, po kterou budou jakekoli Dluhopisy vydané v ramci Programu prijaty k obchodovani na regulovaném
trhu, bude Emitent jakozto emitent cennych papirii prijatych k obchodovani na regulovaném trhu zverejniovat
v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a v souladu s burzovnimi pravidly auditované vyrocni
a neauditované pololetni zpravy o vysledcich svého hospodareni a o své financni situaci a své uhrnné financni
vwkazy a plnit ostatni informacni povinnosti.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vtomto Zakladnim prospektu odkaz na zakon ci jiny pravni predpis nebo
ustanoveni zdkona ¢i jiného pravniho predpisu znamenda odkaz na tento zakon ¢i pravni predpis nebo ustanoveni
v platném znéni.

Pokud nent dale uvedeno jinak, viechny financni udaje Emitenta vychdzeji z Mezindrodnich standardii ucetniho
vykaznictvi ve zneni platném v Evropské unii (IFRS). Kopie financnich vykazii a auditorskych zprav, které jsou
do tohoto Zdakladniho prospektu zahrnuty odkazem, jsou k dispozici k bezplatnému nahlédnuti v elektronické
podobe na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz v sekci DIuhopisy. Nekteré hodnoty uvedené v
tomto Zakladnim prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadeéné pro tutéz informacni polozku se proto
mohou v riznych tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt
aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-li tento Zakladni prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim
Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zakladniho prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici
znéni Zakladniho prospektu v ceském jazyce.

Informace obsazené na webovych strankdach Emitenta ¢i jinych osob, které jsou uvedeny v tomto Zakladnim
prospektu, s vyjimkou informaci zaclenenych do Zdkladniho prospektu formou odkazu, nejsou soucasti
Zakladniho prospektu, a tudiz nebyly ovéreny ani schvaleny CNB.
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I. OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Cilem nasledujiciho popisu neni podat vycerpdvajici piehled Dluhopisového programu. Tento
Dpiehled je vyiiat a omezen ve své celistvosti informacemi obsaZenymi v tomto Zakladnim prospektu,
kdy konecné podminky konkrétni Emise dluhopisit budou upraveny piislusnym Doplitkem
dluhopisového programu.

Tento popis je obecnym popisem nabidkového programu ve smyslu ¢lanku 25 odstavce 1 pism. b)
Provadéciho natizeni komise.

Slova a vyrazy uzité¢ v tomto obecném popisu maji stejny vyznam jako vyrazy definované v jinych
kapitolach tohoto Zakladniho prospektu, zejména v kapitole VI (Spolecné emisni podminky dluhopisit).

Emitent: Rohan financing s.r.0., se sidlem na adrese Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 218
25 807, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym
soudem v Praze pod sp. zn. C 407033.

LEI Emitenta: 315700PIUVOBBTCKIJW88

Rizikové faktory Existuji zde ur€ité rizikové faktory, které mohou ovlivnit
schopnost Emitenta dostat zavazkim vyplyvajicim
z piislusné Emise dluhopisti vydané v ramci Dluhopisového
programu. Dale existuji faktory stézejni pro zhodnoceni rizik
trhu spojenych s Emisi dluhopisi vydanych v ramci
Dluhopisového programu a rizika spojena se strukturou
konkrétni Emise dluhopisit vydané v ramci Dluhopisového
programu. Vsechna tato rizika jsou vymezena v kapitole 11
(Rizikove faktory) tohoto Zakladniho prospektu, kdy tato
zahrnuji zejména:

a) Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi;

b) Rizikové faktory vztahujici se k Projektové spolecnosti a
Skuping;

c) Rizikové faktory vztahujici se k Projektu Novy Rohan 1 a
trhu nemovitosti;

d) Rizikové faktory vztahujici se k Zajisténi;

e) Rizikové faktory vztahujici se k existenci Agenta pro
zajisténi; a

f) Rizikové faktory vztahujici se k DIuhopistim.

Popis: Dluhopisovy program umoznujici vydani dluhopisi.

Administrator: Cinnosti administratora  spojené s vyplatami  vynost
a splacenim Dluhopisi bude zajistovat J&T BANKA, a.s.

Manazer: Manazerem jednotlivych Emisi bude J&T BANKA, a.s.,
ktera bude rovnéz zabezpecovat vydani Dluhopisti.

Ptislusna omezeni: Kazda Emise dluhopisti denominovana v pfislusné méné€ bude
vydana pouze za podminek, kdy bude v souladu s jakymikoli
pravnimi piedpisy, instrukcemi, nafizenimi, restrikcemi €i
ohlasovacimi pozadavky aplikovatelnymi na tuto Emisi, a to
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Agent pro vypocty a kota¢ni agent:

Agent pro zajisténi

Maximalni  celkovd  jmenovita

hodnota Dluhopisového programu a
doba jeho trvani:

Distribuce Dluhopist:

Meéna:

Splatnost:

Emisni kurz Dluhopisi:

Forma Dluhopist
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v¢etné naslednych pozadavki aplikovatelnych v Case nabidky
konkrétni Emise.

Cinnosti agenta pro vypoéty spojené s provadénim vypoétd,
resp. kota¢niho agenta ve vztahu k jednotlivym Emisim bude
zajistovat J&T BANKA, a.s.

Cinnosti agenta pro zaji§téni bude zajistovat J&T BANKA,
a.s.

Maximalni celkovd jmenovitd hodnota nesplacenych
Dluhopist vydanych v rdmci Dluhopisového programu nesmi
k zadnému okamziku ptekrocit 2.500.000.000 K¢. Doba
trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent
vydavat jednotlivé Emise v rdmci programu, neni omezena.

Dluhopisy budou nabizeny formou veiejné nabidky v Ceské
republice. Bliz§i informace jsou uvedeny v sekci ,,Upisovadni
a prodej* tohoto Zakladniho prospektu.

Meéna dluhopisu dané Emise miize byt koruna ceska (CZK)
nebo euro (EUR) a bude specifikovana v Dopliku
dluhopisového programu, a to v souladu s jakymikoli
aplikovatelnymi pravnimi ¢i regulatornimi predpisy.

Emitent se zavazuje Vlastnikim dluhopistl vyplacet vynosy
asplatit Castku k twhradé za podminek uvedenych
v prislusném Dopliku dluhopisového programu a za
podminek stanovenych danovymi, devizovymi a ostatnimi
ptislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky w¢innymi
v dobé€ provedeni platby a v souladu s nimi.

Emisni kurz vSech Dluhopisi vydanych k Datu emise
prislusné Emise bude stanoven v pfislusném Dopliku
dluhopisového programu. Pfed Datem emise nebo k Datu
emise budou Dluhopisy v piipad¢ vefejné nabidky spojené s
primarnim upisem Dluhopisti v ramci Lhity pro upisovani
nebo Dodate¢né lhity pro upisovani nabizeny za cenu
odpovidajici Emisnimu kurzu k Datu emise. Po Datu emise
bude pfislusny Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych
po Datu emise v piipadé vetejné nabidky spojené s primarnim
upisem Dluhopisit v ramci Lhiity pro upisovani nebo
Dodate¢né lhity pro upisovani vzdy uréen Manazerem na
zéklad¢ aktualnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho
kurzu jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude
dale pripo¢ten odpovidajici alikvotni vynos (bude-li to
relevantni) a Emisni kurz (resp. celkova kupni cena) téchto
Dluhopisi  bude uvefejnén  zplisobem  uvedenym
v Kone¢nych podminkach.

Dluhopisy vydavané v ramci tohoto Dluhopisového programu
mohou byt vydany jako zaknihované cenné papiry.



Dluhopisy s pevnym turokovym

vynosem:

Dluhopisy s pohyblivym turokovym

vynosem:

Dluhopisy s vynosem na
diskontu

Odkup Dluhopisti:

Ptedcasné splaceni DIuhopisii:
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bazi

Dluhopisy oznacené v piislusném Doplitku dluhopisového
programu jako Dluhopisy s pevnym urokovym vynosem
budou TtroCeny pevnou urokovou sazbou stanovenou
v piislusném Doplitku dluhopisového programu, resp.
pevnymi urokovymi sazbami uvedenymi pro jednotliva
Vynosova obdobi v pfislusném Doplitku dluhopisového
programu.

Dluhopisy oznacené v prislusném Doplitku dluhopisového
programu jako DIluhopisy s pohyblivym tirokovym vynosem
budou urofeny pohyblivou urokovou sazbou odpovidajici
pfislusné hodnoté Referencni sazby, kterou mulze byt
PRIBOR nebo EURIBOR, zvySené nebo sniZzené o pfislusnou
Marzi (je-li relevantni).

Dluhopisy oznacené v piislusném Doplitku dluhopisového
programu jako Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu
nebudou uroceny a jejich vynos je predstavovan rozdilem
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a emisnim kurzem
takového Dluhopisu.

Emitent miZze kdykoli odkoupit jakékoli mnozstvi Dluhopist
na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.

V ptipadé¢, Ze dojde ke Zméné ovladani, je Vlastnik dluhopist
opravnén, podle svého rozhodnuti, pozadat v souladu
s Clankem 6.5 Spole¢nych emisnich podminek Emitenta o
odkup vSech jim vlastnénych a dosud nesplacenych
Dluhopisti, ptede Dnem konecné splatnosti dluhopist
pisemnym oznamenim uréenym Emitentovi a dorucenym
Administratorovi na adresu Urcené provozovny, a to vzdy
za Odkupni cenu ke Dni odkupu (jak je tento pojem definovan
v Clanku 6.5 Spolecnych emisnich podminek), pokud
Dluhopisy poté, co doslo ke Zmén€¢ ovladani nasledné
nepfevede a pokud v piislusném Doplitku neni stanoveno
jinak.

Dluhopisy s pevnym nebo pohyblivym tirokovym vynosem:

Neni-li v piislusném Doplinku dluhopisového programu
stanoveno jinak, ma Emitent, pocinaje uplynutim jednoho
roku od Data emise (vCetn¢), pravo piedcasné splatit bud’ (i)
vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni
nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisi, a to
pouze ke dni, ktery bude zaroven Dnem vyplaty troku,
pricemz toto pravo muze uplatnit pouze, pokud toto oznami
Vlastnikiim dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1 Spole¢nych
emisnich podminek nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pied
pfislusnym Dnem ptedCasné splatnosti.

Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu:



Jmenovita hodnota Dluhopist

Zdanéni:

Povinnost zdrzet se ziizeni zajisténi:

Ptipady neplnéni povinnosti:

Status DIuhopisi:
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Neni-li v piislusném Doplitku dluhopisového programu
stanoveno jinak, ma Emitent, pocinaje uplynutim jednoho
roku od Data emise (vCetn€), pravo: (a) predCasné splatit
vSechny dosud nesplacené Dluhopisy dané Emise (Upln¢), a
to k jakémukoli dni (Den predéasné splatnosti), pricemz toto
pravo mize uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastnikiim
dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1 Spoleénych emisnich
podminek nejpozdéji 40 (Ctyticet) dni pred prislusnym Dnem
predCasné splatnosti; nebo (b) predcasné splatit vSechny
dosud nesplacené Dluhopisy dané Emise (¢astecn€), a to na
zakladé ozndmeni o ptedCasném splaceni oznameného
Vlastnikiim dluhopist v souladu s ¢lankem 14.1 Spole¢nych
emisnich podminek, a to vzdy k nejbliz§imu 20. (dvacatému)
dni kalendainiho meésice, ktery nastane po uplynuti alespon
40 (Ctyriceti) dnli od tohoto oznameni.

Jmenovita hodnota Dluhopisi bude uvedena v pfislusném
Doplnku dluhopisového programu.

Splaceni Castky k uhradé a vyplaty trokovych &i jinych
vynost z Dluhopisii budou provadény bez srazky dani nebo
poplatkd jakéhokoli druhu. V pfipadg, ze takova srazka dani
nebo poplatki bude vyzadovédna piisluSnymi pravnimi
predpisy Ceské republiky Géinnymi ke dni takové platby,
nebude Emitent povinen hradit Vlastnikim dluhopist zadné
dalsi castky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkd,
pokud v pfislusném Dopliku dluhopisového programu neni
stanoveno jinak.

Emitent je povinen zdrzet se ziizeni a nepfipustit jakékoli
zajisténi, jak je blize popsano v ¢lanku 4.1 Spole¢nych
emisnich podminek.

Spole¢né emisni podminky obsahuji pifipady neplnéni
povinnosti, ve kterych muze dojit k predCasné splatnosti
Dluhopist (jak je blize popsano v ¢lanku 9.1 Spoleénych
emisnich podminek).

Dluhopisy =zakladaji piimé, obecné, nepodminéné a
nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim (jak je
definovano a popsano v clanku 3.1 Spole¢nych emisnich
podminek), které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alespon rovnocenné viici vSem dal§im souc¢asnym i budoucim
nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym zplsobem
zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhd
Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpistt nebo pfislusny Dopln¢k dluhopisového programu.
Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se v§emi
Vlastniky dluhopisi stejné Emise dluhopisti stejné.
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Zajisténi Dluhopist:

Rating:

Ptijeti k obchodovani na burze:

Rozhodné pravo:

Omezeni prodeje:
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Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisi jsou bezpodminecné
a neodvolatelné zajistény Zajisténim (jak je definovano a
popsano v ¢lanku 3.4 Spole¢nych emisnich podminek).

Emitentovi nebyl Zadnou ratingovou agenturou pfidélen
rating. Pfipadné ohodnoceni zpisobilosti (rating) Dluhopist
dané¢ Emise bude uvedeno v Doplitku dluhopisového
programu.

Emitent pozada o pfijeti DIluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP prostiednictvim Kotacniho agenta a
predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani
nejpozdéji k datu uvedenému v prislusnych Konec¢nych
podminkach piislusné Emise dluhopist.

Veskera prava a povinnosti, vcetné mimosmluvnich
zavazkovych vztaht, vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a
vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

Ve vztahu k nabidce, prodeji a pfevodu Dluhopist existuji
vcelém EHP (tedy véetné Ceské republiky) piisluina
omezeni, kterda musi byt v ramci kazdé Emise dluhopist
dodrzena, jak je blize popsano v kapitole XI (Upisovani a
prodej) tohoto Zakladniho prospektu.
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II. RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujict upis ¢i koupi Dluhopisii by se méli peclive seznamit s timto Zakladnim prospektem
a prislusnymi Konecnymi podminkami ve vztahu ke konkrétni Emisi jako celkem. Informace, které
Emitent v této kapitole predklada pripadnym zdjemciim o upis ¢i koupi Dluhopisu, jakoz i dalsi
informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu a prislusnych Konecnych podminkach, by mely byt
kazdym zdjemcem o upis i koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi predem peclivé zkoumany a zvazeny.

Upis, ndkup, drzba a piipadny dalsi prodej Dluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik (véetné rizika ztraty
celé investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatnd, jsou uvedena nize v této kapitole.
Rizika, kterd ovlivituji schopnost Emitenta splatit své zavazky z Dluhopisu, se tykaji jak samotného
Emitenta, tak i uspésnosti vystavby a prodeje priblizné 260 bytii a bytovych jednotek ve trech bytovych
domech s nazvem Prokop, Vincent a Barbora, které se budou nachazet na krizovatce ulic Storchova a
Voctaiova, Karlin, 180 00 Praha 8, Ceskd republika, a které budou tvorit prvni etapu Sirsiho
developerskeho projektu s oficidlnim nazvem ,, Novy Rohan“ na pomezi prazského Karlina a Libneé, jez
zahrnuje vystavbu nové plnohodnotné méstské ctvrti s bytovymi domy, administrativnimi budovami a
plochami pro maloobchod a sluzby (Projekt Novy Rohan a prvni etapa Projektu Novy Rohan jako
Projekt Novy Rohan I).

NiZe uvedeny text nenahrazuje zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni emisnich podminek
Dluhopisu jednotlivych Emisi nebo udajii uvedenych v tomto Zakladnim prospektu a prislusnych
Konecnych podminkach, neomezuje jakdkoli prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek
Dluhopisu jednotlivych Emisi a v Zadném pripadé neni jakymkoli investicnim doporucenim. Jakékoli
rozhodnuti zdjemcii o upsani a/nebo koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi by mélo byt zaloZeno na
informacich obsazenych v tomto Zdkladnim prospektu, na prislusnych Konecnych podminkach
Jjednotlivé Emise a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii jednotlivych Emisi
provedené pripadnym nabyvatelem Dluhopisii jednotlivych Emisi a/nebo jeho pravnimi, danovymi
a jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory uvedené nize jsou serazeny podle své vyznamnosti ve smyslu clanku 16 odstavec 1
Narizeni o prospektu. Rizikovy faktor uvedeny jako prvni v kazdé kategorii je z pohledu Emitenta
nejvyznamnéjsi, tedy pravdepodobnost jeho naplnéni a ocekdavany rozsah jeho negativnich diisledkii je
nejvyssi. Nasledujici rizikové faktory v kazdé kategorii jsou z pohledu Emitenta méné a méné vyznamné.

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, kterée jsou pouzity nize, maji vyznam jim prirazeny ve Spolecnych
emisnich podminkach nebo jakékoli jiné kapitole Zakladniho prospektu.

1 Rizikové faktory vztahujici se kK Emitentovi

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasledujici rizikové faktory, které mohou mit negativni vliv
na jeho finan¢ni a ekonomickou situaci, podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z Dluhopist.
Rizikové faktory souvisejici s Emitentem se d¢€li na:

(a) rizikové faktory souvisejici s finan¢ni situaci Emitenta a tivérovym rizikem; a
(b) rizikové faktory souvisejici se zavislosti Emitenta na jinych osobach, vlastnické struktuie a
¢innosti.

Rizikové faktory souvisejici s finanéni situaci Emitenta a uvérovvm rizikem

Riziko ucelové zaloZené spolecnosti

Emitent je spolecnost zaloZzena za i€elem vydavani Dluhopisii a jeho hlavni ¢innosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani Projektové spolecnosti ve formé uveért, zapijcek nebo jinou formou
financovani. Emitent je zavisly na uspéSnosti podnikani Projektové spole¢nosti a nemiize z vlastnich
podnikatelskych aktivit vytvorit zdroje dostate¢né na splaceni dluhti z Dluhopisd, proto finanéni
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a ekonomicka situace Emitenta, jeho podnikatelska ¢innost, postaveni na trhu a schopnost plnit dluhy
z Dluhopisti zavisi na schopnosti Projektové spolecnosti, jako dluznika Emitenta plnit své penézni
dluhy vié¢i Emitentovi fadné a véas. Pokud by Projektova spolecnost nedosahovala dostateCnych
hospodaiskych vysledkd nebo by jeji schopnost Cinit platby ve prospéch Emitenta byla omezena
z jinych davodt (naptiklad nedostupnosti volnych zdrojti, pravni ¢i daiiovou upravou nebo v disledku
smluvnich ujednani), mélo by to vyznamny nepfiznivy vliv na pfijmy Emitenta a na jeho schopnost
splnit své dluhy z Dluhopist.

Uvérové riziko Projektu Novy Rohan I

Emitent ma v imyslu pouzit vytézek z emisi Dluhopist predevsim k vnitroskupinovému financovani
Projektové spole¢nosti prostfednictvim uvérl, zapljcek nebo jinou formou financovani. Hlavnim
zdrojem piijmi, z nichz Emitent hodla splacet své zavazky z Dluhopistl, bude splaceni téchto tvéra
a/nebo zapujcek poskytnutych Projektové spolecnosti, pficemz Projektova spolecnost pouzije na
splaceni ptedevsim ptijmy z prodeje byt v Projektu Novy Rohan I. Kromé toho, pied pouzitim vytézku
z Dluhopisti, bude Emitent docasné financovat Projektovou spolecnost prostiedky ziskanymi
z Preklenovaciho uvéru JTB. Emitent je tedy vystaven uvérovému riziku Projektové spolecnosti, coz
znamena, ze schopnost Emitenta plnit své zavazky z Dluhopisii je ovlivnéna schopnosti Projektové
spolecnosti plnit fadné a vCas své penézité zavazky vici Emitentovi a soucasn¢ schopnosti Projektové
spole¢nosti dosahovat ptijmi z prodeje byt v Projektu Novy Rohan 1. Pokud by Projekt Novy Rohan
I nebyl komeréné uspésny, piipadna prodejni hodnota bytli by neodpovidala obdobnym komercné
uspéSnym nemovitostem nebo by jednotlivi nabyvatelé bytt nebyli schopni fadn¢ a véas uhradit své
splatné zavazky, Projektova spolecnost by neziskala penézni prostiedky na thradu svych zavazku vici
Emitentovi. V ptipadé bytl, které nejsou urceny k prodeji, by piipadny netispéch Projektu Novy Rohan
I ovlivnil schopnost Projektové spolecnosti pronajmout tyto byty za najemné odpovidajici jinym
podobnym nemovitostem. Neuspéch Projektu Novy Rohan I mlze negativné ovlivnit finanéni a
ekonomickou situaci Projektové spolecnosti, coz nasledné negativné ovlivni finan¢ni a ekonomickou
situaci Emitenta a jeho schopnost dostat svym zavazkiim z Dluhopist. Existuje také moznost, Ze
Emitent docCasné ulozi prosttedky ziskané z emise Dluhopist, které docasné nejsou potiebné pro
financovani Projektové spolecnosti nebo Projektu Novy Rohan I, na zvlastni bankovni ucet, ktery je
vedeny u J&T BANKA. Pfislusné pohledavky Emitenta na tomto G¢tu budou zastaveny ve prospéch
Vlastnikil dluhopisti a Agenta pro zajisténi, Emitent v§ak mlize byt vystaven i uvérovému riziku J&T
BANKA, u niZ je tento Gcéet veden.

Riziko vyplyvajict 7 bankovniho financovani Projektové spoleénosti

Projektova spole¢nost je dluznikem v ramci seniorniho bankovniho financovani poskytnutého
spolecnosti MONETA Money Bank, a.s., jako Uvérujictho, na zakladé smlouvy o uvéru ze dne
30.10.2023, které Caste¢né financuje akvizici ostatnich pozemkt pro budouci etapy Projektu Novy
Rohan (Seniorni bankovni financovani). V této souvislosti se o¢ekdva, ze veskeré zbyvajici nemovité
véci ve vlastnictvi Projektové spolecnosti, které nejsou potiebné pro realizaci objekti E4, ES a E6
(Prokop, Vincent, Barbora) v rdmci Projektu Novy Rohan I, zlistanou zastaveny ve prospéch véfitele
Seniorniho bankovniho financovani. Pohledavky z Dluhopist jsou zajistény pouze Zajisténim. Emitent
ani Vlastnici dluhopisti proto nebudou mit narok na piednostni uspokojeni z vytézku z prodeje
jakéhokoli ostatniho majetku Projektové spolecnosti, ktery neni soucasti Zajisténi. Pokud by doslo k
poruseni zavazkli Projektové spolecnosti ze Seniorniho bankovniho financovani, existuje predpoklad,
ze za stanovenych podminek muze dojit k akceleraci a realizaci zastavniho prava spolecnosti MONETA
Money Bank, a.s., pficemz vytézek z realizace takového zajisténi bude pfednostné pouzit k uspokojeni
pohledavek ze Seniorniho bankovniho financovani.

Riziko vyplyvajici 7 rovnocennych pohleddvek jinych vériteli

Pokud mé Projektova spolecnost, které Emitent poskytne Cisté vynosy z emise Dluhopisti formou uvéra
a/nebo pujcek, také dalsi financni zavazky vaci tfetim osobdm odliSnym od Emitenta, mtze to
vyznamn¢ zvysit uveérové riziko Emitenta. Toto riziko se projevi zejména v pripad€, ze splatnost
pohledavek tretich stran nastane dfive nez splatnost finan¢niho dluhu vaéi Emitentovi, coz
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pravdépodobné ovlivni schopnost Projektové spolecnosti plnit své zavazky viici Emitentovi. Zavazky
Projektové spolecnosti vii¢i Emitentovi mohou mit stejné poradi jako zavazky Projektové spole¢nosti
vici takovému veriteli (tfeti osob€), coz mize znamenat, ze v ptipadé nedostatku zdrojii na strané
Projektové spolecnosti budou ptipadna aktiva Projektové spolecnosti pouzita k uhradé zavazkid vuci
takovému vetiteli (tieti osob€) pomérné stejné jako vii¢i Emitentovi. Existuje tedy riziko, Ze Emitent
nedosahne plného uspokojeni své pohledavky. K datu tohoto Zakladniho prospektu ma Projektova
spolecnost finan¢ni zavazky, které jsou blize popsany v bod¢ 12 (Vyznamné smlouvy) kapitoly VII
(Informace o Emitentovi) tohoto Zakladniho prospektu. Pokud by se vyse uvedené riziko naplnilo, je
pravdépodobné, ze by to mélo vliv na schopnost Emitenta uspokojit se z majetku Projektové
spole¢nosti, coz by v disledku me¢lo negativni dopad na finan¢ni a hospodaiskou situaci Emitenta a
jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopist.

Riziko likvidity a koncentrace

Pokud si Emitent nezajisti dostatek prostfedkii na splaceni svych zavazka z Dluhopisi, bude vystaven
riziku likvidity. Toto riziko se muze naplnit zejména v ptipadé, ze Emitent bude mit zpozdéni s piijmem
splatek jistiny a urokll z uvérd/zapljcek Projektové spolecnosti, ¢imz Emitent utrpi kratkodoby
nedostatek likvidnich prostfedki na tthradu svych splatnych zavazkt. Pokud by se platby Emitentovi
vyrazné zpozdily nebo nebyly provedeny viibec, vedlo by to pravdépodobné k platebni neschopnosti
Emitenta, coz by mohlo negativné ovlivnit jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopist.

Emitent je vystaven riziku koncentrace, nebot’ jeho podnikani neni k datu tohoto Zakladniho prospektu
geograficky ani produktove diverzifikovano. Témetr 100 % aktiv Emitenta budou tvoftit pohledavky z
uvért a/nebo zapljcek poskytnutych Projektové spole¢nosti. V pripad€ zhorSeni hospodateni a platebni
schopnosti Projektové spolecnosti nema Emitent zadné jiné zdroje, které by mohl pouzit k tthrad¢
zavazkl z Dluhopist.

Riziko refinancovdni Dluhopisii

Nelze vyloucit, ze schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopist bude zaviset na jeho
schopnosti Dluhopisy refinancovat dals$im financovanim, at’ jiz ve form¢ Gvéru, nové emise dluhopist
¢i jinak. Neni pfitom jisté, Ze opétovné financovani dluhu vyplyvajiciho z emise Dluhopisii nebo jeho
casti Emitent v budoucnosti ziska. Tato skute¢nost miize podstatnym nepfiznivym zplsobem ovlivnit
schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou hodnotu emise Dluhopisti a dostat tak dluhim
z vydanych Dluhopist. Vzhledem k podminkam, které se mohou vyskytnout na kapitalovych trzich,
také nelze vyloucit, Ze Emitent nebude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy vcas a za
priznivych podminek. Schopnost Emitenta ziskat nové financovani bude podstatnym zptisobem odvisla
od trzni situace Skupiny. ZhorSeni hospodatskych vysledkd Skupiny mize vést az k neschopnosti
Emitenta ziskat nové financovani. Pokud by Emitent nebyl schopen refinancovat svoje dluhy vcas a za
prijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné, tato skute¢nost by mohla mit
podstatny neptiznivy vliv na schopnost Emitenta splatit nominalni hodnotu Dluhopist.

Rizikové faktory souvisejici se zavislosti Emitenta na jinvch osobach, vlastnické strukture
a ¢innosti

Riziko sekundarni zavislosti

Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zéavislosti na rizicich tykajicich se Projektové spole¢nosti
arizikim trhu, na kterém Projektova spole¢nost plisobi. Néktera tato rizika jsou popsana v sekci
Rizikové faktory vztahujici se k Projektové spolecnosti a Skupiné nize. Materializace téchto rizik tak
muze mit podstatny nepfiznivy vliv na schopnost Projektové spolecnosti splacet své dluhy, v disledku
¢ehoz muize byt negativné ovlivnéna i schopnost Emitenta splacet jeho dluhy, véetné dluhti z Dluhopist.

Riziko provozni zavislosti a selhani infrastruktury

Provoz Emitenta je zavisly na rozdéleni administrativni, ucetni a IT infrastruktury v ramci smlouvy o
developerské ¢innosti se sesterskou spolecnosti J & T REAL ESTATE CZ, a.s., ktera zajistuje vSechny

0108002-0000062 EUO1: 2012490526.17 14



¢innosti pro potfeby Projektové spolecnosti i Emitenta. Emitent nema a neptedpoklada se, Ze bude mit
vlastni zaméstnance, a je proto zavisly na provozni infrastruktufe J & T REAL ESTATE CZ, as.
Ptipadna porucha, poSkozeni, zastarani, neautorizovany pfistup ze strany tietich osob nebo nespravné
fungovani této infrastruktury mtze zpusobit naruseni ¢i preruSeni provozu Skupiny, poskozeni jeji
povesti mezi jejimi klienty a v kombinaci se selhanim dal§ich prvki infrastruktury by mohl mit
negativni dopad i na finan¢ni a hospodaiskou situaci Emitenta a jeho schopnost plnit zavazky z
Dluhopisi.

Riziko stietu zajmii vlastniki Emitenta a Viastnikit dluhopisii

Obchodni a finan¢ni zajmy nekterych ¢lenti Skupiny anebo jejich akcionafi, resp. spolecnikii se mohou
za urcitych okolnosti (napft. v ptipadé schvalovani a poskytovani vnitroskupinovych uvért ze zdroju
Emitenta ostatnim spolecnostem ze Skupiny) dostat do rozporu se zajmy Emitenta. Tyto zmény z4jmu
mohou negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopis.

2 Rizikové faktory vztahujici se k Projektové spole¢nosti a Skupiné

Naplnéni rizik uvedenych nize mtize negativné ovlivnit finan¢ni a ekonomickou situaci spolec¢nosti ze
Skupiny, jejich podnikatelskou ¢innost, postaveni na trhu a schopnost Projektové spolecnosti plnit své
dluhy Emitentovi.

Nepiiznivy hospoddisky vyvoj v Ceské republice

Relevantnim trhem pro Skupinu je ve vztahu k Projektu Novy Rohan I Ceska republika. Tento trh je
relevantni z pohledu Skupiny rovnéz z ditvodu, Ze v Ceské republice budou vydavany Dluhopisy podle
tohoto Programu. Rust zisku Projektové spolecnosti 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 o¢ekavani riistu zdjemcti o koupi nemovitosti. V
pripadé prevysujici poptavky nad nabidkou dochdzi ke zvySovani jednotkovych cen a tim zisku
Projektové spolecnosti. Pripadny pokles zisku je castecné eliminovan rezervami na strané nakladi a
vynosu. Jakakoli zména ptislusné hospodaiské, regulatorni, spravni ¢i jiné politiky, jakoz i politicky ¢i
jiny hospodaisky vyvoj, nad kterym Skupina nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na
podnikani, hospodarskou a finanéni situaci Projektové spole¢nosti a Skupiny nebo na jeji schopnost
dosahnout svych obchodnich cila.

Ve 3. Ctvrtleti 2024 se realny hruby domaci produkt (HDP), oCistény o sezdénni a kalendaini vlivy,
meziCtvrtletné vzrostl o 0,3 % a mezirocné vzrostl o 1,3 %, pficemz za cely rok 2024 by se podle
makroekonomické prognozy Ministerstva financi CR mohl zvysit o 1,1 %, hlavné zasluhou obnoveného
rlstu spotteby domacnosti. Ekonomiku by mélo vyznamné podpofit také saldo zahrani¢niho obchodu,
a to predevsim v souvislosti s oslabenim dynamiky dovozné naro¢né investi¢ni poptavky a ocekavanym
vyvojem zasob. V roce 2025 by HDP diky siln¢jsi dynamice spotieby i investic a ptiznivéjSimu
hospodaiskému vyvoji v zahrani¢i mohl vzrast o 2,5 %, robustnéjsi oziveni domaci poptavky vsak
zaroveii podpoii dovoz.! CNB ve své zpravé o ménové politice zvefejnéné dne 15. listopadu 2024,
predpokladd, e v roce 2024 desky HDP vzroste o 1,0 % a v roce 2025 vzroste 0 2,4 %.?

Meziroéni inflace se v Ceské republice v pribéhu 1. poloviny roku 2023 rychlym tempem sniZovala a
ve 2. pololeti se drzela na vyssich jednocifernych hodnotach. Pokles mezirocni inflace se v poslednim
Ctvrtleti roku 2023 docasné prerusil vlivem statistického efektu tsporného energetického tarifu. V
prabéhu celého roku 2024 by se jiz meziro¢ni riist spotiebitelskych cen mohl pohybovat v toleranénim
pasmu inflaéniho cile CNB. Podle nejnovéjsi prognozy CNB uvetejnéné 7. listopadu 2024 se meziroéni
celkova inflace na horizontu ménové politiky oCekava v horizontu 4. ¢tvrtleti 2025 na arovni 2,4 %,

' Zdroj:  Makroekonomickda  predikce -  listopad 2024  —  dostupné  zde:  https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2024/makroekonomicka-predikce-listopad-2024-57608.

2 Zdroj: CNB — Zprdava o ménové politice — podzim 2024, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-menove-
politice/Zprava-o-menove-politice-podzim-2024/.
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pfi¢emz v horizontu 1. &tvrtleti 2026 bude &init 2,2 %.> Celkova inflace za rok 2023 ¢inila 10,7 % a za
rok 2024 by méla klesnout na 2,5 %.*°

Riziko ztraty klicovych osob

Kli¢ové osoby Skupiny, tj. jednatelé Emitenta (kterymi jsou ke dni tohoto Prospektu Ing. Frantisek Jisa
a Ing. Martin Kodes) a jednatel¢ Projektové spolecnosti (kterymi jsou ke dni tohoto Prospektu
Ing. FrantiSek Jisa a Ing. Pavel Opattil), spoluptisobi pfi vytvareni a uskutecnovani kli¢ovych strategii
a podnikani Skupiny. Jejich Cinnost je rozhodujici pro celkové fizeni a podnikani Skupiny a jeji
schopnost zavadét a uskutecnovat stanovené strategie. Skupina nemize zarucit, ze bude schopna tyto
klicové osoby udrzet a motivovat, pfipadné najit a udrzet, a to s ohledem na rostouci poptavku po
kvalifikovanych osobach ve finan¢nim a realitnim sektoru. Jejich pfipadna ztrata nebo neschopnost
Skupiny oslovit a ziskat jiné osoby, které by je nahradily, by mohla mit nepfiznivy vliv na podnikani,
hospodaiskou situaci, vyhlidky a reputaci Skupiny.

Operacni a strategické riziko

Skupina celi tadé provoznich rizik, vcetné rizik vyplyvajicich ze zavislosti na informacnich
technologiich a telekomunikacni infrastruktute. Skupina je zavisld na financnich, Gcetnich a jinych
systémech zpracovani dat, které jsou slozité a sofistikované a jejichz Cinnost mize byt negativné
ovlivnéna tadou problémd, jako je porucha hardwaru nebo softwaru, fyzické znieni dilezitych IT
systém, Utoky pocitacovych hackert, pocitacové viry, teroristické utoky apod. Skupina tak muize utrpét
zna¢né financni ztraty, regulacni zasahy a poskozeni povésti. Skupina je vystavena operacnimu riziku,
které maze vzniknout v disledku chyby pii provadéni, potvrzeni nebo vyporadani transakci. Podobné
riziko mtze vzniknout u transakci, které nebyly fadné zaznamenany nebo zauc¢tovany.

Skupina vynaklada zna¢né Usili na ochranu svych systému, siti a databazi pted moznymi utoky tfetich
stran, fyzickym poskozenim informacnich systéma a piedchazeni dalSim moznym problémam. Pokud
v budoucnu dojde k vypadklim, odstavkam systému, sit¢ a databaze, muze to zpusobit Skupiné
vyznamné ekonomické ztraty.

Riziko poSkozeni nemovitych véci a potieby nahlych oprav

V piipad¢, Zze budou nemovitosti v ramci Projektu Novy Rohan I vyrazné poskozeny disledkem Zivelné
¢i jakékoliv jiné nepredvidatelné udalosti nebo nastane potieba nahlych oprav, neni vylouceno, ze mize
vyrazné klesnout jejich trzni hodnota, ¢imz by byla omezena schopnost Projektové spole¢nosti Projekt
Novy Rohan I prodat s ofekavanym vynosem, a tedy i zhorSena ekonomicka situace Emitenta. Ke
stejnému efektu maze dojit v piipade€, Ze Projektova spole¢nost nebude fadné udrzovat Projekt Novy
Rohan I, at’ jiZ z nedostatku likvidity, & jinych divodi. Skody na Projektu Novy Rohan I mohou rovnéz
prevySovat hodnotu plnéni pojistovny, pfipadné nemusi dojit k odSkodnéni na zakladé pojisténi
Emitenta ¢i Projektové spolecnosti, at’ jiz z divodu chybéjiciho kryti ¢i jinych diivodii. T€mito divody
muze byt naplnéni jakékoli vyluky ze sjednaného tzv. ,all-risk* pojisténi (napf. udalosti vzniklé
v pri¢inné souvislosti s valeénymi udalostmi, nasilnymi nepokoji ¢i teroristickymi akty). Samotna
Skodni udalost miize pak sekundarné odradit nové potencialni kupce jednotlivych bytu.

Riziko nedostatecného pojisténi majetku

Nemovitosti ve vlastnictvi Projektové spolecnosti jsou nachylné k fad¢é ptrirodnich a clovékem
zpusobenych faktort, které mohou vést k jejich poskozeni nebo zniceni. PrestoZe jsou nemovitosti proti
veétsing téchto rizik pojistény, existuje riziko, Zze v piipadé pojistné udalosti pojistné plnéni plné
nepokryje vzniklou Skodu. Pro né€ktera velmi specificka rizika neni na pojistném trhu k dispozici zadné
pojistné kryti nebo je takové kryti neimérné drahé ¢i ponékud omezené. Pojistné smlouvy se tidi
slozitym souborem pravidel a podminek, které mohou vést k tomu, Ze podminky pro vyplatu pojistného

3 Zdroj: Prognéza CNB — podzim 2024. Dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

4 Zdroj: CNB — Zprava o ménové politice — podzim 2024, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-menove-
politice/Zprava-o-menove-politice-podzim-2024/.

3 Zdroj: Cesky statisticky tiFad, dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace
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plnéni nebudou za vsSech okolnosti splnény. Nepfizniva zmeéna hodnoty majetku v disledku
nedostatecného kryti Skod na nemovitostech ve vlastnictvi Skupiny mize mit vyznamny nepiiznivy
dopad na vysledky hospodaieni Skupiny jako celku.

3 Rizikové faktory vztahujici se k Projektu Novy Rohan I a trhu nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze Emitent hodla financovat Projektovou spolecnost, ktera dale planuje takto ziskané
prosttedky primarn€ pouzit na financovani nakladii spojenych s vystavbou, rozvojem a naslednym
prodejem nemovitosti v ramci Projektu Novy Rohan I, jsou s ¢innosti Emitenta spojena rizika
negativniho vykyvu cen a vynosu nemovitosti, kterd by mohla mit v disledku dopad i na schopnost
Emitenta dostat zavazkiim z vydanych Dluhopisti. Emitent bude vzdy vyhodnocovat potencial Projektu
Novy Rohan I a jeho mozné zhodnoceni. S Cinnosti Emitenta je vSak spojeno inherentni riziko Spatného
odhadu mozného zhodnoceni a netspéchu Projektu Novy Rohan I, do kterého je investovano. Mezi
rizika spojend s nemovitostnim trhem patfi zejména nasledujici faktory.

Rizikové faktory souvisejici s Projektem Novy Rohan I se déli na:
(a) rizikové faktory souvisejici s Projektem Novy Rohan I a trhem s nemovitostmi; a
(b) rizikové faktory spojené s vystavbou Projektu Novy Rohan I.

Rizikové faktory souvisejici s Projektem Novy Rohan I a trhem s nemovitostmi

Negativni dopady makroekonomické situace, véetné faktorit vysoké inflace, vilecného konfliktu na
Ukrajiné na Projekt Novy Rohan 1

K datu tohoto Zakladniho prospektu nebyl projekt Novy Rohan I sou¢asnymi makroekonomickymi
nejistotami vyznamneé ovlivnén. Lze vSak predpokléadat, ze v disledku omezeni dodavatelského fetézce,
nedostatku komodit, materialii, rostoucich personalnich nakladi, vysoké inflace a s tim souvisejicich
vyraznych vykyvl cen stavebnich materialii, energii a dalSich vstupti potfebnych pro vystavbu budou
dodavatelé¢ Projektu Novy Rohan I celit rostoucim cenam materialti a dalSich vstupi, které budou
pouzity pfi vystavbé. Prestoze Projektova spolecnost bude mit pravdépodobné pevné ceny materialt
sjednané v prislusnych dodavatelskych smlouvach, je vystavena riziku, Ze pokud narist cen a dalsich
nakladt prekroc¢i uréitou objektivné vyznamnou troven, miize byt nucena nést ¢ast téchto zvysenych
nakladul a pfipadné celit dal§im disledkiim selhani svych dodavateld.

CNB v poslednich letech reagovala na rostouci inflaci a priibéZné zvysovala dvoutydenni repo sazbu
ze 1,5 % v tijnu 2021 az na 7,0 % v Cervnu 2022, pficemz prumémé tiimesicni PRIBOR sazby za roky
2021, 2022 a 2023 ¢inily 1,13 %, 6,28 % a 7,13 % v tomto potadi. Bankovni rada CNB nicméné na
svém zasedani dne 21. prosince 2023 snizila zakladni irokové sazby, které zlstavaly beze zmény od
23.6.2022, 0 0,25 %. Na svém poslednim zasedani dne 7. listopadu 2024 Bankovni rada CNB dale
snizila dvoutydenni repo sazbu o 0,25procentniho bodu. Dvoutydenni repo sazba od 8. listopadu 2024
nové &ini 4,0 %, lombardni sazba byla sniZzena na 5,0 % a diskontni sazba byla sniZena na 3,0 %.°

Zvyseni trokovych sazeb ze strany CNB ma p¥imy dopad na trokové sazby (naklady kapitalu), za které
se Projektova spolecnost bude moci financovat. Rostouci tirokové sazby maji rovnéz dopad na poptavku
po hypotecnim ¢i obdobném financovani ze strany spotiebiteld a soukromého sektoru obecné, coz ma
pfimy dopad na poptavku po nemovitostech, zejména v sektoru reziden¢nich nemovitosti, ve kterém
Projektova spole¢nost puisobi. Pokud se tedy bude zvySovani urokovych sazeb ze strany CNB
v budoucnosti opakovat, miize to mit negativni dopad ceny hypoték, potazmo na prodej bytd, a tedy i
na podnikani Skupiny. Zaroven existuje riziko, Ze vysoké urokové sazby mohou mit dopad na schopnost
klientti splacet hypotéky po skonceni fixace. Pfi neschopnosti klientl splacet hypotéky muize dojit
k hromadnému uvolnéni nemovitosti na trh, v disledku ¢ehoz by mohla poklesnout trzni cena
nemovitosti, coz by mohlo negativné ovlivnit podnikani Skupiny.

¢ Zdroj: Ceska ndrodni banka.

0108002-0000062 EUO1: 2012490526.17 17



Nastaveni ménové politiky CNB se miize v budoucnu zménit v zavislosti na vyvoji inflace nebo jinych
ukazateli cenové stability a hospodarského rhstu. Vzhledem ke slozitosti soucasného
makroekonomického prostiedi vsak mohou mit tyto bezprecedentni metody jiné nez zamyslené ucinky,
a to v obou smérech a bez ptedchoziho varovani. Ménova politika miize také pfispét ke vzniku
vyraznych cenovych bublin u riznych druhii aktiv, jako jsou akcie, nemovitosti a dluhopisy, a ceny
téchto aktiv mohou byt postizeny rychlou a vyraznou korekci. Jakykoli prudky pokles cen aktiv v
jakémkoli odvétvi miize mit nepifiznivy vliv na financni situaci a ziskovost Emitenta a/nebo Projektové
spolec¢nosti.

Nejistota zplisobena hospodarskym dopadem valky na Ukrajin¢ na ekonomiku celé Evropy tato rizika
dale zvysuje. VSechny tyto aspekty by mohly ovlivnit pfijmy z prodeje byttt v Projektu Novy Rohan 1,
pokud by Projektova spolecnost nedokézala zvysené naklady prenést na své klienty. Jakékoli nucené
zvyseni cen byt by mohlo nésledné nepiiznivé ovlivnit poptdvku. VSechna tato rizika by mohla
sekundarné ovlivnit schopnost Emitenta splacet své zavazky z Dluhopisti.

Riziko zhorSeni situace na trhu s nemovitostmi v Praze

Uspéch Projektu Novy Rohan je do znané miry zavisly na makroekonomické a politické situaci
v Ceské republice, pfi¢emz vyznamné riziko predstavuje zejména koncentrace trhu s nemovitostmi v
Praze. Vzhledem k tomu, Ze se Projekt Novy Rohan I nachazi vylucné v Praze, je Skupina vystavena
specifickym rizikiim zdejsiho realitniho trhu, jako je zejména cykli¢nost, vykyvy makroekonomického
prostiedi, dynamika poptavky investort v jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyb stavebnich a
prodejnich cen a konkurence jinych developerskych projektd v Praze. Projekt Novy Rohan I bude
generovat ptijmy predevsim z vynosi z prodeje bytl. Hospodarské vysledky Skupiny jsou tedy zavislé
predevsim na udrzeni co nejvyssi marze z prodeje byt v ramci Projektu Novy Rohan I a vnéjsi faktory
zpasobujici neptiznivy vyvoj prodejnich cen nemovitosti mohou mit podstatny neptiznivy vliv na
vynosy a hodnotu Projektu Novy Rohan 1.

V obdobich zpomaleni nebo recese (jako byla finan¢ni krize a splasknuti realitni bubliny v roce 2008)
dochazi obecné ke sniZeni poptavky na trhu s nemovitostmi, coz mize zpisobit pokles poptavky
ze strany kupujicich reziden¢nich nemovitosti. Podobny nebo jesté vyraznéjsi negativni dopad muize
mit i v soucasnosti probihajici vyrazné zvySovani urokovych sazeb, které zdrazuje tivéry na bydleni
amize snizit poptdvku po reziden¢nich nemovitostech v disledku nizsi dostupnosti financovani.
Jakékoli snizeni poptavky muze negativné ovlivnit ceny za nakup bytl, a tim negativné ovlivnit
generované piijmy a hodnotu Projektu Novy Rohan, a tedy i Emitenta a jeho schopnost splacet své
zévazky z Dluhopisti.

Riziko konkurence a koncentrace v segmentu trhu rezidencnich nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze témét 100 % celkové Cisté podlahové plochy Projektu Novy Rohan I budou tvofit
bytové jednotky, je tento projekt vystaven riziku koncentrace v segmentu rezidencnich nemovitosti.
Poptavku po Projektu Novy Rohan I jakoZto projektu reziden¢nich nemovitosti mize vyznamné
ovlivnit naptiklad vyvoj HDP, zakladnich urokovych sazeb, inflace, zaméstnanosti nebo jiné faktory,
které v soucasné dobé nelze kvantifikovat. Pokles poptavky po Projektu Novy Rohan I (nebo po
reziden¢nich nemovitostech obecné€) nebo prodlouzeni doby jeho prodeje miize mit neptiznivy vliv na
hospodaiské a finanéni vysledky a vyhlidky Skupiny, a tedy i na schopnost Emitenta plnit své zavazky
z Dluhopist. Projekt Novy Rohan I konkuruje v segmentu rezidencnich nemovitosti projektim, za
nimiz stoji mistni a mezinarodni developeti, soukromi investofi i dalsi vlastnici nemovitosti. Schopnost
Skupiny prilakat klienty mize byt ovlivnéna aktivitami konkurentl Projektu Novy Rohan I, mezi které
patii zejména projekty realizované spolecnostmi Sekyra Group, Horizon, Penta Real Estate, Central
Group, Trigema, CPI Rezidence ¢i YIT. Aktivity téchto konkuren¢nich projekti mohou mit vliv na
prodej byt v Projektu Novy Rohan I. Neschopnost Skupiny udrzet nebo zvysit sviij podil na trhu mtize
mit vyznamny nepfiznivy dopad na vysledky hospodateni Skupiny jako celku. Pokud se toto riziko
naplni a Projekt Novy Rohan I nebude schopen konkurovat jinym reziden¢nim projektim v Praze,
mohlo by to mit podstatny neptiznivy vliv na schopnost Emitenta plnit své zavazky z Dluhopisd.
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Riziko bankovniho financovdni a zastaveni ostatniho majetku Projektové spolecnosti bankovnim
véFiteliim

Projektova spolecnost je povinna dodrzovat podminky smluvni dokumentace Seniorniho bankovniho
financovani pro zbyvajici ¢asti Projektu Novy Rohan. Veskeré ostatni nemovité véci ve vlastnictvi
Projektové spolecnosti jsou zastaveny ve prospéch vétitele MONETA Money Bank, a.s. v rdmci
Seniorniho bankovniho financovani pro budouci etapy ¢asti E Projektu Novy Rohan. ZadluZzeni
Projektové spolecnosti a omezeni vyplyvajici z podminek bankovniho financovani mohou ovlivnit
schopnost Projektové spolecnosti dokoncit vystavbu Projektu Novy Rohan I. Jakékoli zpiisnéni
podminek bankovniho financovani, at’ uz v dusledku poruseni povinnosti Projektové spole¢nosti,
nedodrzeni dohodnutych milnikli nebo dokonce neplnéni zavazki ze strany bankovniho véftitele, mize
podstatné ovlivnit realizaci Projektu Novy Rohan I a nepfimo i Emitenta a jeho schopnost plnit své
zévazky z Dluhopisti.

Riziko zmény hodnoty nemovitosti a ostatnich aktiv ve vlastnictvi Skupiny

Hodnota aktiv vedenych v ucetnictvi Projektové spolecnosti miize byt ovlivnéna trznim ocenénim a
pripadnou tvorbou opravné polozky k ucéetni hodnoté aktiv. Vzhledem ke skutecnosti, Ze primarnimi
aktivy Projektové spole¢nosti jsou nemovitosti uréené k realizaci Projektu Novy Rohan I, bude Skupina
celit riziku spojenému s kolisanim cen Nemovitosti. Pokud by nastala neocekavana udalost, ktera by
zpusobila vyrazny pokles trznich cen Nemovitosti v ramci Projektu Novy Rohan I ve srovnani s
hodnotou, ktera byla témto Nemovitostem piifazena pii jejich poslednim ocenéni, miiZze to negativné
ovlivnit hospodaiskou situaci Projektové spolecnosti a schopnost plnit jeji zavazky vici Emitentovi.

S ohledem na pozadavek stanoveny v ¢lanku 4.3 Spole¢nych emisnich podminek, pro tcely vypoctu a
testovani dodrzovani Ukazatele LTV bude provadéno oceilovani hodnoty Nemovitosti podle pravidel a
ze strany externich odhadci specifikovanych ve Spoleénych emisnich podminkach.

Ocenovani je ze své podstaty subjektivni, pficemz externi odhadci Casto pouzivaji predpoklady a
odhady hodnot a parametrti, které developer nebo externi odhadce nemaji v dob¢ oceniovani k dispozici.
Ceny nemovitosti také podléhaji znacnym vykyvim zpusobenym meénicimi se ekonomickymi
podminkami, jako je volatilita urokovych sazeb, rlst nebo pokles hrubého domaciho produktu,
nerovnovaha mezi nabidkou a poptavkou po rezidencnich nemovitostech a dalsi faktory. V disledku
toho miize ocenéni Nemovitosti v kratkém ¢asovém obdobi kolisat, coz mliiZze mit nepfiznivy vliv na
dosazeni povoleného poméru Ukazatele LTV v situacich, kdy je tieba vysi Ukazatele LTV piezkoumat,
na finan¢ni situaci Projektové spolecnosti a nasledné na schopnost Emitenta splacet své zavazky z
Dluhopisi.

Krom¢ toho, pokud by byl externi odhad vypracovan chybné&, nedbale a/nebo na zakladé nepravdivych
a/nebo nespravnych tidaji a/nebo piedpokladt, miize byt skutecna trzni hodnota Nemovitosti nizsi, nez
vyplyva z daného odhadu.

Rizikové faktory souvisejici s vystavbou Projektu Novv Rohan I

Projekt Novy Rohan éeli rizikiom specifickym pro fazi vyvoje, ve které se nachdzi

V souvislosti s Projektem Novy Rohan I bylo v dobé vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu vydano
platné stavebni povoleni a vystavba Projektu Novy Rohan I (objektti E4, E5 a E6) byla zahajena
v kvétnu 2024 pripravou tizemi, prelozkami siti a dekontaminaci pozemkti. Spravny névrh a planovani
projektu jsou dilezité pro vytvotreni produktu s parametry pozadovanymi trhem i pro splnéni pozadavki
stanovenych riznymi stavebnimi pfedpisy. Pokud by Projekt Novy Rohan I nebyl spravné navrzen a
problém by byl zjiStén az v pozdé&jsi fazi vystavby, mohly by vzniknout dodatecné naklady. Urcité
zmény projektu provedené v pribéhu vystavby mohou mit za nasledek povinnost absolvovat dalsi
povolovaci proces.

Autorizacni procesy jsou slozité a Casoveé naro¢né. V praxi jiz doslo k situacim, kdy byla povoleni pro
podobné realitni projekty ud€lena v rozporu s platnymi predpisy. Pokud by k takové situaci doslo
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v piipadé€ Projektové spolecnosti, at’ uz by byla zpiisobena Projektovou spolecnosti, jejimi pridruzenymi
spole¢nostmi nebo tfeti stranou, mohlo by dojit ke zruseni nebo zméné nékterych povoleni, coz by
mohlo mit negativni dopad na ¢innost a finan¢ni vysledky Projektové spolecnosti a v dasledku toho i
na vyhlidky Emitenta a jeho schopnost splacet zavazky z Dluhopist.

V kazdém ptipad¢€ v souvislosti s povolovacimi procesy existuje riziko, ze nebudou ziskana fadna
povoleni, coz by mohlo vést k poruseni pfislusnych ptedpist, a tim podstatné negativné ovlivnit dobu
vystavby Projektu Novy Rohan I nebo dokonce jeho celkovou proveditelnost. Naplnéni tohoto rizika
muze negativné ovlivnit komercni tispésnost Projektu Novy Rohan I, a tim i schopnost Emitenta splatit
své zavazky z Dluhopist.

Projektova spolecnost mize celit narokiim v souvislosti s vadami vystavby Projektu Novy Rohan I
a vadami, které by mohly mit neptiznivy vliv na tvorbu jejich piijmi z prodeje bytl a na povést Projektu
Novy Rohan I.

Vystavba Projektu Novy Rohan I je zatiZzena rizikem narokl souvisejicich s vystavbou, naroki z vad,
naroki na opravné nebo jiné prace a souvisejici nepiiznivé publicity. Existuje také nizké, ale ne zcela
vylou¢ené riziko moznych pravnich vad nebo sporii ohledné vlastnictvi pozemkl nalezejicich k
Projektu Novy Rohan I. Jakékoli soudni fizeni vedené proti Projektové spolecnosti a souvisejici
nepiiznivé medialni ohlasy tykajici se kvality nebo jinych aspektli Projektu Novy Rohan I nebo
nedokonceni jeho vystavby v terminu a/nebo v ramci rozpoctu by mohly mit podstatny neptiznivy
dopad na jeji povést a vnimani Projektu Novy Rohan I jeho cilovymi kupujicimi. Kromé toho mohou
byt vady a nedostatky ve vyvojovych ¢innostech (zejména v projektovani) a ve fazi vystavby nékdy
zjistény az po dokonceni. V krajnim ptipadé¢ mohou nedostatky ve fazi projektovani a vystavby vést k
nemoznosti pokra¢ovat v provozu projektu. Tyto Skody mohou vyrazn¢ presahnout kryti poskytnuté
dodavateli sluzeb.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Riziko investic do nemovitosti souvisi s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od financnich aktiv je
coz miiZze negativné ovlivnit vynosnost investice do téchto nemovitosti. Primarnim cilem Projektové
spole¢nosti je dokoncit a prodat nemovitosti s co nejvét§im vynosem. Jakékoli zpozdéni v procesu
prodeje a snizeni prodejni ceny jednotlivych byt v ramci Projektu Novy Rohan I (naptiklad z diivodu
$patného nacasovani prodeje) miZze mit neptiznivy vliv na finan¢ni vysledky Skupiny.

Riziko souvisejici s piedprodeji bytii

Vétsina nemovitostnich projektil se za¢ina prodavat pied jejich dokon¢enim. Cim vyssi podil prodané
plochy v ptedprodeji, tim se v prubéhu realizace projektu snizuje riziko celého projektu. Kupni smlouvy
¢i rezervace podepsané v piedprodeji mohou byt za urcitych okolnosti zruseny. To nuti developera
hledat za danou nemovitost jiného zajemce, coz vede ke zméné planu cash flow a v ptipadé akutni
potfeby nemovitost rychle prodat to mize vést k poklesu prodejni ceny.

Vysoky podil ptfedprodanych bytovych jednotek lze sledovat k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu také u Projektu Novy Rohan I, kde je z celkového predpokladaného poctu 258 bytovych
jednotek budovanych v prvni etapé¢ jiz u vice nez 50 % podepséna budouci kupni nebo rezervacni

smlouva.

Nize uvedeny graf zobrazuje plan prodeje byt v ramci Projektu Novy Rohan I.
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Plan prodeje Byty / Budovy E4, E5, E6 (258 jednotek)
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Riziko nepiedvidatelného rozhodovani orgdnii veiejné moci

Developerské aktivity Skupiny mohou byt negativné ovlivnény zménami piedpist tykajicich se
uzemniho planovani nebo povolovani staveb. Takové zmény mohou negativné ovlivnit moznosti
Skupiny vyuzivat pozemky k developerské vystavbé nebo mohou vést ke zménam v pozadavcich na
stavby, které mohou realizaci projektu zpozdit ¢i ucinit ekonomicky nerentabilni. V ptipadé
podstatnych zmén téchto predpisti je Skupina vystavena téz riziku neptedvidatelného rozhodovani
prislusnych organti v dusledku neexistujici vykladové praxe a také riziku prodluzovani lhtit pro vydani
rozhodnuti ze strany ptisluSnych organt. Emitent povazuje toto riziko za obzvlasté vyznamné ve vztahu
k (i) nové u¢innému zakonu ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisi (Novy
stavebni zakon), a (ii) k nové u¢innému zakonu ¢. 148/2023 Sb., o jednotném enviromentalnim
stanovisku, ve znéni pozd¢jsich predpist, ke kterym dosud neexistuji praktické zkusenosti s jejich
aplikaci dotéenymi organy a Ize oCekavat, Ze pfi jejich aplikaci bude dochazet k problémam, které
mohou vést k prodlouZeni stavebnich a souvisejicich fizeni

Riziko protistrany

Projektova spoleCnost je vystavena riziku riznych smluvnich protistran. Neplnéni smluvnich zavazkt
nebo neocekavané chovani protistran muze mit neptiznivy vliv na provoz, finanéni vysledky a vyhlidky
Projektové spolecnosti i samotného Emitenta.

Na projektovani a vystavbu Projektu Novy Rohan bude vyuzita fada dodavatelt, kteti budou provadét
rizné projekeni a stavebni Cinnosti a poskytovat rizné pomocné sluzby potiebné pro jeho dokonceni.
Prestoze je kladen diiraz na korektni vztahy s obchodnimi partnery, existuje riziko, Ze nepiedvidané
udalosti mohou vést k predcasnému ukonceni téchto smluvnich vztahti nebo ke zménam jejich

parametrii. To v§e by mohlo mit negativni dopad na prubéh a vcasné dokonéeni Projektu Novy Rohan I
a jeho kone¢nou ziskovost.

Vystavba Projektu Novy Rohan I je spojena se smluvni dokumentaci s generalnim dodavatelem a se
subdodavateli, pricemz nékteré stavebni dodavky budou objednané az béhem vystavby Projektu Novy
Rohan I. Nedostatecna koordinace, jakoz i soucinnost ze strany generalniho dodavatele a subdodavatelt
mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek, coz mlize mit negativni dopad na
dodrzeni ¢asu trvani vystavby a rozpoc¢tu Projektu Novy Rohan I.
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Nedodrzeni dohodnutého harmonogramu, ceny nebo kvality ze strany dodavatell miize mit rovnéz
neptiznivy vliv na celkovou realizaci Projektu Novy Rohan I. Pokud budou uzavieny urc¢ité budouci
kupni smlouvy s potencialnimi kupujicimi na rozestavény nedokonceny Projekt Novy Rohan I, miize
byt Projektova spolecnost povinna platit sankce za pozdni dodéni, coz miize vést i ke zruseni predmeétné
budouci kupni smlouvy. Pokud se vyse uvedena rizika naplni, mohou mit dopad nejen na provoz a
finan¢ni vysledky Projektové spolecnosti, ale také na schopnost Emitenta plnit své zavazky z
Dluhopisd.

Rizika spojend s umisténim Projektu Novy Rohan 1

Hodnota pozemku a Projektu Novy Rohan I do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité ve vztahu k typu
nemovitosti. Projekt Novy Rohan I se nachazi v jedné z nejatraktivnéjsich a nejrychleji se rozvijejicich
oblasti Prahy. Pokud vSak nebude vhodnost lokality ve vztahu k investicnimu projektu spravné
posouzena nebo atraktivita lokality poklesne, mize hodnota Projektu Novy Rohan I v konecném
dasledku klesnout a nasledné miize klesnout i cena nabizenych bytd. Takova udalost by méla dopad na
provoz a finan¢ni vysledky Projektové spolecnosti a v diisledku toho na schopnost Emitenta plnit své
zavazky z Dluhopist.

Zdravotni, bezpecnostni a environmentdlni rizika spojend s realizaci Projektu Novy Rohan

S realizaci Projektu Novy Rohan jsou spojena zdravotni, bezpeCnostni a environmentalni rizika.
Naptiklad zdravotni, bezpe¢nostni a environmentalni incident v rdmci Projektu Novy Rohan by mohl
vést k potencialnim soudnim sportim, znaénym sankcim nebo poskozeni povésti.

Projekt Novy Rohan se nachazi na mist¢, které je soucasti znecisténé oblasti byvalé primyslové zony.
V ramci Projektu Novy Rohan se tedy provadi dekontaminace ptidy znecisténé nebezpenymi latkami
nebo jinym zbytkovym znecisténim a ohroZenim Zzivotniho prostfedi. Ackoli takové znecisténi byva v
realitnim primyslu pomérné bézné, zejména v projektech na tizemi brownfieldl, nese Projektova
spole¢nost riziko nakladného posouzeni, sanace a/nebo odstranéni takového znecisténi pudy,
nebezpecnych latek nebo jiného zbytkového znecisténi. Sanace kontaminace a souvisejici dodate¢na
opatteni, ktera mize byt Projektova spolecnost nucena provést, by mohla mit negativni dopad na jeji
povést a zpusobit ji znaéné dodate¢né naklady. Existuje také riziko, Ze regresni narok vuci
znecistovateli nebo predchozim vlastnikiim pozemkl, na nichz se stavi projekt Novy Rohan, nebude
mozny, protoze je nelze identifikovat, jiz neexistuji nebo se dostali do platebni neschopnosti. Kromé
toho existence nebo dokonce podezieni na existenci kontaminace puidy, nebezpeénych materialti nebo
jinych zbytkll kontaminace miZe nepfiznivé ovlivnit hodnotu Projektu Novy Rohan, schopnost
Projektové spolecnosti prodat byty v ném a prodat a/nebo pronajmout komeréni prostory v ném.
Projektova spolecnost miize byt nucena piijmout napravna opatfeni, ktera by mohla vést ke vzniku
znaénych naklada.

Sledovani a zajiStovani osvédcenych postupti v oblasti bezpecnosti a ochrany zdravi a Zivotniho
prostiedi v souvislosti s projektem Novy Rohan miize byt v budoucnu stale naléhavéjsi a nakladnéjsi,
zejména kvuli rostoucim nakladim na ochranné pomicky pro pracovniky pracujici na stavenisti,
rostoucim cenam dodavatelil v disledku omezené kapacity dostupné pracovni sily na trhu prace, stale
prisnéjsim predpisiim v oblasti zivotniho prostfedi a nakladim spojenym s jejich dodrzovanim. Kazdé
z vySe uvedenych rizik mize mit podstatny neptiznivy vliv na vysledky hospodateni Projektové
spolecnosti a negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit své zdvazky z Dluhopisi.

4 Rizikové faktory vztahujici se k ZajiSténi

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Hodnota nékterych Predméth zajisténi bude zavisla na mife rozestaveénosti, respektive mife dokonceni
Projektu Novy Rohan I, jakoz i na trznich a ekonomickych podminkach, véetné dostupnosti vhodnych
kupujicich. Predmét zajisténi muze byt nelikvidni, nemusi mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jeho
hodnota pro tfeti osoby muze byt mensi nez jeho hodnota pro poskytovatele Zajisténi jako zastavce.
Hodnota pfedmétu Zajisténi mtze casem klesnout, pricemz ptipadny nepiiznivy vyvoj hospodateni
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Skupiny bude mit vliv i na hodnotu nékterych Predmétt zajisténi. V dusledku téchto skutecnosti nemusi
byt Vlastnici dluhopist pln€ uspokojeni v piipadé realizace Zajisténi. Trzni hodnota nemovitosti
urcenych k realizaci Projektu Novy Rohan I je uvedena v bod¢ 4.4.1 (Popis Projektu Novy Rohan a
Projektu Novy Rohan I) kapitoly VII (Informace o Emitentovi) tohoto Zakladniho prospektu. Emitent
povazuje toto riziko za vysoké.

Pocatek béhu lhiit, ve kterych je moiné namitat neucinnost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi miiZze mit za nasledek zacatek behu lhtt, ve kterych je mozné
namitat neuc¢innost Zajisténi. Tyto lhity pocinaji bézet od okamziku poskytnuti nebo perfekce
relevantniho Zajisténi. Dle zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feSeni, ve znéni
pozdéjsich ptedpisi (Imsolvenéni zdakon) mulze insolvenéni spravce odporovat pravnim utkonim
dluznika ve lhit€ jednoho roku ode dne, kdy nastaly uc¢inky rozhodnuti o upadku a tyto pravni ukony
byly u¢inény ve lhiitach od 1 roku do 5 let pted zahajenim insolven¢niho fizeni (dle povahy namitané¢ho
pravniho tkonu). Pokud by doslo k vymahani Zajisténi pted koncem b&hu ptislusné lhlity, mohlo by
toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neucinné a takové Zajisténi by nebylo mozné vykonat. Emitent
povazuje toto riziko za sttedni.

5 Rizikové faktory vztahujici se Kk existenci Agenta pro zajiSténi

Zajisténi je poskytovino ve prospéch Vlastnikii dluhopisii a Agenta pro zajisténi, ale jejich prava
k Zajisténi bude uplatiiovat a vykondvat Agent pro zajisténi svym vilastnim jménem

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikti dluhopisti a Agenta pro zajisténi s tim, ze Agent pro
zajisténi bude vlastnim jménem vykonévat prava Vlastniki dluhopist ze Zajisténi, a to na zaklade
zakonné fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle piislusného
poskytovatele zajisténi jedinou stranou Zajistovaci dokumentace (jak je tento pojem definovan
v kapitole V (Spolecné emisni podminky Dluhopisit) tohoto Zakladniho prospektu). V rozsahu, v jakém
uplatiluje a vykonava prava ze Zajisténi Agent pro zajisténi, nemulze takova prava uplatnit ani
vykonavat samostatné zadny Vlastnik dluhopist. V piipadé, ze Agent pro zajisténi bude v prodleni
s uplatnénim ¢i vykonem prav ze Zajisténi, mize Vlastnikiim dluhopisii vzniknout ujma s timto
prodlenim spojena, aniz by Vlastnici dluhopisi méli moznost samostatn¢ takova prava uplatnit ¢i
vykonat. Agent pro zaji$téni pouzije jakykoli vytézek ze zajisténi nejdiive na thradu plateb splatnych
Agentovi pro zajisténi (vcetn¢ jeho odmény az do vySe 3 % z vytézku a thrady pomémé Castky
odskodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi). Vyse uvedené mtze vést k tomu, ze Vlastnici dluhopist
mohou z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Pravni institut agenta pro zajisténi byl do Zakona o dluhopisech zaveden novelou Zakona o dluhopisech,
konkrétné zakonem ¢. 307/2018 Sb., kterym se meni zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni
pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zdkony, pficemz tato novela nabyla ucinnosti 4. ledna 2019.
JelikoZ se jedna o prvni pravni Gpravu tohoto institutu v ceském pravnim radu, zatim k nému neexistuje
rozhodovaci praxe soudli ani obecné pfijimany pravni vyklad. Absence relevantni judikatury a
neustalenost nového institutu agenta pro zajisténi — a z toho vyplyvajici pravni nejistota — mohou mit
negativni vliv na splnéni dluhd vyplyvajicich z Dluhopisd, a to pfedevsim v pifipadé, ze by pfislusny
soud rozhodl, Ze nékteré ustanoveni Zakona o dluhopisech by mélo byt vykladano odlisné, nez je
aktualné reflektovano a detailnéji rozvedeno v prislusném clanku ¢i ¢lancich Spolecnych emisnich
podminek. Emitent povaZzuje toto riziko za stfedni.

Rizika vztahujici se ke jmenovdni nebo vyméné Agenta pro zajisténi

Emitent nemtize zajistit, Ze pii jmenovani Agenta pro zajisténi nebo vyméné bude k dispozici Agent
pro zajisténi, ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli dostate¢né
zkuSenosti, ackoliv pfi jeho vybéru bude sam postupovat v dobré vife a s nalezitou peclivosti. Tento
problém je zptisoben tim, Ze tento institut je v Ceské republice zakotven relativné nedavnou novelou
Zakona o dluhopisech, ke které neexistuje soudni piezkum ani trzni praxe. To dle zkuSenosti Emitenta
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s jednanim s finan¢nimi institucemi na financ¢nich trzich maze vést k tomu, Ze instituce, které tuto roli
standardn¢ vykonavaji na mezinarodnim kapitdlovém trhu, nebudou ochotny roli Agenta pro zajisténi
prijmout. K datu tohoto Zakladniho prospektu je Agentem pro zajisténi spolecnost J&T BANKA, a.s.

V ptipad€, Ze se nepodaii vybrat Agenta pro zajisténi s dostatecnymi zkuSenostmi, hrozi, Ze jeho
pripadna neschopnost vykonat Zajisténi vcas ¢i jiné prutahy v jeho Cinnosti, zptsobené jeho
nedostate¢nou odbornosti ¢i zkusenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni Vlastnikti dluhopisti
ze Zajisténi, které muze byt v takové situaci méné uspésné, pricemz v konecném dusledku mohou
Vlastnici dluhopisti z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni. Emitent povazuje toto riziko za
nizké.

Agent pro zajisténi miiZe poZadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schiize vlastnikii dluhopisii bylo
poskytnuto zajiSténi nebo slibeno odSkodnéni

Agent pro zajisténi je povinen, s vyhradami stanovenymi ve Spole¢nych emisnich podminkach, vykonat
jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v
souladu s jakymkoli pokynem schvéalenym Schiizi prostou vétSinou. Agent pro zajiSténi muze
pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schvalenym schiizi vlastnikti dluhopisti bylo poskytnuto
dostate¢né zajisténi nebo slibeno odskodnéni ze strany Vlastnikii Dluhopist ¢i Emitenta pro piipad
vzniku jakékoli majetkové ¢i nemajetkové Gjmy. Pokud bude Vlastniky dluhopisit Agentovi pro
zajisténi poskytnuto zajiSténi nebo slibeno odskodnéni a tato hodnota bude Agentovi nésledné
vyplacena, hrozi, ze Vlastnici dluhopistt mohou piijit o ¢ast své investice. Emitent povazuje toto riziko
za nizké.

6 Rizikové faktory vztahujici se kK Dluhopisum

Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Riziko nesplaceni a rizika spojena s pripadnym odkupem Dluhopisii Emitentem

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti
muize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou
hodnotu. Pfi pfipadném odkupu Dluhopisiit Emitentem na trhu maze byt cena uhrazena vlastnikiim
Dluhopisii za odkoupené Dluhopisy nizsi nez vyse jejich piivodni investice.

Riziko pFedcasného splaceni nebo odkoupeni

V Kone¢nych podminkach bude stanoveno, zda ma Emitent pravo splatit Dluhopisy pfislusné Emise
pred datem jejich splatnosti. Pokud Emitent splati ¢i odkoupi jakékoli Dluhopisy nekteré Emise pied
datem jejich splatnosti, je Vlastnik dluhopisti vystaven riziku niz§iho nez ptedpokladaného vynosu
z diivodu takového predCasného splaceni ¢i odkoupeni. Emitent mize naptiklad vykonat své opéni
pravo, pokud se vynos srovnatelnych dluhopisti na kapitalovych trzich snizi, coz znamena, Ze investor
muze byt schopen reinvestovat splacené vynosy pouze do dluhopisti s niz§im vynosem.

Riziko krdceni objednavky na upsani Dluhopisii

Manazer bude opravnén objem Dluhopist uvedeny v objednavkach investorti podle svého vyhradniho
uvazeni kratit, pti¢emz piipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez zbyte¢ného odkladu vracen na
ucet investora. V ptipadé zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutecnit investici
do Dluhopist v piivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tedy miize mit negativni vliv na
hodnotu investice do Dluhopist.

Riziko inflace

Potencidlni investoii do Dluhopisii by si méli byt védomi, ze redlna hodnota investice do Dluhopist
mize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Dluhopisy neobsahuji protiinflacni
dolozku, inflace tak zptisobuje pokles readlného vynosu z Dluhopisi. Pokud vyse inflace prekroci vysi
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nominalnich vynost z Dluhopis®i, hodnota realnych vynost z Dluhopisti bude negativni. Dle udaju
Ceského statistického Gfadu &inila primérna roéni mira inflace v roce 2023 hodnotu 10,7 %. Meziroéni
inflace se v prubéhu roku 2023 rychlym tempem snizovala a v fijnu 2024 dosdhla tirovné 2,8 %,
pohybovala se tak v toleranénim pasmu inflaéniho cile CNB,” pfi¢emz podle aktualni prognézy CNB
ze 7. listopadu 2024 by méla primérna meziro¢ni inflace v letoSnim roce dosahnout miry 2,5 % a v roce
2025 pak 2,6 %."

Riziko likvidity

Emitent zamysli pozadat o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP. Konkrétni segment regulovaného
trhu BCPP, na kterém mohou byt DIuhopisy takto pfijaty k obchodovani, bude upfesnén v prislusnych
Koneénych podminkach. Bez ohledu na pfijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu nemtize
existovat ujisténi, Ze se vytvoii dostatecn¢ likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi,
ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skute¢nost, Ze Dluhopisy mohou byt piijaty k obchodovani na
regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych Dluhopisii oproti DIuhopistiim
nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na pifipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor

schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni vliv na
hodnotu investice do Dluhopist.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisi mize byt ovlivnéna urovni poplatkii Gétovanych
obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé ¢i prodeje Dluhopisit nebo
uctovanych relevantnim zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce
si muze uctovat poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho Uc¢tu, prevody cennych papir, sluzby spojené
s uschovou cennych papirQ, apod. Emitent proto doporucuje budoucim investorim do Dluhopist, aby
se seznamili s podklady, na jejichz zakladé budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato
skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu DIuhopist.

V souvislosti s nabytim DIluhopisti prostfednictvim Manazera mohou byt investorovi do Dluhopist
uctovany poplatky dle aktudlniho standardniho ceniku Manazera uvetejnéného na internetovych
strankdch Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Sazebnik poplatkti. K Datu
tohoto Zéakladniho prospektu €ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych DIuhopist dle
pokynu k upisu, minimaln¢ 2.000 K¢.

Riziko zdakonnosti koupé Dluhopisii

Potencialni nabyvatelé Dluhopisti (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koupé
Dluhopist mtize byt predmétem zakonnych omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent ani
kterykoli ¢len jeho Skupiny, nemd ani nepiebira odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopist
potencidlnim nabyvatelem Dluhopist, at’ uz podle zakont statu (jurisdikce) jeho zaloZeni nebo statu
(jurisdikce), kde je ¢inny (pokud se liSi). Potencialni nabyvatel se nemtze spolé¢hat na Emitenta ani
kteréhokoli ¢lena jeho koncernu v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné¢ zékonnosti nabyti
Dluhopist. V ptipadé, ze by potencionalni nabyvatel Dluhopisti koupil Dluhopisy v rozporu se
zakonnymi omezenimi, které se na né¢j vztahuji, mohlo by to v kone¢ném dtisledku znamenat neplatnost
takového nabyti a Emitent by byl povinen vratit takovému nabyvateli Dluhopisti investovanou ¢astku
jako bezdiivodné obohaceni. V zavislosti na zdkonech (jurisdikci), které se na danou osobu vztahuji,
mohou byt s takovymto nabytim DIuhopist v rozporu se zdkonnymi omezenimi spojeny téz dalsi pravni
dasledky.

Ménové riziko

Vlastnik Dluhopisu denominovaného v cizi méné je vystaven riziku zmén sménnych kurzd, které
mohou ovlivnit koneny vynos ¢i vysi ¢astky pfi splaceni takovych DIluhopisti. Naptiklad zména

7 Primérna roéni mira inflace za rok 2023 dle dat CSU dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-
prosinec-2023.
8 Zdroj: Prognéza CNB zveiejnéna dne 7. listopadu 2024 dostupna zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/.
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v hodnoté¢ jakékoli cizi mény viici Ceské koruné vyusti v ptislusnou zménu korunové hodnoty Dluhopisu
denominovaného v této cizi mén¢ a prislusnou zménu hodnoty jistiny a trokovych plateb u¢inénych
v této cizi méné dle pravidel takovych Dluhopist. Pokud se vychozi sménny kurz snizi a hodnota
koruny v dtsledku toho vzroste, cena Dluhopisu a hodnota jistiny a urokovych plateb vyjadfenych
v korunéch v tomto ptipad¢ klesne.

Neexistence zdkonného pojisténi Dluhopisi

Na pohledavky Vlastniki dluhopisti se pro ptipad neschopnosti Emitenta dostat svym dluhiim
z vydanych Dluhopisti nevztahuje Zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni, napf.
z Garan¢niho fondu obchodnikli s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist lisi naptiklad
od pohledavek z vkladl u bank nebo od pohledavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi papiry
plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku zakaznikim.

Zvl1astni rizika spojena s raznymi druhy Dluhopisi

Vynosy Dluhopisii s pevhou uirokovou sazbou jsou ovlivnény zménou urokovych sazeb

Vlastnik dluhopist s pevnou trokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu
v disledku zmény trznich turokovych sazeb. Zatimco je nominalni Urokova sazba stanovena
v piislusnych Kone¢nych podminkach po dobu existence Dluhopist fixovana, aktualni urokova sazba
na kapitalovém trhu (TrZni irokova sazba) se zpravidla denné méni.

Vyse trokovych sazeb prochazi v poslednich letech turbulentnim vyvojem. CNB jakozto ustiedni banka
statu pecuje o cenovou stabilitu. CNB za timto Gi¢elem nastavuje svoji ménovou politiku zejména
prostiednictvim tii zakladnich urokovych sazeb. Klicovou je tzv. limitni irokova sazba pro dvoutydenni
repo operace, ve zkratce oznacovana jako 2T repo sazba. Touto sazbou je Gro¢ena nadbytecna likvidita
komerénich bank, kterou si ukladaji u CNB. S 2T repo sazbou jsou svazany dvé zbylé urokové sazby
CNB — lombardni a diskontni sazba. Obecné lze fici, Ze p¥i zvyseni zékladnich trokovych sazeb dochazi
k nariistu trznich arokovych sazeb a s tim spojenym nardstem vyse splatek Gvérd, v dusledku ¢ehoz
roste riziko nesplaceni uvérd. Banky tedy zpfisiiuji hodnoceni rizikovosti svych klienti a zvysuji svoji
rizikovou pfirazku, ¢imz snizuji dostupnost nove poskytovanych uvéri. Vysledkem je snizeni spotieby,
investic, vyroby, ristu mezd a nasledné inflace.

Na svém poslednim zasedani dne 7. listopadu 2024 Bankovni rada CNB sniZila dvoutydenni repo sazbu
0 0,25procentniho bodu na 4,0 %. Zaroven o stejnou vysi snizila diskontni sazbu na 3,0 % a lombardni
sazbu na 5,0 %. Nové urovné urokovych sazeb vstoupily v platnost 8. listopadu 2024. Stale vsak
existuje riziko, Ze se urokové sazby zvysi, pokud inflacni tlaky zesili.

Se zménou TrZni urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou tirokovou sazbou, ale v opacném
sméru. Pokud se tedy Trzni irokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou tirokovou sazbou zpravidla
klesne na uroven, kdy vynos takového DIuhopisu je pfiblizné roven Trzni urokové sazbé. Pokud se
Trzni urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvysi
na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je ptiblizn€ roven Trzni urokové sazbe.

Vynosy Dluhopisii s pohyblivou uirokovou sazbou jsou zavislé na vyvoji nékterych hodnot

Vlastnik dluhopisu s pohyblivou urokovou sazbou, pfipadné Dluhopisti s kombinovanym vynosem, je
vystaven riziku pohybu trokovych sazeb nebo hodnot podkladovych aktiv a nejistych trokovych
pfijmi. Pohyblivé trokové sazby nedavaji jistotu urceni vynosu Dluhopisti s pohyblivou trokovou
sazbou pfedem. DIluhopisy, jejichZ vynos je zavisly na vyvoji hodnot trokovych sazeb (PRIBOR nebo
EURIBOR), jsou sofistikovanym dluhovym instrumentem, u né¢hoz je vynos, ¢i jeho ¢ast, zavisly na
vyvoji hodnoty vybranych trokovych sazeb, a to s cilem zvysit vynosovy potencial Dluhopisi. Urokové
sazby PRIBOR a EURIBOR zaznamenaly zejména v loiiském roce vyrazny nartst, kdy naptiklad ro¢ni
pramér sazby 6M PRIBOR ¢inil v roce 2022 6,42 %, v roce 2023 7,09 %, pticemz v fijnu 2024 Cinila
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sazba 6M PRIBOR 3,90 %.° Sazba EURIBOR se pak v roce 2023 po dlouhé dobé dostala ze zdporné
hodnoty, kdy v tinoru 2023 ¢inila sazba 6M EURIBOR 2,73 % (navySeni z -0,54 % v tnoru 2022) a
v listopadu 2024 ¢inila sazba 6M EURIBOR 2,9 %.1%. Investovani do t&chto Dluhopisi s sebou vsak
nese riziko, které neni spojovano s obdobnym investovanim do dluhopisii s pevnym vynosem, a to ze
vysledny vynos Dluhopist bude nizsi, nez vynos dluhopisii s pevhym vynosem za stejné obdobi,
pri¢emz za urcitych okolnosti mize byt irokova sazba Dluhopisti s pohyblivou tirokovou sazbou nulova
nebo zaporna.

Regulace a reforma referenénich sazeb miiZe negativné ovlivnit hodnotu Dluhopisii navazanych
nebo odkazujicich na takovou referenéni sazbu

Urokové sazby a indexy, které jsou podle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/1011
ze dne 8. Cervna 2016 o indexech, které jsou pouzivany jako referen¢ni hodnoty ve finan¢nich nastrojich
a finan¢nich smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondi, a 0 zmén¢ smernic 2008/48/ES
a 2014/17/EU a natizeni (EU) ¢. 596/2014 (Narizeni o indexech) povazovany za referencni sazbu
(véetné PRIBOR/EURIBOR) jsou pfedmétem narodni i mezinarodni regulace a navrhd na reformu.
Nekteré z téchto reforem jsou jiz ucinné a dals$i budou implementovany. Reformy mohou zptsobit
odlisny vyvoj referencnich sazeb i sazeb navazanych na tyto referenéni sazby nez v minulosti, jejich
ukonceni a dal$i neptedvidatelné disledky. Jakykoli takovy dasledek miZe mit neptiznivy dopad na
Dluhopisy navazané nebo odkazujici na referencni sazbu.

Naftizeni o indexech se pfevazné uplatituje od 1. ledna 2018. Nafizeni o indexech se tyka poskytovani
referencnich sazeb, dodavani vstupnich daji pro stanovovani referenc¢nich hodnot a pouzivani
referencnich sazeb v rdmci Evropské unie. Nafizeni o indexech mimo jiné (i) pozaduje, aby spravci
referenCnich sazeb meéli povoleni nebo byli registrovani a (ii) zakazuje uziti referencnich sazeb
spravovanych spravci, ktefi ke spravé referencnich sazeb nemaji povoleni €i nejsou registrovani,
osobam regulovanym v ramci Evropské unie (véetné Emitenta).

Narizeni o indexech i jind regulace ¢i reforma referen¢nich sazeb miize mit vyznamny vliv na Dluhopisy
navazané nebo odkazujici na referencni sazby PRIBOR/EURIBOR zejména, pokud dojde ke zméné
metodologie ¢i dalSich podminek PRIBOR/EURIBOR z diivodli plnéni podminek vyzadovanych
Natizenim o indexech. Tyto zmény mohou, mimo jiné, zptsobit snizeni nebo zvyseni sazby ¢i jinak
ovlivnit volatilitu zvefejnéné sazby ¢i jeji hodnotu.

Sazba EURIBOR je referenc¢ni tirokova sazba, jez ma odrazet cenu mezibankovnich uvérii v eurech
ajez je bézn¢ pouzivana na mezinarodnich penéznich trzich. Sazba EURIBOR je zaloZena na
jednotlivych kotacich sazeb panelovych bank, které podle nazoru panelovych bank ptedstavuji sazby,
za které by si banka mohla zapujcit penézni prostfedky denominované v eurech v ramci ¢lenskych zemi
(at jiz soudasnych ¢ minulych) Evropské unie a Evropského sdruzeni volného obchodu.'' Sazba
PRIBOR je primérem urokovych sazeb, za kterou by byla banka ochotna poskytnout penézni
prostiedky denominované v &eskych korunach jiné bance. '

Sazby PRIBOR/EURIBOR jsou tedy spojeny se stabilitou financnich instituci. Vzhledem k udalostem
poslednich let na financnich trzich (napt. nedavné problémy druhé nejvétsi Svycarské banky Credit
regulace ¢i reformu referencnich sazeb, coz mize mit vyznamny vliv na Dluhopisy navazané nebo
odkazujici na referencni sazby PRIBOR/EURIBOR, a to zejména pokud by doslo ke zméné
metodologie ¢i dalSich podminek PRIBOR/EURIBOR z diévoda zpfisnénych ¢i novych podminek
vyzadovanych pfislusnou regulaci. Tyto zmény mohou, mimo jiné, zplsobit snizeni nebo zvysSeni sazby
¢i jinak ovlivnit volatilitu zvefejnéné sazby ¢i jeji hodnotu.

Sazba EURIBOR byla v poslednich letech pfedmétem zmén a uvazuje se o jejim nahrazeni jinou sazbou
(ptedevsim sazbou €STR, tzv. euro short-term rate, ktera ma zachycovat informaci, kolik musi banka

% Zdroj: CNB. Sazby PRIBOR - mési¢ni a ro¢ni priméry, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-trh/pribor/fixing-
urokovych-sazeb-na-mezibankovnim-trhu-depozit-pribor/prumerne _form.html.

10 Zdroj: Euribor rates by year dostupné zde: https://www.euribor-rates.eu/en/euribor-rates-by-year/

11 Zdroj: https://www.emmi-benchmarks.eu/benchmarks/euribor/

12 Zdroj: https://cfbf.cz/pribor/
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zaplatit, kdyz si vyptj¢i na jeden den penize od riznych finanénich protistran bez poskytnuti zajisténi).
K datu tohoto Zakladniho prospektu je vSak sazba EURIBOR upravena tak, aby vyhovala Nafizeni
o indexech a je nadale v§eobecné pouzivana. Je vSak mozné, ze v budoucnu bude tato sazba nahrazena
jinou sazbou, coz muze mit dopad na trokovy vynos Dluhopisti a hodnotu Dluhopist. V ptipadé, ze
bude nutné tuto sazbu nahradit, bude postupovano v souladu s pism. (B) definice EURIBOR uvedené
ve Spole¢nych emisnich podminkach.

Vynosy Dluhopisit s vpnosem na bdzi diskontu jsou ovlivnény Trini iirokovou sazbou

Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu nejsou spojeny s pravem na vyplaceni uroku, ale jejich emisni
kurz je pod Grrovni jejich jmenovité hodnoty. Namisto pravidelnych plateb arokt je tedy Grokovy piijem
do splatnosti tvofen rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (tedy castkou obdrzenou pii
splaceni) a jeho emisnim kurzem a reflektuje Trzni Grokovou sazbu. Vlastnik dluhopist s vynosem na
bazi diskontu je vystaven riziku snizeni ceny takového Dluhopisu v disledku zmény Trznich irokovych
sazeb.

Spolecné emisni podminky obsahuji ustanoveni, kterd se odchyluji od Zakona o dluhopisech

Spolecné emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech. Konkrétné
se Spole¢né emisni podminky v nasledujicich zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o
dluhopisech:

(a)  odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, nema Zadatel (viechny pojmy s velkym
pocateénim pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany ve Spole¢nych
emisnich podminkach) pravo pozadovat (nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené
jmenovité hodnoty Dluhopisti) odkup DIuhopisti za trzni cenu;

(b)  odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se ¢astky, na jejichz vyplatu ma Zadatel v
souladu se Spole¢nymi emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti
Lhuty pro zadost, nikoliv 30 dnil po podani samotné Zadosti.

Nové ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zakladé kterého je dovozovana moznost odchylit
se od jednotlivych ustanoveni § 23 Zakona o dluhopisech, véetné vyse uvedenych ustanoveni, bylo do
Zakona o dluhopisech zavedeno zakonem ¢. 462/2023 Sb., kterym se méni n€které zakony v souvislosti
s rozvojem finan¢niho trhu a s podporou zajisténi na stafi, pficemz tato novela nabyla ucinnosti 1. ledna
2024. Jelikoz se jedna o zcela novou pravni Upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudt
ani obecné piijimany pravni vyklad. V dusledku absence relevantni judikatury k novému ustanoveni
§ 23 odst. 9 Zéakona o dluhopisech — a z toho vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloucit, ze pfislusné
soudy v budoucnu rozhodnou, Ze né€ktera ustanoveni, véetné€ vyse uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona
o dluhopisech neptipoustéji odchyleni se ve Spole¢nych emisnich podminkéch.
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I11. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Informace o Emitentovi . Presna URL adresa

Mezitimni auditovana ucetni 6-24 https://www.novyrohan.cz/dluhopisy/mezitimni-
zavérka Emitenta dle IFRS ucetni-zaverka-emitenta-k-30-zari-2024-vcetne-
k 30. zafi 2024 zpravy-auditora

Zprava nezavislého auditora 1-5 https://www.novyrohan.cz/dluhopisy/mezitimni-
k mezitimni auditované ucetni ucetni-zaverka-emitenta-k-30-zari-2024-vcetne-
zavérce Emitenta k 30. zari zpravy-auditora

2024 ze dne 8. listopadu 2024

Casti dokumentti zminénych vyse, které nebyly do tohoto Zakladniho prospektu zahrnuty odkazem,
bud’ nejsou pro investory vyznamné, nebo jsou informace v nich obsazené zminény v jiné kapitole
tohoto Zakladniho prospektu.
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IV. ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za spravnost a Gplnost Gdaji uvedenych v Zakladnim prospektu je Emitent, j.
spoleénost Rohan financing s.r.o., se sidlem na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceska republika, ICO: 218 25 807, LEL: 315700PIUV9BBTCKJWS8S, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 407033. Emitent prohla3uje, Ze podle jeho nejlepsiho
védomi jsou udaje obsazené v Zakladnim prospektu v souladu se skute€nosti a ze v ném nebyly
zamléeny Zzadné skute¢nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu, v Praze

Rohan financing s.r.o.

4

Jméno: Frantisek Jiga
Funkce: jednatel

—

F.
Jméno: MartinM

Funkce: jednatel

30



V. SPOLECNE EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy (Dluhopisy) vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu (Dluhopisovy program)
jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (Zakon o dluhopisech)
spole¢nosti Rohan financing s.r.0., se sidlem na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8§,
Ceska republika, ICO: 218 25 807, LEIL: 315700PIUV9BBTCKJW88, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 407033 (Emitent).

Dluhopisy se fidi témito spolecnymi emisnimi podminkami (Spole¢né emisni podminky). Pro kazdou
konkrétni emisi Dluhopisti (Emise nebo Emise dluhopisii) budou Spole¢né emisni podminky vzdy
uptesnény ¢i doplnény koneénymi podminkami ve smyslu ¢lanku 8 odstavce 4 Nafizeni o prospektu
(jak je tento pojem definovan nize) (Kone¢né podminky), které budou obsahovat doplnék
dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech (Doplnék dluhopisového
programu). Emisni podminky urcit¢ Emise (Emisni podminky) budou tvofeny témito Spole¢nymi
emisnimi podminkami a pfislusnym Doplitkem dluhopisového programu, ktery bude Spolecné emisni
podminky upiesiiovat ¢i dopliovat.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z veskerych Dluhopisti vydavanych na zékladé tohoto DIluhopisového
programu budou zajistény za podminek ¢lankt 3.4 a 4.12 Spolecnych emisnich podminek Zajisténim
(jak je definovano v ¢lanku 3.4 Spole¢nych emisnich podminek.

Kterékoli ustanoveni téchto Spoleénych emisnich podminek mutze byt Dopliikem dluhopisového
programu pro kteroukoli Emisi blize specifikovano ¢i, pokud tuto moznost Spolecné emisni podminky
umoziiuji, vylouceno.

Toto znéni Spolecnych emisnich podminek je platné od 21. listopadu 2024 a je platné pro Emise
dluhopisti vydavané po 21. listopadu 2024.

Tyto Spole¢né emisni podminky byly uvetejnény jako soucast Zakladniho prospektu a jsou k dispozici
na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz, v sekci Dluhopisy (Internetové stranky
emitenta) a dale také k nahlédnuti v sidle Emitenta na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00
Praha 8, Ceska republika, v pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod.

Kazdé Emisi dluhopisi bude pfidélen samostatny kod ISIN Centralnim depozitaiem, piipadné jinou
povétenou osobou. Informace o pridélenych kodech ISIN, pripadné o dalsich identifikujicich udajich
ve vztahu k Dluhopisiim bude uvedena v pfislusném Doplitku dluhopisového programu, respektive
Kone¢nych podminkach.

Emitent pozada, prostiednictvim Kota¢niho agenta (jak je tento pojem definovan nize) o piijeti kazdé
Emise dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu BCPP (Regulovany trh BCPP). Predpokladané
datum pfijeti k obchodovani je vzdy k Datu emise.

Koneéné podminky budou rovnéz obsahovat blizsi informace vztahujici se k nabidce Dluhopisi,
pficemz Emitent zamysli nabizet Dluhopisy v ramci vetejné nabidky. Pro odstranéni pochybnosti plati,
Ze terminy ,regulovany trh“ a ,vefejnd nabidka* maji vyznam, jaky je jim pfisuzovan v nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné
nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu (Narizeni o prospektu).

Cinnosti administratora spojené s vyplatami tirokovych vynosti a splacenim Dluhopisii bude zajistovat
J&T BANKA (Administrator). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim
plateb Opravnénym osobam (jak je tento pojem definovan nize) a v souvislosti s nékterymi dal$imi
administrativnimi Gkony v souvislosti s Emisi bude upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem
a Administratorem (Smlouva s administratorem). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici
k nahlédnuti Vlastnikim dluhopistt v bézné pracovni dobé v Ur€ené provozovné, jak je uvedena
v ¢lanku 11.1.1.
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Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 3.5 Spole¢nych emisnich podminek, pak bude ¢innosti agenta
pro zajisténi ve smyslu § 20 odst. 1 a nasl. Zakona o dluhopisech a ¢lanku 3 Spole¢nych emisnich
podminek vykonavat J&T BANKA (Agent pro zajiSténi). Vztah mezi Emitentem a Agentem pro
zajisténi bude upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi (Smlouva s
agentem pro zajiSténi), ktera bude, mimo jiné, upravovat jejich vzajemna prava a povinnosti. Stejnopis
Smlouvy s agentem pro zaji$téni je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisti v bézné pracovni
dobé v Urcené provozovné, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1.

Manazerem jednotlivych Emisi vydavanych pod Dluhopisovym programem bude J&T BANKA s tim,
ze Emitent uzavie vzdy pred piislusnym Datem emise smlouvu o zajisténi umisténi dluhopisd,
na zaklad¢ které povéii spole¢nost J&T BANKA jako Manazera veiejnou nabidkou a umisténim Emise
u koncovych investorti, a to bez zavazku upsat.

Cinnosti agenta pro vypoéty spojené s provadénim vypoétil ve vztahu k jednotlivym Emisim bude
zajiStovat J&T BANKA (Agent pro vypocty).

Cinnosti kotaéniho agenta spoéivajici v uvedeni Emise dluhopisti na piisluiny regulovany trh bude
zajistovat J&T BANKA (Kotacni agent).

Nékteré vyrazy pouzivané v téchto Spoleénych emisnich podminkach jsou definovany v ¢lanku 16
téchto Spole¢nych emisnich podminek. Odkaz na ustanoveni zakona ¢i jiného pravniho predpisu
znamend ve Spole¢nych emisnich podminkach odkaz na ustanoveni v aktudlnim znéni ptisluSného
zakona ¢i jiného pravniho piedpisu.

Ceska narodni banka vykonava dohled nad Emitentem a Dluhopisy (a jejich vefejnou nabidkou a jejich
prijetim k obchodovani na regulovaném trhu), a to vrozsahu vyplyvajicim ze ZPKT, Zakona
o dluhopisech, zdkona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, v platném znéni a Natizeni o prospektu,
véetné jeho provadéci legislativy, pficemz tento dohled zahrnuje zejména schvalovani Zakladniho
prospektu, véetné jeho dodatkil, a dohled nad plnénim informacnich povinnosti Emitenta po celou dobu
vetejné nabidky nebo pfijeti prislusné Emise k obchodovani na regulovaném trhu.

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ piislusny ke schvéleni prospektu
podle Natizeni o prospektu, schvaluje Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy
tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natfizeni o prospektu a toto schvaleni
by se nemélo chépat jako podpora Emitenta, ktery Zakladni prospekt vyhotovuje, piicemz CNB
neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim Zakladniho prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani schopnost Emitenta splatit jmenovitou Dluhopist.

Zavazuje-li se Emitent ve Spole¢nych emisnich podminkach zajistit, aby tfeti osoba splnila n¢jakou
povinnost, zavazuje se tim Emitent ve smyslu ustanoveni § 1769, véta druhd Obcanského zékoniku,
tzn., ze nahradi Skodu, kterou Vlastnici dluhopisti utrpi, pokud tfeti osoba povinnost nesplni.
Pro odstranéni pochybnosti se prvni véta ustanoveni § 1769 Obcanského zakoniku v tomto ptipade
nepouzije.

1 Obecna charakteristika Dluhopisa

1.1 Jmenovita hodnota, druh a dalsi charakteristiky Dluhopist

Dluhopisy vydavané v ramci tohoto DIuhopisového programu budou vydany jako zaknihované cenné
papiry.

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté, v predpokladané celkové jmenovité hodnoté
a poctu uvedeném v Dopliku dluhopisového programu. Doplnek dluhopisového programu bude dale
obsahovat nazev Emise dluhopisti, ménu Dluhopisti a pfipadné pravo Emitenta zvysit celkovou
jmenovitou hodnotu Emise dluhopisti, véetné podminek tohoto zvySeni.
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S Dluhopisy nebudou spojena zadna predkupni nebo vyménna prava.

1.2 Vlastnici dluhopisi, pievod Dluhopisi

1.2.1 Oddéleni prava na vynos z Dluhopisi

Moznost oddéleni prava na vynos z Dluhopist vydanych v ramci Dluhopisového programu se vylucuje.
1.2.2  Prevoditelnost Dluhopisi

Prevoditelnost Dluhopisti neni nijak omezena.

1.2.3  Vlastnici a pFevody Dluhopisii

Osoba, na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitaii ¢i v evidenci navazujici
na centralni evidenci je Dluhopis evidovan je vlastnikem Dluhopisti (Vlastnik dluhopisi). Dokud
nebude Emitentovi a Administratorovi piesvéd¢ivym zptuisobem prokazano nejdéle 5 Pracovnich dni
pred Dnem vyplaty, Ze zapis na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na
centralni evidenci neodpovida skuteCnosti, a Ze existuje jina osoba, na jejimz uctu vlastnika v
Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan,
budou Emitent i Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopisii za jejich opravnéného vlastnika
ve vSech ohledech a provadét jim platby v souladu s témito Spole¢nymi emisnimi podminkami. Osoby,
na jejichz Gctu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou
z jakychkoli diivoda evidovany Dluhopisy, ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopisti, jsou povinny o
této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisim neprodlené informovat Emitenta a
Administratora a tyto skute¢nosti jim presveéd¢ivym zplsobem prokazat.

K ptevodu Dluhopisti dochézi zapisem tohoto pfevodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitati
v souladu s platnymi pravnimi piedpisy a predpisy Centralniho depozitafe. V piipad¢ Dluhopist
evidovanych v Centralnim depozitafi na uctu zakaznikli dochazi k prevodu Dluhopist (i) zapisem
prevodu na uctu zakaznikil v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitaie
s tim, Ze majitel uctu zakaznikl je povinen neprodlené zapsat takovy pievod na ucet vlastnika, a to
k okamziku zapisu na ucet zakaznik, nebo (ii) pokud jde o ptevod mezi Vlastniky dluhopist v ramci
jednoho uctu zakaznikd, zapisem pievodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

2 Datum emise, Lhita pro upisovani, Emisni kurz, zpisob a misto upisu Dluhopisu

2.1 Datum emise, Lhiita pro upisovani, Dodate¢na lhiita pro upisovani

Datum emise pfislusné Emise a lhtita pro upisovani, béhem které mohou byt vydavany Dluhopisy dané
Emise (Lhtta pro upisovani) budou uvedeny v pfislusném Dopliku dluhopisového programu.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu emise
v prubéhu Lhity pro upisovani, piipadné dodatecné lhity pro upisovani (Dodate¢na lhiita
pro upisovani), kterou mize Emitent, se souhlasem Manazera, stanovit, pokud nebude Lhita pro
upisovani dostacujici. Emitent je opravnén stanovit Dodate¢nou lhlitu pro upisovani i opakovang.
Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né lhlty pro upisovani je Emitent povinen oznamit Vlastnikim
dluhopisti zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. Dodatecna lhita pro upisovani skon¢i nejpozdéji v
Rozhodny den pro vyplatu, pokud ke Dni vyplaty dochazi ke konecnému splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist. Emitent mize vydat Dluhopisy v pribéhu Dodatecné lhuty pro upisovani i postupné (v
transich).

Emitent ma pravo v prubehu Lhity pro upisovani vydat Dluhopisy (i) v mensi celkové jmenovité
hodnot¢ Emise dluhopisit nez piedpokladané celkové jmenovité hodnoté, pokud se nepodaii
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predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotu Emise dluhopisi upsat, a/nebo (ii) se souhlasem
Manazera, ve vétsi celkové jmenovité hodnoté¢ Emise dluhopisti, nez byla ptfedpokladana celkova
jmenovita hodnota Emise dluhopist,, pokud Doplnék dluhopisového programu toto pravo Emitenta
nevylouci.

Rozhodne-li Emitent v souladu s odstavci vySe o vydani Dluhopist ve vétsi celkové jmenovité hodnoté,
nez byla piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopisi, objem tohoto zvyseni neptekroci
100 % (slovy: sto procent) pfedpokladané jmenovité hodnoty Dluhopist pfislusné emise, neurci-li
Emitent v Doplinku dluhopisového programu jiny rozsah pfipadného zvyseni celkové jmenovité
hodnoty Emise dluhopist.

Emitent oznami Vlastnikiim dluhopistt zpisobem uvedenym v Clanku 14.1 celkovou jmenovitou
hodnotu vSech vydanych Dluhopist tvoticich ptislusnou Emisi dluhopist, a to bez zbyte¢ného odkladu
po jejich vydani nebo po uplynuti Lhiity pro upisovani nebo Dodate¢né lhlity pro upisovani bylo-li
0 jejim stanoveni rozhodnuto.

2.2 Emisni kurz

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k Datu emise piislusné Emise bude stanoven v pfislusném
Dopliku dluhopisového programu. Pfed Datem emise nebo k Datu emise budou Dluhopisy v piipadé
verfejné nabidky spojené s primarnim tpisem DIluhopisti v ramci Lhlity pro upisovani nebo Dodate¢né
lhiity pro upisovani nabizeny za cenu odpovidajici Emisnimu kurzu k Datu emise. Po Datu emise bude
prislusny Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise v piipad¢ verejné nabidky spojené
s primarnim upisem Dluhopisti v ramci Lhiity pro upisovani nebo Dodate¢né lhiity pro upisovani vzdy
uréen Manazerem na zakladé aktualnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho kurzu jakychkoli
Dluhopist vydanych po Datu emise bude dale piipocten odpovidajici alikvotni vynos (bude-li to
relevantni) a Emisni kurz (resp. celkova kupni cena) téchto Dluhopisii bude uvefejnén zplisobem
uvedenym v sekci XI — Upisovani a prodej Zakladniho prospektu.

2.3 Zpusob a misto upisu Dluhopisu
Zpusob a misto upisu Dluhopisti budou stanoveny v pfislusném Doplitku dluhopisového programu.

3 Status Dluhopisi a ZajiSténi

3.1 Poradi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim
(jak je definovano a popsano v ¢lanku 3.4), které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzijem, tak i alesponn rovnocenné vici vSem dalSim
souCasnym ibudoucim nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zpiisobem zajisténym dluhiim
Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpist
nebo pfislusny Dopln€k dluhopisového programu. Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek
se vS§emi Vlastniky dluhopist stejné Emise dluhopist stejné.

3.2 Piedkupni a pfednostni prava

Akcionafi Emitenta ani zadna jind osoba nemaji zadna predkupni nebo vyménna prava k Dluhopistim
ani zadna prednostni prava upisu.

33 Agent pro zajisténi

Agent pro zajiSténi vykonava prava véritele a zastavniho vétitele nebo piijemce jiného zajisténi, veetné
prav plynoucich nebo souvisejicich se Zajistovaci dokumentaci (jak je tento pojem definovany nize v
¢lanku 3.4), vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikd dluhopist, a to i v pfipad¢ insolvenéniho fizeni,
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vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se Zastavce a Emitenta. Vztah mezi Emitentem a Agentem
pro zajisténi je upraven Smlouvou se s agentem pro zajisténi.

Plnéni ziskané ze Zajisténi nalezi Vlastnikiim dluhopisti (pomérn€ podle poctu jimi vlastnénych
Dluhopisti) a Agentovi pro zajisténi tak, jak je upraveno v téchto Spole¢nych emisnich podminkach,
pricemz v souladu s ustanovenim § 20 odst. 2 Zakona o dluhopisech se toto plnéni povazuje za majetek
zakaznika podle ZPKT. Pii vykonu prav ze Zajisténi, Zajist'ovaci dokumentace, Smlouvy agentem pro
zaji$téni, Emisnich podminek a dalSich prav plynoucich ze Zakona o dluhopisech souvisejicich se
Zajisténim se na Agenta pro zaji$téni hledi, jako by byl véfitelem kazdé zajisténé pohledavky v souladu
s ustanovenim § 20a odst. 6 Zakona o dluhopisech. V rozsahu, v jakém takova prava (vcetn¢ prav
uvedenych v ustanoveni § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech, tedy prava (i) uplatiiovat ve prospéch
opravnénych osob vSechna prava spojena se zastavnim pravem nebo jinym zajisténim; (ii) kontrolovat
v souvislosti se zastavnim pravem nebo jinym zajisténim plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta
a (iii) ¢init ve prospéch opravnénych osob dalsi ikony nebo jinak chranit jejich zajmy v souvislosti se
zastavnim pravem nebo jinym zajisténim) uplatiiuje Agent pro zajisténi, neni zadny Vlastnik dluhopisii
opravnén uplatnovat takova prava samostatné. Prodleni Agenta pro zajisténi s vykonem nebo
uplatiiovanim prav nebo plnénim povinnosti po dobu delsi nez 30 (tficet) Pracovnich dnt zaklada
dtvod, pro ktery miize dojit k ukonceni funkce Agenta pro zajisténi podle Smlouvy s agentem pro
zajisténi a Emitent je povinen svolat Schiizi podle ¢lanku 12.1.2 Spole¢nych emisnich podminek.

Kopie Zajistovaci dokumentace budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist a potencialnim
investoriim do Dluhopisti v bézné pracovni dob& v Uréené provozovné (jak je tento pojem definovan v
¢lanku 11.1.1 Spole¢nych emisnich podminek).

Upisem ¢&i koupi Dluhopisti souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisti s ustanovenim Agenta pro zajisténi jako
agenta pro zajiSténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik dluhopist dale
souhlasi, aby Agent pro zajisténi svym jménem a ve prospéch Vlastnikll dluhopisti vykonaval vSechna
prava veétitele, zastavniho véfitele nebo jiného piijemce zajisténi, kterda vyplyvaji ze Zajisténi,
Zajistovaci dokumentace, Emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro =zajisténi a Zakona
o dluhopisech nebo jinych pfislusnych pravnich ptedpist.

Agent pro zajisténi souhlasi se svym ustanovenim jako agenta pro zajisténi a dalSimi zmocnénimi podle
Spole¢nych emisnich podminek, ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech v souvislosti s Dluhopisy
a Zajisténim obsazenymi ve Smlouve s agentem pro zajisténi a v Zajist'ovaci dokumentaci. Smlouva
s agentem pro zajisténi a Zajistovaci dokumentace mohou obsahovat blizs§i upravu tykajici se prav a
povinnosti Agenta pro zajisténi, véetné pripadného vykonu Zajisténi ve prospéch Vlastnik dluhopist
(ptficemz ale veSkeré podstatné informace tykajici se prav a povinnosti Agenta pro zajisténi jsou
obsazeny ve Spole¢nych emisnich podminkach) a Agenta pro zajisténi. Smlouva s agentem pro
zajisténi, jakoz i Zajistovaci dokumentace je uveiejnéna na Internetovych strankach emitenta.

34 Zajisténi, ziizeni a udrZovani Zajisténi a dalsi souvisejici ustanoveni

3.4.1 Zajisténi

Emitent je povinen za podminek uvedenych v ¢lanku 4.12 Spole¢nych emisnich podminek zajistit, ze
dluhy Emitenta z Dluhopisii budou zajistény nasledujicimi zastavnimi pravy ziizenymi ve prospéch
Vlastnika dluhopist, resp. Agenta pro zajisténi, a to:

(a) zastavnim pravem prvniho poradi k 100% podilu v Emitentovi (Podil v emitentovi),

(b) zastavnim pravem prvniho potadi k pohledavkam Emitenta z rimcové smlouvy o uvéru, na
zaklad€ niz bude Emitent moci plijcovat penézni prostiedky z Emisi dluhopisti Projektové
spolecnosti (Vnitroskupinovy uvér a stimto uvérem souvisejici pohledavky jako
Vnitroskupinové pohledavky),
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(©)
(d)

(e)

®

(2

zastavnim pravem prvniho poradi k Nemovitostem,

zastavnim pravem k pohledavkam ze smluv o Projektovém ucétu (Pohledavky z projektového
uctu),

zastavnim pravem prvniho potfadi k pohledavkdm ze smlouvy o vedeni bézného uctu
Projektové spolecnosti ¢. 2700914398/5800 vedené¢ho u J&T BANKA (Operacni ucet a
s timto Opera¢nim u¢tem souvisejici pohledavky jako Pohledavky z operaé¢niho uctu);

zastavnim pravem prvniho potadi k pohleddvkam ze smlouvy o vedeni bézného uctu
Projektové spolecnosti €. 0002437337/5800 veden¢ho u J&T BANKA (Finanéni et a s timto
Finan¢nim G¢tem souvisejici pohledavky jako Pohledavky z finan¢niho uctu);

v pfipad¢, ze dojde k uzavteni jakékoliv Smlouvy o distribu¢nim uvéru v souladu s ¢lankem
4.6.2, zastavnim pravem prvniho potadi k Pohledavkam ze smlouvy o distribu¢nim uvéru (jak
je tento pojem definovan v ¢lanku 4.6.2).

V ptipadg, ze se tak Emitent rozhodne v souladu s ¢lankem 4.4 provést nebo zajistit napravu Ukazatele
LTV ztizenim zajisténi prvniho potadi ve vztahu k Nové zastavenym nemovitostem, je povinen zajistit,
ze nejpozdéji k datu takové Napravy budou dluhy Emitenta z Dluhopisti zajistény rovnéz zastavnim
pravem prvniho pofadi k Nové zastavenym nemovitostem zfizenym ve prospéch Vlastnikti dluhopist,
resp. Agenta pro zajiSténi.

Zastavni prava uvedena v tomto ¢lanku 3.4.1, dale téz jako ZajiSténi, a majetek, ktery je definovan
vyse a je predmétem Zajisténi, dale téz jako Predmét zajisténi.

3.4.2 Z¥izeni Zajisténi

Zastavni prava budou zfizena na naklady Emitenta na zaklad¢ nasledujicich smluv o zfizeni zastavniho
prava uzavienych mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem a prisluSnym zastavcem

(Zastavce):

(a) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v emitentovi,

(b) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam,

(©) smlouvy ¢i smluv o zfizeni zastavniho prava k Nemovitostem,

(d) smlouvy ¢i smluv o ziizeni zastavniho prava k Nové zastavenym nemovitostem, bude-li
relevantni,

(e) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z projektového tctu,

® smlouvy o zfizeni zdstavniho prava k Pohleddvkam z operac¢niho uctu,

(2) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z finan¢niho uctu,

(h) smlouvy ¢i smluv o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam ze smlouvy o distribu¢nim uveéru,

bude-li relevantni,

Smlouvy o zfizeni zastavniho prava uvedené vyse dale spolecné jako ZajiStovaci dokumentace.

Emitent je povinen uzaviit Zajistovaci dokumentaci, resp. zajisti uzavieni Zajistovaci dokumentace
pfislusSnym Zastavcem tak, aby pfislusné Zajisténi vzniklo ve lhltdch uvedenych v €lanku 4.12
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Spole¢nych emisnich podminek, resp. v piipad¢é zastavniho prava k Nové zastavenym nemovitostem
nejpozdéji k datu Napravy.

3.4.3 Udriovani Zajisténi a postup v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se Zajisténim

Emitent bude (a zajisti, ze kazdy ptislusny Zastavce bude) Zajisténi radné udrzovat v plném rozsahu v
souladu s pfislusnou Zajistovaci dokumentaci a Smlouvou a agentem pro zajisténi az do okamziku
splnéni veskerych dluhti Emitenta vyplyvajicich z DIluhopisti nebo jinych zajisténych dluhd podle
Zajist'ovaci dokumentace.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve lhiitach uvedenych v ¢lanku 4.12 Spolec¢nych emisnich podminek
¢i pokud dojde castecné ¢i zcela k zaniku jakéhokoli Zajisténi v rozporu s témito SpoleCnymi emisnimi
podminkami, je Emitent povinen o této skutec¢nosti do 3 (tfi) Pracovnich dnl informovat Agenta pro
zajisténi a neprodlené ve lhatach uvedenych v Zakoné o dluhopisech a téchto Spole¢nych emisnich
podminkach svolat Schtizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12 Spole¢nych emisnich podminek),
resp. spole¢nou Schiizi je-li pod Programem vydana a nesplacena vice neZ jedna Emise, na které
takovou skute¢nost odivodni. Schiize nasledné Prostou vétSinou rozhodne o dal§im postupu, vcetné
pripadného prodlouzeni lhiity ke zfizeni ¢i vzniku Zajisténi, stanoveni lhiity ke ziizeni a vzniku jiného
zajisténi ve prospéch Vlastnikti dluhopist resp. Agenta pro zajisténi jako zastavniho vétitele, nebo
stanoveni pfedCasné splatnosti Dluhopisi, ledaze do dne konani Schiize doslo ke vzniku Zajisténi.

V piipadé, ze Schlize v ramci svého rozhodnuti ptijatého v souladu s pfedchozim odstavcem nerozhodla
o predCasné splatnosti Dluhopist, uplatni se postup uvedeny v ¢lanku 12.4.1 Spole¢nych emisnich
podminek, ledaze Schiize zaroven rozhodla o prodlouzeni lhtity ke zfizeni ¢i vzniku Zajisténi.

3.5 Postaveni Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajis$téni je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné
a spravedlivé a v nejlepSim zajmu Vlastnikti dluhopist, a je vzdy vazan pokyny, které mu platné udélila
Schiize. Agent pro zaji$téni vykonava prava a povinnosti obsazené v Emisnich podminkach, Zajistovaci
dokumentaci, Smlouvé s agentem pro zaji§téni a ustanovenich § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. V
souladu s ustanovenim § 20a odst. 8 Zakona o dluhopisech se ustanoveni Ob¢anského zakoniku o spraveé
ciziho majetku na c¢innost Agenta pro zajiSténi neuplatni. Agent pro zajiSténi neni povinen
pfezkoumavat jakékoliv vypocty provedené Emitentem nebo Administratorem podle Emisnich
podminek.

V piipade¢, Ze jsou dany divody, pro které mize dojit k ukonceni Cinnosti Agenta pro zajisténi podle
Smlouvy s agentem pro zajiSténi nebo jiné divody podle § 21 odst. 1 pism. ¢) Zakona o dluhopisech
(tedy pozadavku na zmény v osob& Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikti dluhopist, jejichz
jmenovitd hodnota predstavuje alespoii 5 % celkové jmenovité hodnoty Emise), je Emitent povinen bez
zbyte¢ného odkladu svolat Schiizi v souladu s ¢lankem 12.1.2 Spole¢nych emisnich podminek, na které
bude rozhodnuto o jmenovani nového agenta pro zajisténi (Novy agent pro zajisténi). V piipade, ze
Emitent Schiizi nesvola, je tuto Schtizi povinen bez zbytecného odkladu a na naklady Emitenta svolat
Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 12.1.1 Spole¢nych emisnich podminek. Pokud neni Schiize
svolana ani Emitentem ani Agentem pro zaji§téni, je Schlizi opravnén svolat kazdy Vlastnik dluhopist
v souladu s ¢lankem 12.1.1 Spole¢nych emisnich podminek.

Prava a povinnosti ze Zajisténi, ZajisStovaci dokumentace, Emisnich podminek a Smlouvy s agentem
pro zajisténi na zaklade€ § 20 odst. 6 Zdkona o dluhopisech automaticky ptejdou na Nového agenta pro
zajisténi, a to s tcinnosti ke dni, ve kterém bylo pfijato rozhodnuti Schiize o jmenovani Nového agenta
pro zajisténi, ledaze bude v rozhodnuti Schlize stanoveno pozd¢jsi datum. K pfechodu prav a povinnosti
na Nového agenta pro zajisténi vSak nedojde diive, nez Novy agent pro zajisténi ud€li souhlas se svym
jmenovanim do funkce agenta pro zajisténi ve vztahu k Dluhopistim, pfic¢emz plati, Ze na Nového agenta
pro zajisténi nepiejdou povinnosti Agenta pro zajisténi vzniklé poruSenim jeho povinnosti jako agenta
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pro zajisténi Ci jakékoli dluhy souvisejici s vykonem funkce Agenta pro zajisténi, které vznikly nebo
maji pivod v dobé€ pted Gc¢innosti jmenovani Nového agenta pro zajisténi. Jmenovani Nového agenta
pro zajisténi ozndmi Vlastnikiim dluhopist Emitent zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto
Spole¢nych emisnich podminek.

3.6 Jednani Agenta pro zajiSténi
(a) Agent pro zajisténi:
6))] je povinen, s vyhradou odstavce (d) nize, vykonat jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu

jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli
pokynem schvalenym Schtizi Prostou vétSinou (Pokyn schiize); a

(i1) neni odpovédny za zadné jednani (nebo necinnost), je-li v souladu s Pokynem schtize.
(b) Agent pro zajisténi je opravnén zadat:
(1) svolani Schiize k udéleni Pokynu schlize nebo upfesnéni rozhodnuti piedchozich

Pokynti schiize; nebo

(i1) jsou-li splnény zakonné podminky pro rozhodnuti zalezitosti, které nebyly zatazeny na
navrhovany program Schiize, o udéleni Pokynu schiize nebo uptesnéni Pokynu schlize
pfimo v ramci konani Schiize,

pokud jde o to, zda a jakym zplisobem by m¢l vykonat jakékoli pravo nebo se zdrzet jeho
vykonu a Agent pro zaji$téni se mize zdrzet jednani, dokud neobdrzi takovy Pokyn schiize
nebo upiesnéni. Tim neni dotceno pravo, nikoli povinnost, Agenta pro zajisténi vykonat
jakékoli pravo nebo zdrzet se vykonu jakéhokoli prava v ptipad¢€, ze by prodleni podle uvazeni
Agenta pro zajisténi mohlo Vlastniktim dluhopist zptisobit zdvaznou ujmu.

(©) Jakékoli Pokyny schiize budou zavazné pro vSechny Vlastniky dluhopist.

(d) Pii vykonu jakéhokoli prava Agenta pro zajisténi podle Zajistovaci dokumentace nebo
jakéhokoli prava s ni souvisejiciho, v¢etné vykonu prav véfitele podle § 20a odst. 5 Zakona o
dluhopisech, kdy:

(1) Agent pro zajisténi neobdrzel zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava; nebo

(i1) je dle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schiize rozporu s pravnimi piedpisy nebo
dobrymi mravy,

bude Agent pro zajisténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vSech Vlastnikt
dluhopist.

(e) Agent pro zajisténi mize pozadovat, aby mu v souvislosti s Pokynem schiize bylo poskytnuto
dostatecné zajisténi nebo slibeno odSkodnéni ze strany Vlastnikt dluhopist (jez bylo schvaleno
Schuizi) ¢i Emitenta (podle nazoru Agenta pro zajisténi v dostate¢ném rozsahu) pro ptripad
vzniku jakékoliv majetkové ¢i nemajetkové Gjmy.

Aniz jsou dotCena ustanoveni ¢lanku 3.8 Spolecnych emisnich podminek ¢i dal$i ustanoveni tohoto

¢lanku 3.6 pfi absenci Pokyntl schiize miize Agent pro zajisténi jednat (nebo se zdrzet jednani), jak
povazuje podle svého uvazeni za vhodné, avSak vzdy v nejleps§im z4jmu Vlastnikd dluhopisa.
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3.7 Akcelerace

Dojde-li k Pfipadu poruseni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 9.1 Spole¢nych emisnich podminek)
dle ¢lanku 9.1 (a), (c¢), (e) nebo (f) a tento Ptipad poruSeni trva, Agent pro zajisténi mize rozhodnout o
tom, Ze v§echny dluhy z Dluhopisti, véetné jakékoliv Castky k thradé na téchto Dluhopisech v souladu
s clankem 5, se stavaji splatnymi (Akcelerace) nebo mize svolat Schiizi k udé€leni Pokynu schtize
k Akceleraci. Agent pro zajisténi vSak o Akceleraci musi rozhodnout vzdy rozhodne-li tak Schize
Prostou vétSinou (pfi¢emz zakladem pro takové rozhodnuti Schiize muze byt jakykoliv Piipad
porusent).

Dojde-li k Akceleraci, stavaji se vSechny c¢astky splatné Emitentem Vlastnikim dluhopisii splatnymi
(nestaly-li se splatnymi jiz diive) k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, kdy
Agent pro zajisténi rozhodl o Akceleraci (Den predéasné splatnosti) a tuto skutecnost oznamil
Emitentovi v souladu s ¢lankem 14.3 a Vlastnikim dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1. Na jedné
Schiizi muze byt piijato jak rozhodnuti o Akceleraci, tak Rozhodnuti o vykonu (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 3.8), pti¢emz vsak plati, ze nejdiive musi byt pfijato rozhodnuti o Akceleraci a az
nasledné¢ muze byt pfijato Rozhodnuti o vykonu a ve vztahu ke kazdému z téchto rozhodnuti plati
ptislusné rozhodovaci vétsiny.

3.8 Vykon Zajisténi a dalSi rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou Vlastnikiim dluhopist nalezet
zadna piima prava vyplyvajici ze Zajistovaci dokumentace a nebudou moci vykonat zadné pravo
ohledné jakéhokoli Zajisténi nebo udélit souhlas nebo se vzdat prava k Zajisténi nebo jakkoli piimo
vyuzivat jakékoli Zajisténi, pokud tato prava vykondva Agent pro zajiténi. Zadny z Vlastnikd
dluhopisti nebude ani opravnén samostatné zadat Agenta pro zajisténi, aby jakkoli jednal ve vztahu
k Zajisteni.

Dojde-li k Akceleraci, Agent pro zajisténi navrhne podle vlastniho uvazeni, jednajic v dobré vife a
s odbornou péci, vhodny zptisob vykonu nebo jiné vhodné jednani podle prislusnych predpist ohledné
Zajisténi v souladu s podminkami Zajist'ovaci dokumentace.

Predtim, nez Agent pro zajisténi zah4ji vykon Zajisténi, musi svolat na naklady Emitenta Schiizi podle
¢lanku 12.1.1 Spole¢nych emisnich podminek (s vyjimkou postupu dle nasledujiciho odstavce). Schiize
rozhodne, zda ma Agent pro zajisténi zapocit s vykonem Zajisténi nebo uskutecnit jiné kroky ve vztahu
k Zajisténi (Rozhodnuti o vykonu). Rozhodnuti o vykonu musi byt schvaleno Prostou vétSinou a musi
obsahovat zplsob vykonu Zajisténi v souladu se Zajistovaci dokumentaci a piislusnymi ptedpisy.
Rozhodnuti o vykonu je zavazné pro Agenta pro zajisténi a vSechny Vlastniky dluhopisti. Rozhodnuti
o vykonu je mozné ucinit pouze, pokud jiz doslo k rozhodnuti o Akceleraci.

Agent pro zajisténi zacne postupovat v souladu s Rozhodnutim o vykonu bez zbyte¢ného odkladu poté,
co mu bylo Rozhodnuti o vykonu doru¢eno Administratorem, Emitentem nebo jakymkoliv Vlastnikem
dluhopisti nebo poté, co bylo Rozhodnuti schiize o vykonu uvetejnéno.

V piipade, ze o Akceleraci rozhodl sam Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 3.7, mize Agent pro
zajisténi, pokud je to podle ndzoru Agenta pro zajisténi nutné pro ochranu prav a zajmu Vlastnikt
dluhopisti, rozhodnout o zahajeni vykonu prav ze Zajistovacich dokumentace nebo uskute¢néni jinych
krokti ve vztahu k nim i bez nutnosti svolani Schtize, resp. pfed rozhodnutim Schiize dle pfedchoziho
odstavce.

Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopist o stavu vykonu Zajisténi v souladu s ¢lankem 14.1

a dokumenty tykajici se vykonu Zajisténi budou k dispozici k nahlédnuti Vlastniktim dluhopist v bézné
pracovni dobé v Urc¢ené provozovne.
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3.9 Pouziti vytézku
Agent pro zajisténi pouzije (a je povinen tak postupovat podle Smlouvy s agentem pro zajisténi)
jakykoli vytézek ze Zajisténi nasledujicim zptisobem:

(a) za prvé, na uhradu vSech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem jeho
funkce (vyjma odmény pro Agenta pro zajisténi), véetné jakychkoli nakladt a vydajii vykonu
Zajisténi, ledaze takové platby byly uhrazeny jinak;

(b) za druhé, na thradu odmény pro Agenta pro zajisténi v souladu s ujednanim mezi Agentem pro
zajisténi a Emitentem, a to ve vysi 3,00 % z vytézku realizace Zajisténi;

(©) za tfeti, na uhradu pomérné vyse jakékoliv ¢astky odskodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi
Vlastniky dluhopist;
(d) za ¢tvrté, na thradu pomérné vyse jakékoli splatné, avSak neuhrazené jistiny z Dluhopisti nebo

Diskontované hodnoty (jedna-li se o DIuhopisy s vynosem na bazi diskontu) a splatného, av§ak
neuhrazeného vynosu z Dluhopist Vlastnikiim dluhopist;

(e) za paté, drzet vytézek pokud (i) Agent pro zajisténi obdrzi vytézek z vykonu Zajisténi v dobg,
kdy neni splatny zadny zajistény dluh, ale v dobé, kdy se jakykoli zajistény dluh mtze stat
splatnym nebo stane splatnym v budoucnu, nebo (ii) vytézek z vykonu Zajisténi prekroci ¢astku
v té dobé splatnych zajisténych dluhd, pfi¢emz jakykoli jiny zajisténi dluh se muze stat
splatnym nebo se stane splatnym v budoucnu; a

® za Sesté, k vraceni jakéhokoli piebytku pfislusnému Zastavci.

Uhradu jistingy a vzniklého troku z Dluhopisii dle odstavce vyse uhradi Agent pro zajisténi
prostiednictvim Administratora. Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopisii o rozdéleni tohoto
vytézku mezi Vlastniky dluhopisti, a to v souladu s ¢lankem 14.1 Spole¢nych emisnich podminek. V
ptipadé vykonu Zajisténi v ramci insolvencniho fizeni Emitenta budou pravidla pro rozdéleni vytézku
ze zpenézeni Zajisténi upravena v souladu se zakonnymi podminkami.

3.10 Vzdani se zastavnich prav k Bytové jednotce
Emitent je opravnén pozadat na zakladé pisemné zadosti adresované Agentovi pro zaji$téni, aby se
Agent pro zajisténi vzdal zastavnich prav k Bytové jednotce (ptipadné vice Bytovym jednotkam naraz),

vzdy vSak pouze pfi splnéni nésledujicich podminek:

(a) netrva a ani v disledku zamysleného vzdani se zastavnich prav k Bytové jednotce nenastane
zadny Pfipad poruseni;

(b) nedoslo k rozhodnuti o Akceleraci v souladu s ¢lankem 3.7;

(o) Emitent poskytne Agentovi pro zajisténi veSkeré¢ relevantni podklady vztahujici se
k navrhovanému vzdani se zastavnich prav k Bytové jednotce (vcetné pfislusnych dokumenti)
s tim, ze Agent pro zajiSténi je opravnén si dle svého vyhradniho uvadzeni vyzadat jakékoli

dodatecné ¢i rozsifujici podklady s timto souvisejici;

(d) Ukazatel LTV je v souladu s urovni stanovenou v ¢lanku 4.3 a v disledku zamys$leného vzdani
se zastavnich prav k Bytové jednotce s touto urovni v souladu zlstane; a

(e) budou splnény veskeré pozadavky ¢lanku 4.5.
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Agent pro zajisténi se zavazal a je opravnén poskytnout Emitentovi veskerou potiebnou soucinnost,
véetné vydani potvrzeni ¢i jinych dokumenti (ve 1hité do 10 (deseti) Pracovnich dnti od obdrzeni fadné
odiivodnéné zadosti Emitenta o vydani takovych potvrzeni ¢i jinych dokumenti), k tomu, aby po
splnéni vSech podminek dle bodt (a) az (e) vyse doslo ke vzdani se zastavniho prava k Bytové jednotce
v rozsahu pozadovaném Emitentem.

3.11  Vzdani se zastavnich prav k Nové zastavenym nemovitostem

Emitent je opravnén pozadat na zakladé pisemné Zadosti adresované Agentovi pro zajiSténi, aby se
Agent pro zajisténi vzdal zastavnich prav k vybranym Nové zastavenym nemovitostem, vzdy vSak
pouze pfi splnéni nasledujicich podminek:

(a) netrva a ani v disledku zamysleného vzdani se zastavnich prav k vybranym Nov¢ zastavenym
nemovitostem nenastane zadny Ptfipad poruseni;

(b) nedoslo k rozhodnuti o Akceleraci v souladu s ¢lankem 3.7;

(©) Emitent poskytne Agentovi pro zajisténi veskeré relevantni podklady vztahujici se k
navrhovanému vzdani se zastavnich prav k Nové zastavenym nemovitostem (vcetné
ptislusnych dokumentil) s tim, ze Agent pro zajisténi je opravnén si dle svého vyhradniho
uvazeni vyzadat jakékoli dodatecné ¢i rozsitujici podklady s timto souvisejici; a

(d) se zohlednénim zamysleného vzdani se zastavnich prav na pro forma bazi bude k datu podani
zadosti Emitenta Ukazatel LTV v souladu s Grovni stanovenou v ¢lanku 4.3 s tim, Ze toto je
Emitent povinen prokazat Agentovi pro zajiSténi a potvrdit v potvrzeni vydaném osobami
opravnénymi jednat za Emitenta a uvefejnénym zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 (jako
podklad pro vypocet Ukazatel LTV bude pouzito posledni dostupné Ocenéni a posledni
dostupné ucetni zaveérky).

Agent pro zajisténi se zavazal a je opravnén poskytnout Emitentovi veskerou potiebnou soucinnost,
véetng vydani potvrzeni ¢i jinych dokumenti (ve Thité do 10 (deseti) Pracovnich dnti od obdrzeni fadné
odtivodnéné zadosti Emitenta o vydani takovych potvrzeni ¢i jinych dokumentt) k tomu, aby po splnéni
vSech podminek dle bodd (a) az (d) vySe doslo ke vzdani se zastavniho prava k vybranym Nové
zastavenym nemovitostem v rozsahu pozadovaném Emitentem.

4 Povinnosti Emitenta

4.1 Povinnost nezridit zajisténi
Emitent se zavazuje a zavazuje se zajistit, Ze:

(a) Emitent ani jakakoliv jina osoba (v&etn& jakéhokoliv Clena skupiny, Sponzora nebo Ultimatni
ovladajici osoby) do doby uplného splaceni vSech dluhd z Dluhopisti nezfidi a ani neumozni
ziizeni zadného DalSiho zajisténi ve vztahu k majetku, na némz vazne Zajisténi; a

(b) Emitent do doby uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisti nezfidi a ani neumozni zfizeni
zadného Dalsiho zajisténi jakychkoliv dluht, jez by zcela nebo z¢asti omezilo prava Emitenta
k jeho soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, ledaze nejpozdé€ji soucasné se
ziizenim takového DalSiho zajisténi Emitent zajisti (nikoliv vSak ve vztahu k majetku, na némz
vazne Zajisténi, pro ktery plati zakaz zfizovat Dalsi zajisténi dle pfedchoziho odstavce (a)), aby
(i) Dalsi zajisténi) bylo zfizeno az jako druhé v potadi za dluhy z Dluhopisti nebo zajisténo
jinym zpiisobem schvalenym usnesenim Schtize Kvalifikovanou vétSinou.
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Omezeni stanovena v tomto ¢lanku 4.1 se nevztahuji na jakékoli Dalsi zajisténi (soucasné nebo
budouci), pokud v dobé¢ ztizeni Dalsiho zajisténi nebo tésné predtim neexistuje Piipad poruseni a Pfipad
poruseni nenastane a ani nebude hrozit v disledku zfizeni Dalsiho zajisténi, pokud se jedna o Dalsi
zajisténi:

(a) vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta nebo majetku, na némz vazne Zajisténi, v
souvislosti s ujednanimi Emitenta za Gc¢elem refinancovani a predcasného nebo fadného
splaceni vSech dluhi ze vSech Dluhopisi vydanych a nesplacenych vramci tohoto
Dluhopisového programu;

(b) vznikajici ze zakona nebo vzniklé na zédkladé soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti,
pokud Emitent v soudnim ¢i spravnim fizenim vedoucim k vydani pfislusného soudniho,
rozhodc¢iho nebo spravniho rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vife chranil své zajmy;
nebo

(©) vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta (vyjma majetku, na némz vazne Zajisténi) v
souvislosti se zajiStovacimi derivaty uzavienymi Emitentem k zajisténi proti pohybu
urokovych sazeb nebo ménovych kurzii (pro vylouceni pochyb s vyjimkou jakychkoli derivata
slouzicich pro spekulativni ucely) (Hedging).

4.2 Zadluzenost

Emitent se zavazuje a zavazuje se zajistit, ze do doby uplného splaceni v§ech dluhti z Dluhopisti nedojde
ke zvyseni Zadluzenosti ani ke vzniku nové ZadluZenosti Emitenta ani jakékoliv jeho Dcetiné
spole¢nosti.

Omezeni uvedena v tomto ¢lanku 4.2 se nevztahuji na (i) Zadluzenost vzniklou ze zdkona nebo
na zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti proti Emitentovi nebo jeho Dcefiné spolec¢nosti, pokud
Emitent nebo takova Dcefina spolecnost v soudnim, rozhod¢im ¢i spravnim fizeni vedoucim k vydani
prislusného soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vife chranil
své zajmy, (i1) Zadluzenost, pii jejimz vzniku dojde k refinancovani a predéasnému nebo fadnému
splaceni vSech dluhti z Dluhopisi vydanych a nesplacenych v ramci tohoto Dluhopisového programu
Emitentem, (iii) ZadluZenost Emitenta v souvislosti s Hedgingem (v¢etné¢ ZadluZenosti Emitenta vici
J&T BANCE ve formé uvéru financujiciho zdvazky vyplyvajici z Hedgingu, pfedevsim pak tzv. margin
calls), (iv) Zadluzenost Emitenta ve form¢ Podfizeného dluhu, a (v) Zadluzenost v souvislosti s
Dluhopisy.

4.3 Ukazatel LTV

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby splaceni vSech dluhti z Dluhopisti bude Ukazatel LTV nizsi
nez 80 %.

Emitent se dale zavazuje a zajisti, Ze testovani Ukazatele LTV bude provadéno dvakrat rocné vzdy
na zakladé dat k 31. prosinci a 30. ¢ervnu piislusného roku ve lhitach podle ¢lanku 4.14(c). Pro ucely
testovani Ukazatele LTV k 31. prosinci 2024 a 30. cervnu 2025 bude, jako vyjimka z pravidla
uvedeného v definici Hodnota nize, pouzito Ocenéni ze zati 2024.

4.4 Naprava Ukazatele LTV

Emitent je povinen neprodlené poté, co se dozvédél o poruseni Ukazatele LTV, oznamit tuto skute¢nost
Administratorovi a Vlastnikim dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1. Nejpozd€ji do 45 dnil poté, co
Emitent poruseni Ukazatele LTV fadné oznamil podle pfedchozi véty, mlize Emitent provést nebo
zajistit napravu Ukazatele LTV, a to (i) splacenim ¢asti Dluhu (¢i jeji odpovidajici ¢asti); nebo (ii)
zfizenim zajisténi prvniho potadi ve vztahu k jakékoliv nemovitosti v Praze ve prospéch Agenta pro
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zajiSténi s tim, Ze pfislusna smlouva ¢i smlouvy budou ve vSech podstatnych ohledech odpovidat
smlouvé o zfizeni zastavniho prava k Nemovitostem a Ocenéni takovych nemovitosti nesmi byt starsi
nez 4 mésice od okamziku zfizeni takového zajisténi (Nové zastavené nemovitosti) (body (i) az (ii)
jako Naprava) tak, aby v disledku takového postupu byl Ukazatel LTV po zapocteni Napravy na pro
Jforma bézi nizsi nez 80 %.

Bez zbytecného odkladu po kazdé Naprave a nejpozdéji 30 dnti po dni, ve kterém se Emitent dozvedel
o poru$eni a oznamil ho Administratorovi a Agentovi pro zajisténi, je Emitent povinen prokazat napravu
Ukazatele LTV pod 80 % Administratorovi a Agentovi pro zajisténi a uvefejnit ji zplisobem uvedenym
v ¢lanku 14.1 spolu s potvrzenim vydanym osobami opravnénymi jednat za Emitenta o tom, zZe Ukazatel
LTV je po poskytnuti Napravy Ukazatele LTV v souladu s urovni stanovenou v ¢lanku 4.3. Pro ucely
tohoto odstavce bude Dluh vypocten v aktudlni vysi (ke konci mésice, kdy k poruseni doslo) a Hodnota
bude vypoctena na zékladé¢ ocenovaciho posudku stanovujiciho hodnotu Nemovitosti a Nové
zastavenych nemovitosti k datu, které neptedchazi datu, kdy bylo oznameno poruseni Ukazatele LTV
o vice nez 4 mésice.

Nebude-li sjednana Naprava ve lhiitach uvedenych vyse v tomto ¢lanku, nastane Ptipad poruseni podle
¢lanku 9.1.

4.5 Omezeni nakladani s majetkem

Emitent se zavazuje a zajisti, e on ani jakékoliv jini osoba (v&etn& jakéhokoliv Clena skupiny,
Sponzora nebo Ultimatni ovladajici osoby) do doby uplného splaceni Dluhopisi, neproda, nevlozi do
zékladniho nebo vlastniho kapitalu jiné spole¢nosti (kromé Clena skupiny), nepropachtuje, nepronajme
(jinak nez vramci bézné Cinnosti), nepfevede, ani jinak nezcizi v ramci jedné ¢i sérii transakei
(Dispozice) zadny majetek, na némz vazne Zajisténi, s vyjimkou Dispozice s bytovou jednotkou, ktera
je soucasti Nemovitosti (v¢. podilu na spole¢nych castech prislusnych Nemovitosti a pfislusenstvi)
(Bytova jednotka), pokud je takova Dispozice provedena za nasledujicich podminek:

(a) Dispozice bude provedena ve formé prodeje s vyporadanim v penézich,
(b) kupni cena zaplacena za Bytovou jednotku bude vyplacena na Projektovy tcet, a
(©) neexistuje zadny Ptipad poruseni a v disledku Dispozice s majetkem nenastane, nebude hrozit

ani trvat zadny Ptipad poruseni.
Emitent se zavazuje a zajisti, ze on ani jakakoliv jeho Dcefina spolecnost do doby Gplného splaceni
Dluhopist neprovede Dispozici se svym majetkem jako celkem ani jakymkoliv svym podstatnym
aktivem nebo jeho ¢asti nebo svym zavodem.
4.6 Omezeni distribuci prostiedki
4.6.1 Povinnost zajistit omezeni distribuci prostiedkii
Emitent se zavazuje a zajisti, ze on ani zadny Clen skupiny (v piipadé Projektové spoleénosti se nize
uvedena omezeni neuplatni na Projektovou spolecnost jako takovou, ale pouze na Distribuce provadéné
za pouziti (i) Projektového Uctu, (ii) Operaéniho G¢tu nebo (iii) Finanéniho Gé¢tu) do doby Uplného

splaceni Dluhopisi:

(a) neprovede piimo ¢i nepiimo zadnou platbu na uhradu podiizenych dluhti (v¢etné platby troki)
ve prospéch jakékoliv osoby a Ultimatnich ovladajicich osob;

(b) nenavrhne usneseni o vyplaté ani nerozdéli nebo nevyplati jakoukoli dividendu, jiny podil na
zisku, podil na zakladnim nebo jiném vlastnim kapitalu (véetné vyplaty ostatnich kapitalovych
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fondt), jinou obdobnou platbu, trok z nevyplacené dividendy, jinou vyplatu nebo obdobnou
castku (napf. zalohu na dividendu ¢i trok z nevyplacenych dividend) ve prospéch jakékoliv
osoby (vcetné Ultimatnich ovladajicich osob) ani nevyplati jinou platbu v souvislosti s podilem
takové osoby;

(©) neprovede pfimo ¢i nepfimo zadnou jinou platbu ve prospech Ultimatnich ovladajicich osob a
jejich Dcefinych spole¢nosti ptipadné jinych sptiznénych osob, a

(d) neposkytne uvér nebo zapijcku jiné osob& (mimo jiného Clena skupiny),
(pism. (a), (b), (¢) a (d) jako Distribuce).
4.6.2  Vyjimky 7 omezeni distribuci prostiedkii

Omezeni podle ¢lanku 4.6.1 se nevztahuje na nasledujici Distribuce, pokud v dobé Distribuce nebo
bezprosttedné pfed takovou Distribuci neexistuje Pfipad poruseni a ani Pfipad poruSeni nenastane nebo
nebude hrozit v dusledku takové Distribuce: (i) Distribuce ve prospéch Emitenta (vcetné splaceni
pripadnych vnitroskupinovych avért), (ii) Distribuce, jejiz cilem je platba developerské odmény ze
strany Projektové spolecnosti (pokud je provedena za podminek obvyklych v obchodnim styku) s tim,
ze piislusné faktury budou vzdy vystaveny ze strany J&T REAL ESTATE CZ a.s. a objem téchto plateb
neptesahne limit 40.000.000 K¢ nebo ekvivalent této ¢astky v jiné méné za kalendaini rok, (iii)
Distribuce, jejichz cilem je distribuce penéznich prostiedkli, pokud (A) k datu takové Distribuce je
Ukazatel LTV niz8i nez 70 %, pfiC¢emz tyto hodnoty budou vypolteny Emitentem na zakladé¢
prislusnych ucetnich zavérek a dalsich relevantnich podkladi ne starSich nez 4 mésict a vyse takové
Distribuce bude zohlednénd ve vypoctu LTV ponizenim Hodnoty o vysi takové Distribuce, (B) v
Nemovitostech bude prodano (dojde tedy k uzavieni kupni smlouvy, budouci kupni smlouvy ¢i
rezervacni smlouvy) alesponi 30 % bytovych jednotek, za které byla piivodné zaplacena zaloha, (C)
Distribuce bude provedena ve form¢ uvéru nebo zaptijcky Sponzorovi nebo Mateiské spolecnosti jako
dluznikovi (kazdy takovy uvér nebo zaptjcka jako Distribucni avér a kazda takova smlouva o uvéru
nebo zapujcce jako Smlouva o distribu¢nim tvéru a s pfislusnou Smlouvou o distribu¢nim uvéru
souvisejici pohledavky jako Pohledavky ze smlouvy o distribu¢nim uvéru) s tim, ze Emitent se
zavazuje a zajisti, Ze (i) jakakoliv Smlouva o distribu¢nim uvéru bude obsahovat ustanoveni, na zakladée
kterého bude mozné ucinit Distribu¢ni uvér piedcasné splatnym v ptipad€, Ze dojde k Akceleraci
v souladu s ¢lankem 3.7 a (ii) Pohledavky ze smlouvy o distribu¢nim uvéru budou zajistény za
podminek ¢lankh 3.4 a 4.12.

4.7 Omezeni premén

Emitent se zavazuje, Ze se, do doby tuplného splaceni Dluhopisti, nezucastni fuze, slouceni, rozdéleni,
pfevodu jméni na spole¢nika nebo jiné pfemény, neuskutecni zménu své pravni formy, neproda
zékladni kapital jiné spolecnosti ani do n¢j nevlozi vklad ani zddnym jinym zpilisobem nepievede,
nezastavi ani nepronajme svilj zavod ani jeho podstatnou ¢ast (PFeména).

V piipadé Pfemén jinych Clenti skupiny plati, Ze Pfeména nesmi mit vliv na platnost a uéinnost Zajisténi
a Nemovitosti musi zlstat ve vlastnictvi Clent skupiny.

4.8 Transakce s propojenymi osobami
Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby tipIného splaceni vech dluhti z Dluhopisi, zadny Clen skupiny
neuzavie smlouvu ani neprovede transakci s jakymkoli Clenem skupiny, s jakoukoli Dcefinou

spole¢nosti Ultimatni ovladajici osoby nebo s Ultimatni ovladajici osobou jinak nez za podminek
obvyklych v obchodnim styku.
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4.9 Projektovy ucet

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby uplného splaceni v§ech dluhd z DIuhopist budou na Projektovy
ucet ukladany bez zbytecného odkladu jakékoliv penézni prostfedky ziskané z prodeje Bytovych
jednotek nebo jakychkoliv smluvnich ¢i jinych ujednani souvisejicich s budoucim prodejem Bytovych
jednotek (vCetné plateb jakychkoliv zaloh) s tim, Ze takové penézni prostiedky mohou byt pouzity
pouze:

(a) na prevedeni na Operacni ucet a nasledné na dalsi vystavbu a development Nemovitosti, a to
pouze za piedpokladu, ze k okamziku takového pouziti (A) neexistuje zadny Pfipad poruseni a
v dasledku takového pouziti nenastane, nebude hrozit ani trvat zadny Ptipad poruseni a (B)
budou splnény veskeré pozadavky ¢lanku 4.3,

(b) v obdobi, po které nebude pro takové penézni prostiedky vyuziti dle bodu (a) vySe, na obecné
korporatni potfeby spo€ivajici zejména ve zhodnocovani takovych penéznich prosttedku s tim,
ze Emitent se zavazuje a zajisti, ze jakékoliv pohledavky s timto spojené nebo aktiva takto
nabyta budou zajistény zastavnim pravem prvniho pofadi ve prospéch Agenta pro zajisténi,
nebo

(©) zaplaceni ptislusného DPH z takto pfijatych pené¢znich prostiedki.

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze bude na Ctvrtletni bazi informovat Agenta pro zaji§téni o jakémkoliv
pohybu na Projektovém uctu, tedy jak o prichozich, tak odchozich platbach.

4.10 Operacni ucet
Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby Uplného splaceni vSech dluht z DIuhopisti bude Projektova
spolecnost drzet veskeré penézni prostiedky souvisejici s Projektem na Opera¢nim Gctu s tim, Ze takové

penézni prostiedky mohou byt pouZzity pouze pro veskery bézny platebni styk souvisejici s Projektem.

Emitent se zavazuje a zajisti, ze bude na ¢tvrtletni bazi informovat Agenta pro zajisténi o jakémkoliv
pohybu na Opera¢nim Gétu, tedy jak o prichozich, tak odchozich platbach.

4.11 Financni ucet

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisti budou penézni
prostfedky drzené na Finan¢nim uctu pouzity pouze:

(a) na poskytnuti takovych penéznich prosttedkll na Operacni ucet nebo

(b) na obecné korporatni potfeby spocivajici zejména ve zhodnocovani takovych penéznich
prosttedku s tim, Ze Emitent se zavazuje a zajisti, Ze jakékoliv pohledavky s timto spojené nebo
aktiva takto nabyta budou zajistény zastavnim pravem prvniho potadi ve prospéch Agenta pro

zajisténi.

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze bude na ctvrtletni bazi informovat Agenta pro zajisténi o jakémkoliv
pohybu na Finan¢nim uctu, tedy jak o pfichozich, tak odchozich platbach.

4.12  Povinnost zi'idit zajiSténi
Emitent se zavazuje a zajisti, ze nejpozdéji:

(a) k Datu emise prvni Emise vznikne zastavni pravo k Podilu v emitentovi jako zastavni pravo
prvni v potadi podle smlouvy o ziizeni z&stavniho prava k Podilu v emitentovi,
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(b) do 10 Pracovnich dnli od Data emise prvni Emise vznikne zastavni pravo k Vnitroskupinovym
pohledavkam jako zéstavni pravo prvni v poradi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k Vnitroskupinovym pohledavkam,

(©) bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vsak do 30 Pracovnich dnti od Data emise prvni Emise
vznikne zastavni pravo k Nemovitostem jako zastavni pravo prvni v poradi podle smlouvy ¢i
smluv o zfizeni zastavniho prava k Nemovitostem,

(d) k Datu emise prvni Emise vznikne zastavni pravo k Pohledavkam z projektového uctu jako
zastavni pravo prvni v pofadi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam
z projektového uctu,

(e) k Datu emise prvni Emise vznikne zastavni pravo k Pohledavkam z opera¢niho uctu jako
zastavni pravo prvni v pofadi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohleddvkam
z operacniho uctu,

() k Datu emise prvni Emise vznikne zastavni pravo k Pohledavkam z finanéniho uctu jako
zastavni pravo prvni v pofadi podle smlouvy o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkam
z finan¢niho uctu a

(2) nejpozdéji do 10 Pracovnich dnli od uzavieni jakékoliv Smlouvy o distribu¢nim uvéru vznikne
zastavni pravo k Pohledavkadm ze smlouvy o distribu¢nim avéru jako zastavni pravo prvni v
poradi podle smlouvy ¢i smluv o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkdm ze smlouvy
o distribu¢nim avéru.

4.13 Kotace Dluhopist

Emitent se zavazuje a zajisti, ze DIuhopisy budou piijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
nebo jiném regulovaném trhu, ktery nahradi Regulovany trh BCPP (nebo obdobny trh nastupce BCPP),
nejpozdéji k Datu emise, nebo z diivodu poruseni povinnosti ¢i rozhodnuti Emitenta pfestanou byt
Dluhopisy, které byly na zéklad¢ zadosti Emitenta piijaty 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 BCPP nahradi.

4.14  Informacni povinnosti

Emitent je povinen poskytnout Administratorovi a Agentovi pro zajisténi a oznamit Vlastnikiim
dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1 v niZze uvedenych lhitach ¢i terminech nasledujici dokumenty a
informace v anglickém nebo ¢eském jazyce:

(a) informaci o jakémkoli Pfipadu poruseni nejpozdéji do deseti Pracovnich dnd ode dne, kdy se
o takové skute¢nosti dozvedél;

(b) (i) ro¢ni individudlni Gcetni zdvérku Emitenta ovéfenou Zvolenym auditorem a (ii) pololetni
mezitimni neauditovanou individualni U¢etni zavérku Emitenta v obou pfipadech
vypracovanou v souladu s IFRS, bez zbyte¢ného odkladu po jejich vyhotoveni, nejpozdéji vsak
do ctyt (v ptipadé bodu (1)), respektive tii (v ptipad€ bodu (ii)) mésict po skonceni ptislusného
ucetniho obdobi;

(o) vypocet Ukazatele LTV provedeny na zéklad¢ ptislusnych ucetnich zavérek uvedenych vyse a
Ocenéni v souladu s ¢lankem 4.3 nejpozdéji (i) do 4 mésich po provedeni ptislusného ro¢niho
testovani Ukazatele LTV (testovano k 31. prosinci piislusného roku v souladu s ¢lankem 4.3,
nejzazsi termin pro zvefejnéni je tedy 30. duben nasledujiciho roku) a (ii) do 3 meésicu po
provedeni piislusného pololetniho testovani Ukazatele LTV (testovano k 30. cCervnu

vvvvv
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pfislusného roku), s tim, Ze jakykoliv vypocet Ukazatele LTV bude vzdy potvrzen potvrzenim
vydanym osobami opravnénymi jednat za Emitenta;

(d) vypocet Ukazatele LTV provedeny na zéklad¢ pfislusnych ucetnich zavérek uvedenych vyse a
Ocenéni v souladu s ¢lankem 4.3 nejpozdé€ji do 4 mésicii po provedeni ptislusného testovani
Ukazatele LTV (testovano k 31. prosinci ptislusného roku v souladu s ¢lankem 4.3, nejzazsi
termin pro zvefejnéni je tedy 30. duben nasledujiciho roku) s tim, Ze takovy vypocet Ukazatele
LTV bude vzdy potvrzen potvrzenim vydanym osobami opravnénymi jednat za Emitenta;

(e) zpravu o stavu Projektu a developmentu Nemovitosti (s tim, Ze tato zprava musi, mimo jiné,
obsahovat vSechny informace, které jsou z pohledu Emitenta podstatné pro uspé$né dokonceni
Projektu, vcetné informaci souvisejicich se stavem Projektu, milnikli ve fazi vystavby,
vyznamnych zmén v Projektu, povoleni a rizik soudnich sporti v souvislosti s Projektem) k 31.
prosinci pfislusného roku s nejzazsim terminem pro uvetejnéni do 30. dubna nasledujiciho roku
s tim, Ze tato spravnost udaji uvedenych v této zpraveé bude potvrzena potvrzenim vydanym
osobami opravnénymi jednat za Emitenta; a

® veskeré informace (i) zvefejnované dle téchto Spolecnych emisnich podminek nebo (ii)
piedkladané ke zvefejnéni v souvislosti s Dluhopisy podle pfislusnych pravnich predpist
(regulované informace), a to v dobé¢, kdy maji byt podle téchto Spolec¢nych emisnich podminek,
respektive prislusného pravniho ptedpisu nebo jinak bez zbyte¢ného odkladu ptedlozeny nebo
uvetejnény.

Emitent je povinen Agentovi pro zajisténi (na naklady Emitenta) poskytnout:

(a) prvni Ocenéni nejpozdéji 10 Pracovnich dnl pfed Datem emise prvni Emise s tim, Ze toto
ocenéni nebude starsi nez 4 mésice;

(b) ve vztahu ke kazdé dalsi Emisi pod Programem, nejpozdé&ji 10 Pracovnich dnti pfed pfislusnym
Datem emise Ocenéni, které nesmi byt starsi nez 12 mésict; a

(©) a kazdé dalsi Ocenéni (pokud je relevantni), a to bez zbytecného odkladu.

4.15 Definice

Nize uvedené pojmy maji nasledujici vyznam (pokud neni néjaky vyraz pouzity v tomto ¢lanku
definovan, ma vyznam mu pfitazeny v IFRS nebo jinych pfislusnych ucetnich standardech
uplatiiovanych ve vztahu k pfislusnému ¢lenovi Skupiny):

DalSi zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajiStovaci prevod prava, zadrZzovaci pravo, nebo
jakoukoli jinou formu vécné-pravniho zajisténi, vCetné (nikoli vSak vylu¢n¢€) jakéhokoli obdobného
institutu podle prava jakékoli jurisdikce, s vyjimkou Zajisténi.

Hodnota znamena celkovou hodnotu Nemovitosti a Nové zastavenych nemovitosti stanovenou
v nejnoveéjsim Ocenéni, které vSak nesmi byt starSi nez 4 mésice (v pfipad¢ testovani k 30. Cervnu
prislusného roku je mozné pouzit nejnovéjsi Ocenéni, které bylo pfipravenou v souvislosti s ro¢nim
testovanim, které tedy muize byt i starS$i néz 4 mésice). Emitent povinen vybrat jednoho nebo vice
Odhadcti, aby alespon jednou za rok ocenili celkovou hodnotu Nemovitosti a Noveé zastavenych
nemovitosti dle pravidel uvedenych v definici ,,Ocenéni* niZe.

IFRS znamena Mezinarodni standardy finan¢niho vykaznictvi (vyklad IFRS a IFRIC) v platném znéni
ptijatém pravnimi piedpisy Evropské unie, které jsou konzistentné uplatiiovany.

Leasing znamend jakoukoliv ndjemni €i leasingovou smlouvu, pokud dév4 zakaznikovi pravo
kontrolovat pouziti identifikovatelného aktiva v ¢asovém obdobi vyménou za protiplnéni a pokud je v
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souladu s pfislusnymi ucetnimi standardy povazovan za leasing (s vyjimkou jakéhokoli leasingu, ktery
byl v souladu se standardem IFRS platnym pted 1. lednem 2019 povazovan za operativni leasing ¢i
najem).

Nemovitosti znamena kazdou z niZze uvedenych nemovitych véci Projektové spolecnosti, véetné jejich
prislusenstvi — pozemky:

Parcelni ¢islo pozemku Druh pozemku
767/249 ostatni plocha
767/313 ostatni plocha
767/382 ostatni plocha
767/383 ostatni plocha
767/384 ostatni plocha

nachazejici se v katastralnim izemi Karlin, obec Praha, zapsanych v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim tifadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na LV €. 5679; a

Parcelni ¢islo pozemku Druh pozemku
4001/13 ostatni plocha
4001/18 ostatni plocha
4001/19 ostatni plocha

nachazejici se v katastralnim uzemi Liben, obec Praha, zapsanych v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ifadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na LV ¢. 18284.

Ocenéni znamena ocenéni Nemovitosti a Noveé zastavenych nemovitosti Odhadcem, obstarané
Emitentem nebo poskytnuté na zaddost Agenta pro zajisténi Agentovi pro zajisténi (po konzultaci s
Emitentem a na naklady Emitenta) s tim, ze plati nasledujici podminky:

(a) ocenéni musi byt vzdy provedeno v ¢eskych korunach;

(b) ocenéni nemusi byt ve formé znaleckého posudku ve smyslu ptislusnych pravnich predpist;

(©) ocenéni musi byt provedeno na zakladé standardi Kralovského institutu autorizovanych
odhadct (the Royal Institution of Chartered Surveyors) (RICS) ,,Valuation — Global
Standards®;

(d) ocenéni musi zohlediiovat aktualni platné tizemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni (nebo

jakékoliv jiné obdobné povoleni dle zak. ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni) bez
jakychkoliv zvlastnich ptedpokladi (tzv. special assumptions);

(e) spolecnost provadéjici ocenéni musi zvolit pii metodologii ocenéni rezidualni hodnotou

(metodu zistatkové hodnoty) ve smyslu definice RICS, pti¢emz pii ocenéné takovou rezidualni
metodou musi byt zohlednéno nasledujici:
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(1) ,,market value“ ve vypoctu bude vypocitano jako ,,Gross Development Value™ (GDV)
po odecteni (i) nakladl potiebnych na dokonceni Projektu a (ii) zisku developera
(,,developer’s profit) tak jako je tento definovany podle RICS;

(i1) pfi vypoctu GDV budou zohlednéné jiz realizované prodeje bytl v ramci Projektu
k datu ocenéni;

(iii) ocenéni bude zohlednovat proinvestované naklady ze strany developera v Projektu
k datu ocenéni; a

® ocenéni bude v Case zohlednovat, a tedy snizovat, zisk developera (,,developer’s profit®), ktery
vstupuje do vypoctu ,,market value®.

Odhadce znamena:
(a) CBRE, Colliers, JLL, C&W, Savills, Knight Frank nebo jejich nastupce nebo

(b) jiného nezavislého a mezinarodné renomovaného odhadce jmenovaného Agentem pro zajisténi
po konzultaci s Emitentem a na naklady Emitenta.

Ukazatel LTV znamena ukazatel vypocteny dle nasledujiciho vzorce:

D
= — X 0,
LTV = o——— x 100 %

C znamena pohledavky, které vznikly na zaklad¢ a v souladu s clankem 4.11(b).

D znamena v kterémkoliv okamziku celkovou jmenovitou hodnotu v§ech Dluhopisti vydanych a dosud
nesplacenych pod Programem (vyjma Dluhopist ve vlastnictvi Emitenta) a dale jakykoliv splatny,
avSak neuhrazeny vynos z Dluhopist.

H znamena v kterémkoliv okamziku Hodnotu.

I znamena proinvestované naklady do Projektu, které byly zaplacené z Projektového uctu na Operacni
ucet.

Projektovy ucet znamena ucCet Projektové spolecnosti u Agenta pro zajisténi vedeny v Ceskych

korunach (K<), ktery je soucasti Zajisténi a ve vztahu k némuz dale plati ¢lanek 4.9.

ZadluZenost znamena jakoukoli nize uvedenou zadluzenost piislusné osoby, ktera bude, s vyjimkou
zadluzenosti popsané v odstavcich (g) a (h) niZe, povazovana za dluh evidovany v rozvaze piislusné
osoby (pokud bude urcita zadluzenost vykazovat znaky vice kategorii Zadluzenosti, bude zapocitana
pouze jednou):

(a) piijaty Gvér ¢i zapujcku;

(b) investicni akcie, u kterych bylo rozhodnuto o odkupu, a to v¢etné piipadné nevyplacené zalohy
na takovy odkup;

(©) aniz by byl dotéen odstavec (h) nize, pfijeti jakéhokoli akreditivu ¢i obdobného instrumentu

vystaveného na zakladé linky bankovnich zaruk, akreditivli ¢i obdobnych instrumentli nebo
pfijeti uvéru za ucelem uhrazeni faktur tfetim osobam (bill discounting facility);
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(d) uvér na nakup dluhopist (note purchase facility) nebo emise dluhopisti (véetné¢ Dluhopistl),
dluzni upisy (debentures), akcie slouzici jako zajisténi dluhu tieti osoby (loan stock) nebo
jakykoli jiny podobny nastroj;

(e) akcie s pfednostnim pravem na vyplatu podilu na vlastnich zdrojich nebo na likvida¢nim
zustatku spole¢nosti (redeemable preference shares) poté, co o pirednostni vyplaté takového
podilu rozhodne valna hromada nebo jiny pfislusny organ spole¢nosti;

® Leasing;

(2) dluh ve vztahu k ndkladim na obstarani jakéhokoli aktiva v rozsahu splatném po jeho obstarani
nebo ziskani povinnou stranou tam, kde je hlavnim ucelem odlozeni platby ziskat finance nebo
financovat obstarani takového aktiva, pokud je takové financovani urocené;

(h) jakoukoli derivatovou transakci uzavienou v souvislosti s ochranou proti vykyviim sazby nebo
ceny (pficemz (i) pro ucely vypoctu vyse Zadluzenosti se pouzije aktualni trzné pfecenéna
hodnota derivatové transakce a (ii) kladnd hodnota derivatové transakce naopak Zadluzenost
snizuje (bez dvojiho zapocteni ve vztahu k Hodnot¢));

() jakékoli nahradni plnéni tfeti osobé (counter-indemnity obligation), ktera splnila dluh dluznika
(ktery je Zadluzenosti) (vCetné€ regresniho naroku) z divodu ruceni, finan¢ni zaruky, slibu
odskodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by akreditivu, dokumentarniho akreditivu nebo
jiného nastroje vydaného bankou nebo finan¢ni instituci (s vyjimkou dodavatelského uvéru
v souvislosti s béznou obchodni ¢innosti ptislusné osoby);

) jinou transakci (v¢etn€ forwardovych smluv o koupi nebo prodeji), kterd ma komeréni ti¢inek
zaptjcky nebo tvéru; nebo

(k) (bez dvojitého zapoctu) castku jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho z uplatnéného ruceni, financni
zaruky, slibu odskodnéni (indemnity) nebo obdobného zavazku, ktery pfedstavuje zajiSténi
proti pen€zité ztrat€ u transakci uvedenych v odstavcich (a) az (j) vyse.

Zvoleny auditor znamena renomovanou auditorskou spole¢nost poskytujici sluzby auditora v souladu
s pravem relevantni jurisdikce a patfici do skupiny PricewaterhouseCoopers, KPMG, Deloitte, E&Y,
BDO nebo Forvis Mazars pfi¢emz pro ucely povinného auditu je mozné si zvolit i jinou auditorskou
spole¢nost, poskytujici sluzby auditora v souladu s pravem relevantni jurisdikce.

Ve vztahu k vypoctu veskerych ukazatelli uvedenych v tomto ¢lanku 4.15 plati, ze pokud bude urcita
hodnota vykazovat znaky vice kategorii hodnot pro vypocet daného koeficientu ukazatele, bude
zapocitana pouze jednou.

Zavazuje-li se Emitent v Emisnich podminkach zajistit, aby tieti osoba splnila n¢jakou povinnost,
zavazuje se tim Emitent ve smyslu ustanoveni § 1769, véta druha Obcanského zdkoniku, tzn., Ze nahradi
Skodu, kterou Vlastnici dluhopisti utrpi, pokud tfeti osoba povinnost nesplni. Pro odstranéni
pochybnosti se prvni véta ustanoveni § 1769 Obcanského zdkoniku v tomto piipadé nepouZzije.

5 Vynos
5.1 Dluhopisy s pevhym drokovym vynosem
(a) Dluhopisy oznacené v piislusném Dopliku dluhopisového programu jako Dluhopisy s pevnym

urokovym vynosem budou troc¢eny pevnou urokovou sazbou stanovenou v takovém Dopliiku
dluhopisového programu.
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(b)

(©)
(d)

(e)

5.2

(a)

(b)

(©)

Urokové vynosy budou rovnomémé nartistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do
posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje, pii trokové sazbé
uvedené v odstavci (a) vyse.

Urokovy vynos za kazdé Vynosové obdobi je splatny zpétné vzdy v Den vyplaty troki.

Dluhopisy ptestanou byt uroceny Dnem konecné splatnosti dluhopisti, Dnem piedcasné
splatnosti dluhopisit nebo Dnem odkupu, ledaze by po splnéni vSech podminek a nalezitosti
bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém
pripadé bude nadale nabihat urokovy vynos pii urokové sazbé uvedené v odstavcich (a) az (b)
vyse az do (i) dne, kdy Vlastnikiim dluhopisti budou vyplaceny veskeré k tomu dni splatné
Castky nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikim dluhopisi, ze obdrzel veskeré
Castky splatné v souvislosti s DIluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dal§imu
neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, kterd z vysSe uvedenych
skutecnosti nastane dfive.

Castka tirokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi kalend4iniho roku
se stanovi jako nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (popiipadé jeji
nesplacené ¢asti, neni-li jmenovita hodnota splatna jednorazove) a piislusné urokové sazby
(vyjadiené desetinnym &islem). Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za
jakékoli obdobi krat$i jednoho kalendainiho roku, se stanovi jako nasobek nesplacené
jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (popfipadé jeji nesplacené ¢asti, neni-li jmenovita
hodnota splatnd jednorazove€), piislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem)
a pfislusné Konvence pro vypocet troku. Jakakoliv celkova castka splatna podle téchto
Spole¢nych emisnich podminek piislusejici k jednomu Dluhopisu vypoctena podle tohoto
¢lanku bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé
desetinnd mista a oznamena bez zbytecného odkladu Vlastnikim dluhopist v souladu
s ¢lankem 14.1.

Dluhopisy s pohyblivym trokovym vynosem

Dluhopisy oznacené v piislusném Doplitku dluhopisového programu jako Dluhopisy
s pohyblivym trokovym vynosem budou uroceny pohyblivou trokovou sazbou odpovidajici
pfislusné hodnoté Referencni sazby zvySené nebo snizené o ptisluSnou Marzi (je-li relevantni).

Urokové vynosy budou nartstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho
dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté¢ zahrnuje, pii urokové sazbé platné
pro takové Vynosové obdobi.

Hodnotu Referen¢ni sazby platnou pro kazdé Vynosové obdobi stanovi Agent pro vypocty
v Den stanoveni referencni sazby a v hodinu, kdy je to obvyklé pro ptislusSnou ménu. Bude-li
to relevantni, urokova sazba pro kazdé Vynosové obdobi bude Agentem pro vypocty
zaokrouhlena na zaklad& matematickych pravidel na 2 (slovy: dvé) desetinna mista. Urokovou
sazbu pro kazdé Vynosové obdobi sdéli Agent pro vypocty ihned po jejim stanoveni
Administratorovi, ktery ji bez zbytecného odkladu oznami Vlastnikiim dluhopisti v souladu
s ¢lankem 14 téchto Spole¢nych emisnich podminek. Pro vylouceni pochybnosti plati, ze pokud
Referencni sazba zanikne nebo se pfestane obecné na trhu mezibankovnich depozit pouzivat,
pouzije se namisto Referencni sazby sazba, kterd se bude misto této sazby bézné pouzivat
na trhu mezibankovnich depozit. Takové nahrazeni Referencni sazby (i) se v Zadném ohledu
nedotkne existence zavazkti Emitenta vyplyvajicich ze Spolecnych emisnich podminek
a prislusnych Kone¢nych podminek nebo jejich vymahatelnosti a (ii) nebude povazovano ani
za zménu Spole¢nych emisnich podminek a ptislusnych Kone¢nych podminek ani za Ptipad
poruseni. Pokud by nahrazeni Referen¢ni sazby mélo negativni dopad na postaveni nebo zajmy
Vlastnikt dluhopisti, rozhodne o ném Schiize v souladu s ¢lankem 12 Spole¢nych emisnich
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(d)
(e)

®

€]

(h)

5.3

(a)

(b)

podminek. Zjisténi a vypoéty Administratora ohledné stanoveni Urokové sazby budou pro
Emitenta a Vlastnikii dluhopisii zavazné s vyjimkou piipadu zjevné chyby.

Urokovy vynos za kazdé Vynosové obdobi je splatny vzdy zp&tné v Den vyplaty troku.

Dluhopisy pfestanou byt uroceny Dnem konecné splatnosti dluhopisii, Dnem piedcasné
splatnosti dluhopisii nebo Dnem odkupu, ledaze by po splnéni vSech podminek a nélezitosti
bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém
pripadé bude nadale nabihat Grokovy vynos pii trokové sazbé uvedené v odstavcich (a) az (c)
nahote az do (i) dne, kdy Vlastnikiim dluhopisii budou vyplaceny veskeré k tomu dni splatné
¢astky nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikim dluhopisti, Ze obdrzel veskeré
castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dalsimu
neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, kterd z vySe uvedenych
skute¢nosti nastane dfive.

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za obdobi kalendainiho roku se
stanovi jako nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (popiipadée jeji
nesplacené Casti, neni-li jmenovita hodnota splatna jednorazove) a piislusné urokové sazby
(vyjadiené desetinnym &islem). Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu
za jakékoli obdobi krats$i jednoho kalendainiho roku, se stanovi jako nasobek nesplacené
jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (popfipad¢ jeji nesplacené Casti, neni-li jmenovita
hodnota splatna jednorazove), piislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem)
a prislusné Konvence pro vypocet uroku. Jakakoliv celkova castka splatna podle téchto
Spole¢nych emisnich podminek pfisluSejici k jednomu Dluhopisu vypocteny podle tohoto
¢lanku bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé
desetinna mista a oznamena bez zbyteéného odkladu Vlastnikim dluhopist v souladu
s ¢lankem 14.1.

Pokud pfislusny Doplnék dluhopisového programu nestanovi jinak, je minimalni vyse
Referencni sazby rovna nule.

Piislusny Dopln€k dluhopisového programu mulze stanovit minimalni a maximalni vysi
urokové sazby Dluhopisti.

Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu

Dluhopisy oznacené v prislusném Doplitku dluhopisového programu jako Dluhopisy s
vynosem na bazi diskontu nebudou uro¢eny. Vynos takovych Dluhopisi je predstavovan
rozdilem mezi jmenovitou hodnotou DIuhopisu a emisnim kurzem takového Dluhopisu.

Jestlize castka (jmenovitd hodnota nebo Diskontovanad hodnota) v souvislosti s jakymkoli
neuroCenym Dluhopisem s vynosem na bazi diskontu neni Emitentem fadn¢ splacena v terminu
jeji splatnosti, bude takova splatna ¢astka urocena ptislusnou Diskontni sazbou, a to az do (i)
dne, kdy Vlastnikiim dluhopistt budou vyplaceny veskeré k tomu dni splatné ¢astky, nebo (ii)
dne, kdy Administrator oznami Vlastnikim dluhopisti, Ze obdrzel veskeré ¢astky splatné v
souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dal$imu neopravnénému zadrZeni
nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse uvedenych skutecnosti nastane dfive. V
pripadech, kdy jde o vypocet za obdobi kratsi jednoho roku, se tento vypocet provadi na zakladé
prislusné Konvence pro vypocet uroku stanovené v pfislusném Dopliiku dluhopisového
programu.
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6 Splaceni a odkoupeni Dluhopisu

6.1 Konec¢na splatnost

Pokud nedojde k ptedcasnému splaceni Dluhopisii nebo k odkoupeni Dluhopisi Emitentem a jejich
zaniku podle téchto Spole¢nych emisnich podminek, bude jmenovitd hodnota Dluhopisu (popiipadé
jind hodnota, ktera bude pripadn¢ uvedena v Dopliiku dluhopisového programu jako hodnota, kterou
Emitent vyplati Vlastnikiim dluhopist pfi splatnosti Dluhopisu) splacena jednorazovée ke Dni kone¢né
splatnosti dluhopist, a to v souladu s ¢lankem 7 téchto Spolecnych emisnich podminek.

6.2 Odkoupeni Dluhopist
Emitent muize kdykoliv odkoupit jakékoliv mnozstvi Dluhopisti na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
6.3 Zanik Dluhopisu

Dluhopisy odkoupené nebo DIuhopisy jinak nabyté Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda
je bude drzet ve svém vlastnictvi a pfipadné je znovu proda, ¢i zda rozhodne o jejich zaniku z titulu
predchozi véty, zanikaji prava a povinnosti z Dluhopisti vlastnénych Emitentem az v okamziku jejich
splatnosti.

6.4 Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
Dluhopisy s pevnym nebo pohyblivym urokovym vynosem

Neni-li v piislusném Dopliiku dluhopisového programu stanoveno jinak, ma Emitent, pocinaje
uplynutim jednoho roku od Data emise (vCetng), pravo predCasné 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 zarovenn Dnem vyplaty uroku (kazdy takovy den pod bodem (i) nebo (ii)
jako Den predcéasné splatnosti), pricemz toto pravo muze uplatnit pouze, pokud toto ozndmi
Vlastnikim dluhopistt v souladu s ¢lankem 14.1 Spole¢nych emisnich podminek nejpozdéji 40
(Ctyficet) dni pied pfislusnym Dnem ptedCasné splatnosti (Oznameni o pifedéasném splacenti).

Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu

Neni-li v pfislusném Dopliiku dluhopisového programu stanoveno jinak, ma Emitent, pocinaje
uplynutim jednoho roku od Data emise (v€etn¢), pravo:

(a) pred¢asné splatit vSechny dosud nesplacené DIuhopisy dané Emise (uplné), a to k jakémukoli
dni (Den predcasné splatnosti), pficemz toto pravo mize uplatnit pouze, pokud toto oznami
Vlastnikim dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1 nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pred piislusnym
Dnem ptedcasné splatnosti (Oznameni o predéasném splaceni); nebo

(b) predCasné splatit v§echny dosud nesplacené Dluhopisy dané Emise (¢aste¢né), a to na zakladé
oznameni o piedCasném splaceni fadn¢ oznameného Vlastnikiim Dluhopisi v souladu
s ¢lankem 14.1 (Oznameni o piedéasném splaceni), a to vzdy k nejblizs§imu 20. (dvacatému)
dni kalendéainiho mésice ktery nastane po uplynuti alespon 40 (tficeti) dnti od tohoto oznameni
(Den predcasné splatnosti).

Pokud Emitent vykona své pravo piedcasné splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy dané Emise

(ipIn& nebo ¢asteénd) je povinen splatit Castku k uhradé, a mimofadny vynos Dluhopist, ktery bude
uréen a popsan v ptislusném Doplitku dluhopisového programu.
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V Doplitkku dluhopisového programu muze byt dale urceno obdobi piedchazejici Dnu konecné
splatnosti, v ramci kterého nebude Emitent vyplacet zadny mimotadny vynos Dluhopisii pii pfedcasné
splatnosti z rozhodnuti Emitenta.

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

Pro ptfedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.4 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni
¢lanku 7 Spole¢nych emisnich podminek.

6.5 Odkup z rozhodnuti Vlastniku dluhopist
V tomto ¢lanku:

Ultimatni vlastnik znamena pan Dusan Palcr, bytem U Mrazovky 1986/17, Smichov, 150 00 Praha 5,
datum narozeni 3. dubna 1969 nebo jeho dédicové a potomci.

Zména ovladani znamena situaci, kdy Ultimatni vlastnik pfestane vlastnit pfimy nebo nepiimy podil
piesahujici 50 % na hlasovacich pravech v Emitentovi nebo Projektové spole¢nosti nebo pravo
jmenovat nebo odvolat vétSinu osob, které jsou Cleny statutarniho orgdnu nebo dozorciho organu
Emitenta nebo Projektové spolecnosti, nebo moznost toto jmenovani nebo odvolani prosadit.

Neni-li v ptfislusném Doplitku dluhopisového programu stanoveno jinak, v pfipadé, Ze dojde ke Zmeéné
ovladani, oznami Emitent tuto skutecnost bez zbytecného prodleni, nejpozdé€ji vsak do 3 (ti)
Pracovnich dntl poté, co se o takové skute¢nosti dozvi, pisemné Administratorovi, a dale téz Vlastnikiim
dluhopist zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1.

V ptipad¢, ze dojde ke Zméné ovladani, je Vlastnik dluhopisti opravnén, podle svého rozhodnuti,
pozadat Emitenta o odkup vSech jim vlastnénych a dosud nesplacenych Dluhopisti, pfede Dnem
kone¢né splatnosti dluhopisii pisemnym ozndmenim uréenym Emitentovi a doru¢enym
Administratorovi na adresu Urcené provozovny (Oznameni o odkupu), a to vzdy za Odkupni cenu ke
Dni odkupu (jak je tento pojem definovan nize), pokud Dluhopisy poté, co doslo ke Zméné ovladani
nasledné nepievede a pokud v prislusném Doplitkku neni stanoveno jinak.

Oznameni o odkupu musi byt doru¢eno Administratorovi nejpozdéji 30 (tficet) dnli ode dne, kdy se
Vlastnik dluhopist dozvédél o Zmeéné€ ovladani nebo se o této zmeéné dozveédeét mél a mohl. V oznameni
je nutno uvést pocet vSech kusti Dluhopisi, majetkovy tcet, typ Gctu a nazev obchodnika, u kterého je
ucet veden, o jejichz odkup je v souladu s timto ¢lankem Spolecnych emisnich podminek Zadano.
Zadost musi byt podepsina Vlastnikem dluhopisu nebo osobou opravnénou jednat jeho jménem,
ptri¢emz podpisy musi ufedné ovéfeny nebo ovéieny opravnénym pracovnikem Administratora.

Emitent ma povinnost od takového Vlastnika dluhopisii jim vlastnéné Dluhopisy odkoupit s tim, Ze
vSechny castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopisii se stavaji splatnymi do 30 (tficeti) dnil od
okamziku, kdy Vlastnik dluhopisti dorucil Oznameni o odkupu Administratorovi (Den odkupu).

Timto neni dotéeno pravo Vlastnika dluhopisti pozadat o pred¢asné splaceni 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopisi a s tim souvisejiciho dosud nevyplaceného narostlého iroku na téchto Dluhopisech v souladu

s ustanovenimi ¢lanku 9 a 12.4.1.

Pro odkup Dluhopisi podle tohoto ¢lanku 6.5 se jinak pfiméfene pouziji ustanoveni ¢lanku 7 a pro tyto
ucely bude mit stejny rezim jako Den vyplaty (jak je tento pojem definovan nize).
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7 Platebni podminky

7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokovy vynos (nejedna-li se o Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu) ¢i
jiné vynosy a splatit Castku k (thradg, resp. Odkupni cenu vyluéné v méné, ve které je v piisluiném
Doplitku dluhopisového programu denominovéana jmenovita hodnota Dluhopisti dané Emise. Urokovy
vynos (nejedna-li se o Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu) ¢i jiny vynos bude vyplacen a Castka
k uhradg, resp. Odkupni cena bude splacena Vlastnikiim dluhopisti za podminek stanovenych témito
Spole¢nymi emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a ostatnimi pfisluSnymi pravnimi piedpisy
Ceské republiky G¢innymi v dobé provedeni piisluné platby a v souladu s nimi.

V ptipade, ze ceska koruna, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu
s ptislusnym Dopliikem dluhopisového programu provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne
a bude nahrazena ménou EUR, bude (i) denominace takovych Dluhopist zménéna na EUR, a to
v souladu s platnymi pravnimi piedpisy, a (ii) vSechny penézité dluhy z takovych DIluhopisti budou
automaticky a bez dalS$iho oznameni Vlastniktim dluhopist splatné v EUR, pficemz jako sménny kurz
¢eské koruny na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi
pravnimi predpisy. Takové nahrazeni ¢eské koruny (i) se v zddném ohledu nedotkne existence dluhi
Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouc¢eni pochybnosti nebude
povazovano ani za zménu téchto Spoleénych emisnich podminek nebo Dopliku dluhopisového
programu ptislusnych DIuhopist ani za Pfipad poruseni podle téchto Spole¢nych emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty tirokovych vynosii ¢ jinych vynost (pokud je relevantni) a splaceni Céstky k uhradg, resp.
Odkupni ceny budou Emitentem provadény k datim uvedenym v Emisnich podminkach, tj. podle
smyslu v Den vyplaty trokt, Den konecné splatnosti dluhopisti nebo Den pifedcasné splatnosti
dluhopist (kazdy z téchto dnti Den vyplaty).

7.3 Konvence pracovniho dne

V Doplnku dluhopisového programu mize byt stanoveno, ze dochazi k upravé Dni vyplaty v souladu
s konvenci pracovniho dne (Konvence pracovniho dne), potom plati, Ze pokud by jakykoli Den
vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto toho pfipadat na
takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem, pficemz Emitent nebude povinen
platit tirok nebo jakékoli jiné dodatecné Castky za jakykoli Casovy odklad vznikly v dusledku stanovené
konvence Pracovniho dne.

7.4 Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
V tomto ¢lanku:

Rozhodny den pro vyplatu je den, ktery o 30 dni predchazi pfislusnému Dni vyplaty, pficemz vSak
plati, ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se piislusny Den vyplaty neposouva v souladu
s konvenci Pracovniho dne.

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet tirokové ¢i jiné vynosy z Dluhopisti nebo jim splati
Castku k uhradg, resp. Odkupni cenu, jsou osoby, na jejichz uétu vlastnika v Centralnim depozitati nebo
evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci
ptislusného Rozhodného dne pro vyplatu, ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi presvéd¢ivym
zpusobem nejpozdéji 5 (pet) Pracovnich dnti pied prisluSnym Dnem vyplaty prokazano, 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 uctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo
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v evidenci navazujici na centralni evidenci mély byt Dluhopisy evidovany ke konci piislusného
Rozhodného dne pro vyplatu, pfi¢emz v takovém piipadé bude Emitent vyplacet vynosy z Dluhopist
nebo splati Castku k thrad¢, resp. Odkupni cenu takové osobé nebo osobam (Opravnéné osoby).

Pro ucely urdeni pifjemce vynosu z Dluhopisti nebo Castky k uhradé nebo Odkupni ceny nebudou
Emitent ani Administrator ptihlizet k ptevodiim Dluhopisti zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci
navazujici na centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpisim, mohou byt pro wdely zaplaceni Castky
k uhradé, resp. Odkupni ceny pievody Dluhopisi pozastaveny pocinaje dnem bezprostiedné
nasledujicim po Rozhodném dnu pro vyplatu az do prislusného Dne vyplaty.

Jsou-1i Dluhopisy dle zapisu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni
vertitel zapsany ve vypisu z evidence prislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitafem ke konci
Rozhodného dne vyplaty za osobu opravnénou k vyplaté urokovych &i jinych vynosi a Castky k thradg,
resp. Odkupni ceny ve vztahu k ptislusnym Dluhopistim, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je zfejmé,
ze osobou opravnénou k vyplaté vynosu ze zastavenych Dluhopistim je prislusny Vlastnik dluhopisi,
a/nebo (ii) je Administratorovi prokdzano jinym pro Administratora uspokojivym zplsobem, Ze
prislusny Vlastnik dluhopist mé pravo na vyplatu ve vztahu k zastavenym DIluhopisim na zékladé
dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopist a zastavnim véfitelem.

Pokud Opravnéna osoba pozada o provedeni platby prostfednictvim zmocnénce, provede Administrator
platbu pouze po predlozeni origindlu nebo ufedné ovétené kopie plné moci, pricemz podpis Opravnéné
osoby na plné moci musi byt ufedné ovéfen, nestanovi-li obecné zavazné pravni predpisy jinak.
V piipadé dokumenttl vydanych v zahrani¢i se vyzaduje (vyzaduje-li to pravni fad Ceské republiky)
pripojeni pfislusného vyssiho nebo dalSiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské iimluvy o apostilaci
(podle toho, co je relevantni).

Jakékoli dokumenty ptredlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti
s platbami Opravnénym osobam musi byt v ¢eském nebo anglickém jazyce nebo ptelozeny do ¢eského
jazyka soudnim piekladatelem, neni-li v téchto Spolecnych emisnich podminkach stanoveno jinak nebo
neni-li se souhlasem Administratora dohodnuto jinak.

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 state¢ Evropské unie nebo jiném
staté tvoticim Evropsky hospodaisky prostor podle pokynu, ktery pfislusna Opravnéna osoba sdéli
Administratorovi na adresu Uréené provozovny zpusobem, ktery je pro tyto platby obvykly, a to
nejméné pét Pracovnich dnti pfed Dnem vyplaty. Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného
prohldSeni s ufedné¢ ovéfenym podpisem nebo podpisy nebo podpisem ovéfenym opravnénym
pracovnikem Administratora, bude obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném uctu umoziujici
Administratorovi platbu a v pfipad¢€ pravnickych osob dale original nebo Ufedné ovéfenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstiiku Opravnéné osoby nebo jiného obdobného registru, ve kterém je
Opravnéna osoba registrovana, ne starS$i Sesti mésict, piicemz soulad udaji v takovémto vypise
s instrukei ovéii Administrator (pokyn, vypis z obchodniho rejstiiku, popft. ostatni ptilohy (Instrukce).
V ptipad¢ originalid cizich ufednich listin nebo Gfedniho ovéfeni v ciziné se vyzaduje (vyzaduje-li to
pravni fad Ceské republiky) piipojeni pfisluného vyssiho nebo dalstho ovéfeni, resp. apostily dle
haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).

Instrukce musi byt v souladu s konkrétnimi pozadavky Administratora z hlediska obsahu, formy
a potvrzeni o opravnéni za Oprédvnénou osobu Instrukci podepsat, napt. Administrator je opravnén
pozadovat (i) pfedloZeni plné moci vCetné uredné oveéfeného prekladu do ceského jazyka nebo (ii)
dodatecné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na vySe uvedené Administrator ani
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Emitent neni povinen provéfrovat spravnost, iplnost nebo pravost takovych Instrukci a neni odpovédny
za Skody zptisobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ¢i jeji nespravnosti nebo jinou
vadou. Instrukce se povazuje za fadnou, pokud v souladu s timto ¢lankem obsahuje vSechny nalezitosti
a je Administratorovi sdélena zptisobem v tomto clanku upravenym. Instrukce bude povazovana
za tadné dorucenou, pokud byla Administratorovi dorucena nejméne pét Pracovnich dnd pied Dnem

vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, kterd v souladu se zakonem ¢i mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni (kterou je Ceska republika vazana) ma narok na uplatnéni niz§i &i nulové srazkové dané a hodla
jej uplatnit, je povinna dorucit Administratorovi, spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucasti, aktualni
doklad o svém dafiovém domicilu (vZdy zahrnujici predmétnou vyplatu vynosu), prohlaSeni
o skute¢ném vlastnictvi a informaci o existenci/neexistenci stalé provozovny v Ceské republice, jakoZ
i dalsi doklady, které si mtize Administrator a pfislusné danové organy vyzadat (Pfilohy k instrukei).
Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Emitent ani Administrator provétovat spravnost a tplnost
takovych Instrukci a neponesou Zadnou odpovédnost za §kodu ¢i jinou Gjmu zpisobenou prodlenim

Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce, jeji nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Pokud Piilohy k instrukci nebudou Administratorovi doruceny ve lhité stanovené pro doruceni
Instrukce, bude Administrator postupovat, jako by mu pfedloZzeny nebyly. Opravnénd osoba muze,
pokud neuplatni narok na vraceni nebo Castecné vraceni srazkové dan€ u piislusného danového ufadu
sama, Pfilohy k instrukci dokladajici narok na uplatnéni niz$i ¢i nulové srazkové dané dorudit nasledné
a zadat Emitenta prostfednictvim Administratora o refundaci srazkové dané nebo jeji ¢asti. Emitent ma
v takovém pripadé pravo pozadovat po Opravnéné osob¢ uhradu nakladt ve vysi 30.000 K¢ za kazdou
zadost o refundaci, a to z divodu nedodrzeni fadné lhity pro dodani Ptiloh k instrukci dokladajicich
narok na uplatnéni nizsi nebo nulové srazkové dan¢ jako pausalni ndhradu dodate¢nych nakladd, které
Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o refundaci, dodate¢nou administrativu a korespondenci
a komunikaci s pfislusnymi Gfady. Emitent v takovém ptipadé vyplati ptislusné Opravnéné osobé
Castku odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato Opravnéna osoba uhradila
Emitentovi nahradu nakladii dle tohoto odstavce (pokud se jeji thrady Emitent v daném ptipadé
nevzdal) a zaroven (ii) Emitent jiz obdrzel danou castku od pftislusného danového uradu. Emitent neni
nad ramec podani zadosti o refundaci srazkové dané ¢i jeji ¢asti povinen Cinit v této véci jakékoliv dalsi
kroky a podani, tcastnit se jakychkoliv jednani nebo jakykoliv narok saim vymahat ¢i asistovat s jeho
vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou
fadné a vcas, pokud je ptislusna ¢astka poukazana Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukei podle
tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdéji v prislusny den splatnosti takové Castky (i) pfipsana na ucet
banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru Ceské narodni banky, jedna-li se o platbu
v Ceskych korunach, nebo (ii) odepsana z Gctu Administratora, jedna-li se o platbu v jiné meéné nez
v ¢eskych korunach.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za prodleni zptisobené Opravnénou osobou, napt. pozdnim
podanim Instrukce. Pokud Opravnénd osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci, tak povinnost
Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povazuje za splnénou fadn€ a vcas, pokud je ptislusna
¢astka poukéazana Opravnéné osobé v souladu s dodatecné dorucenou fadnou Instrukci podle tohoto
¢lanku 7.5, a pokud je nejpozdéji do deseti Pracovnich dnli ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou
Instrukei, odepsana z G¢tu Administratora. Opravnéna osoba nema v takovém ptipade narok na jakykoli
urok nebo jiny vynos ¢i doplatek za dobu prodleni zptisobené opozdénym zaslanim Instrukce.

Emitent ani Administrator rovnéz neodpovidaji za jakoukoli Skodu vzniklou (i) nedodanim vcasné

a fadné Instrukce nebo dalsich dokumenti ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, ze
Instrukce nebo souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, netplné nebo nepravdivé anebo
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(ii1) skutec¢nostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v takovém
pfipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu ¢i Grok za dobu prodleni.

7.6 Zména zpusobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né€ opravnéni rozhodnout o zméné zpiisobu provadéni plateb, pokud
takova zména nema negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikd dluhopisti. Rozhodnuti bude
Vlastnikiim dluhopisii oznameno zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. V ostatnich pifipadech bude o
takové zmén¢ rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12.

8 Zdanéni

Splaceni Castky k thradé nebo Odkupni ceny a vyplaty Grokovych & jinych vynosii z Dluhopisti budou
provadény bez srazky dani nebo poplatkd jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo poplatkii
bude vyzadovana pfislusnymi pravnimi piedpisy ucinnymi ke dni takové platby. Bude-li jakakoli
takova srazka dani nebo poplatkd vyZadovana ptislusnymi pravnimi predpisy t€innymi ke dni takové
platby, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikiim dluhopisti Zadné dalsi castky jako nahradu téchto
srazek dani nebo poplatkil, pokud v prislusném Dopliku dluhopisového programu neni stanoveno jinak.
Datiové pravni predpisy Ceské republiky a dafové pravni predpisy ¢lenského statu investora mohou
mit dopad na ptijem plynouci z Dluhopisti.

Pro vice informaci o rezimu zdanéni viz sekci IX — Devizova regulace a zdanéni v Ceské republice
Zakladniho prospektu.

9 Predcéasna splatnost Dluhopisa v Pripadech porusSeni

9.1 Piipady porusSeni

Pokud nastane Ptipad poruseni a bude nadale trvat, pfi¢emz pro ucely tohoto ¢lanku 9.1 Pfipad poruseni
»trva®, dokud neni napraven, mize Schiize svolana v souladu s ¢lankem 12.1.1 rozhodnout Prostou
vétSinou, Ze Vlastnik dluhopisi mtze dle své uvahy pisemnym oznamenim ur¢enym Emitentovi a
dorucenym Administratorovi na adresu Urcené provozovny (Oznameni o predcasném splaceni)
pozadat o pred¢asné splaceni Céstky k tthradé v§ech Dluhopist, jichZ je vlastnikem a které od té doby
nezcizi, ke Dni predCasné splatnosti dluhopisti a Emitent je povinen takové Dluhopisy splatit v souladu
s ¢lankem 9.2.

Pokud Schiize svolana podle pfedchoziho odstavce nerozhodne, Ze Vlastnici dluhopistt mohou pozadat
o pied&asné splaceni Castky k (thradé viech Dluhopisii, miize kazd4 Osoba opravnéna k i¢asti na schiizi
(jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.2.1), ktera podle zapisu ze Schlize hlasovala pro predc¢asné
splaceni nebo kterd se prislusné Schiize neziastnila (Zadatel), podle své uvahy Oznamenim o
predéasném splaceni pozadat o predasné splaceni Céstky k thradé viech Dluhopist, jichZ je
vlastnikem a které od té doby nezcizi, ke Dni ptfedCasné splatnosti dluhopisi a Emitent je povinen
takové DIluhopisy splatit (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem) v souladu s ¢lankem 9.2.
Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30 dndi od zpfistupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 12.5 jinak
toto jeho pravo zanika.

Pipad poruseni znamena kazdou z nasledujicich situaci:

(a) Neplaceni
Jakékoli platba splatna Vlastnikim dluhopist v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den
splatnosti a ziistane neuhrazena déle nez 10 dnti ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost
pisemné¢ upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisti pisemnym oznadmenim urcenym

Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.
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(b) Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou v bodé
(a) vySe a bodech (c) az (j) nize) v souvislosti s Dluhopisy (pro vylouceni pochybnosti se uvadi,
Ze za takovou povinnost se povazuje vzdy poruseni jakékoli povinnosti Emitenta uvedené
v ¢lanku 4 a situace, kdy Emitent nezajistil, aby bylo splnéno, co bylo ujednano dle clanku 4),
a takové poruseni, nezajisténi nebo neplnéni nebude napraveno do 40 dnti ode dne, kdy byl
Emitent na tuto skutecnost pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisu pisemnym
oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.
V ptipad¢ clanku 4.2 nastane Ptipad poruSeni, pokud nedojde k Népravé v souladu s
podminkami ¢lanku 4.3.

() KiiZové neplnéni

Jakykoliv dluh Emitenta nebo jiného Clena skupiny (v obou p¥ipadech jiny nez Podfizeny
dluh), jenz v souhrnu dosahne alesponi 100.000.000 K¢ nebo ekvivalentu této ¢astky v jakékoli
jiné méng, (i) se stane piedCasné splatnym pied datem pivodni splatnosti jinak nez na zakladé
volby Emitenta nebo jiného Clena skupiny, nebo piisluiného véfitele (za predpokladu, Ze
nenastal pfipad poruseni, jak je interpretovan v pfislusné dluhové dokumentaci a jakkoli je
oznaceny) a neni uhrazen do 40 dnti, ledaZe mezitim takovy dluh zanikne, nebo (ii) neni uhrazen
v okamziku, kdy se stane splatnym, a prodleni s jeho uhrazenim trva déle nez 40 dnt.

(d) Ukoncdeni ¢innosti

(1) Emitent nebo Projektova spolecnost pfestane provozovat svou hlavni podnikatelskou
¢innost; nebo

(ii) Emitent nebo Projektova spolecnost pfestane byt opravnén vykonavat svou hlavni
podnikatelskou ¢innost.

(e) Platebni neschopnost nebo insolven¢ni navrh

(1) Emitent nebo jiny Clen skupiny navrhne soudu (vii&i své osob&) zahajeni insolvenéniho
fizeni, prohlaseni konkursu na sviij majetek, povoleni reorganizace ¢i povoleni
oddluZeni nebo zahajeni obdobného fizeni (Imsolvencni navrh), jehoz tucelem je
kolektivné nebo postupné uspokojit véfitele podle piislusnych pravnich predpist;

(i1) soudem nebo jinym piislusnym organem je rozhodnuto o upadku Emitenta nebo jiného
Clena skupiny;

(ii1) ve vztahu k Emitentovi nebo jinému Clenu skupiny je zahajeno insolvenéni &i jiné
obdobné tizeni, ledaze navrh na zahajeni takového fizeni je (A) do 45 dnt vzat zpét
nebo je v této 1hiité insolvencnim soudem odmitnut ¢i zamitnut z jinych divodii nez z
divodu nedostatku majetku podle bodu (iv) nize, nebo (B) cesky insolvencni soud
rozhodl podle § 100a Insolven¢niho zakona o predbézném posouzeni insolvencniho
navrhu a tento navrh ve lhité podle § 128a odst. 1 Insolvencniho zakona odmitl pro
zjevnou bezdivodnost;

(iv) Insolvenéni navrh je pfislusnym organem zamitnut z toho diivodu, Ze majetek Emitenta
nebo jiného Clena skupiny by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim,;

v) Emitent nebo jiny Clen skupiny navrhne skupiné vétitelll nebo se skupinou vétiteld
uzavie dohodu o narovnani, sestaveni ¢asového harmonogramu plnéni pohledavek

nebo jiné tpraveé svych dluht z diivodu, ze neni schopna je plnit fadné€ a vcas; nebo
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(vi) ohledné Emitenta nebo jiného Clena skupiny dojde ke skute&nosti podobné nékterému
z ptipadl uvedenych v odstavcich (i) az (v) vyse.

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu pfislusné jurisdikce nebo pfiijato rozhodnuti
pfislusného organu Emitenta nebo jiného Clena skupiny o zruseni s likvidaci.

Soudni a jiné rozhodnuti

Jedno ¢i vice pravomocnych rozhodnuti ¢i piikazii (véetné pravomocného piikazu
vykonavajiciho zavazné rozhod¢i rozhodnuti) postihujicich jakoukoliv ¢ast majetku nebo
vynosti Emitenta nebo jiného Clena skupiny, jejichz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu
prevysuje 100.000.000 K¢ nebo ekvivalent této castky v jiné méné je vydano proti Emitentovi
nebo jinému Clenu skupiny a tyto nejsou do 40 dni od jejich vydani zrueny &i zaplaceny.

Protipravnost

Dluhy z DIuhopist piestanou byt zcela nebo z¢asti pravné vymahatelné nebo se dostanou do
rozporu s pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli povinnost
podle Emisnich podminek nebo v souvislosti s Dluhopisy a takovy stav neni napraven
do 40 dnii (véetng).

Neziizeni Zajisténi

Nedojde ke zfizeni Zajisténi ve prospéch Vlastnik dluhopist resp. Agenta pro zajisténi jako
zastavniho vétitele za podminek a ve lhitach uvedenych v €lancich 3.4 a 4.12 Spolecnych
emisnich podminek a toto poruseni neni napraveno do 10 (deseti) Pracovnich dnii (véetné) poté,
kdy k poruSeni doslo, nebo (po zfizeni Zajisténi) zastavni prava v ramci Zajisténi nebudou
zastavnimi pravy prvniho potadi (podle podminek a lhiit uvedenych v ¢lanku 4.12), Zajisténi
zanikne nebo piestane byt platné a ucinné a Emitent nezajisti zfizeni nového zajisténi, které je
co do obsahu a formy srovnatelné s ptivodnim Zajisténim ani do 10 (deseti) Pracovnich dnti od
okamziku zaniku platnosti a i¢innosti, nebo Emitent nebo kterykoliv Zastavce namitne nebo se
dovola neplatnosti ¢i neti¢innosti Zajisténi, a to vzdy pouze pokud nedovoluji Spole¢né emisni
podminky jinak.

Kotace Dluhopisi

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 kdykoli po tomto datu piestanou byt cennymi papiry pfijatymi
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP (s vyjimkou pfipadu pozastaveni obchodovani
v disledku predcasného splaceni v souladu s ¢lankem 6.4).

Splatnost predcasné splatnych Dluhopisu

Vsechny castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopisti se stavaji splatnymi k poslednimu
Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, kdy bylo Vlastnikem dluhopisti doru¢eno Emitentovi
na adresu UrCené provozovny Oznameni o piedCasném splaceni (Den pred¢asné splatnosti), ledaze
prislusny Pfipad poruseni byl napraven pied timto dorucenim nebo Ozndmeni o predasném splaceni
bylo vzato zpét v souladu s ¢lankem 9.3.
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9.3 Zpétvzeti Zadosti o predéasné splaceni Dluhopisi

Oznameni o pfedcasném splaceni mize byt Vlastnikem dluhopisi pisemné vzato zpét, av§ak jen ve
vztahu k jeho Dluhopisiim a jen pokud je takové zpétvzeti adresovano Emitentovi a doruceno
Administratorovi na adresu Urcené provozovny nejpozdéji osm Pracovnich dni pfedtim, nez se
prislusné ¢astky stavaji splatnymi podle ptfedchoziho ¢lanku 9.2. Takové zpétvzeti v§ak nema vliv na
Oznameni o pfedCasném splaceni ostatnich Vlastnikd dluhopist.

9.4 Dalsi podminky pied¢asného splaceni Dluhopisi

Pokud ustanoveni ¢lanku 9 nestanovi jinak, pro pfed¢asné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 9 se
obdobné pouziji ustanoveni ¢lanku 7 téchto Spole¢nych emisnich podminek.

10 Promlceni
Prava spojena s Dluhopisy se promlcuji uplynutim deseti let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprve.

11 Administrator a Kota¢ni agent

11.1  Administrator
11.1.1 Urcéend provozovna
Administratorova urcend provozovna (Uréena provozovna) je na nasledujici adrese:

J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a
186 00 Praha 8

11.1.2 Zména urcéené provozovny

Administrator mize kdykoli urcit jinou nebo dal§i Urc¢enou provozovnu Administratora a tuto zménu
oznamit Emitentovi. Pfed vydanim jakékoli konkrétni Emise dluhopisti budou piipadna jina ¢i dalsi
Urcena provozovna Administratora uvedena v pfislusném Dopliku dluhopisového programu. Pokud
dojde ke zmén€ Urcené provozovny Administratora u jiz vydané konkrétni Emise dluhopisti, oznami
tuto zménu Emitent Vlastnikiim dluhopisii zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. Tato zména nabude
ucinnosti uplynutim lhity 15 dnii ode dne oznameni, ledaze je v ni stanoveno pozdéjsi datum Gcinnosti.
Avsak jakakoli zména, kterd by jinak nabyla uc¢innosti mén¢ nez 30 dnl pfed Dnem vyplaty jakékoli
castky v souvislosti s Dluhopisy nebo po ném, nabude G¢innosti 30. dnem po Dni vyplaty. Pokud by
zména UrcCené provozovny mela negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikd dluhopisi,
rozhodne o ni Schiize v souladu s ¢lankem 12.

11.1.3 Vztah Administratora 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 nezajist'uje a neni
v Zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné
uvedeno jinak.

11.2  Agent pro vypocty

11.2.1 Agent pro vypocty

Agentem pro vypocty je J&T BANKA.
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11.2.2 Vztah Agenta pro vypocty k Viastnikiim dluhopisit

V souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypoclty jedna Agent pro vypocty jako zastupce
Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisti neru¢i a ani je jinak nezajistuje a neni v Zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi, neni-li v zakoné& uvedeno jinak.

11.3  Kota¢ni agent

11.3.1 Kotacni agent

Kota¢nim agentem je J&T BANKA.

11.3.2 Vztah Kotacniho agenta k Viastnikiim dluhopisit

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s Kotacnim agentem uzaviené mezi
Emitentem a Kota¢nim agentem (jinym nez Emitentem) jedna Kotacni agent jako zastupce Emitenta

a neni v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisti.

12 Schiuize a zmény Emisnich podminek

12.1  Pusobnost a svolani Schiize
12.1.1 Pravo svolat Schiizi

Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisiti mohou svolat schiizi Vlastnikt dluhopist (Schiize) pouze
v pfipadech:

(a) stanovenych témito SpoleCnymi emisnimi podminkami, platnymi pravnimi pfedpisy
a v souladu s nimi,

(b) kdy Emitent Schiizi nesvolal, pfestoze mél povinnost tak uéinit v souladu s ¢lankem 12.1.2, a

(©) kdy je konani Schiize predpokladano v ¢lancich 3.5 nebo 3.6.

Agent pro zaji$téni je povinen bez zbytecného odkladu svolat na naklady Emitenta Schiizi v kazdém z

nasledujicich ptipadu:

(a) Emitent Schlizi nesvolal, piestoze mél povinnost tak u¢init podle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) az (e),
a

(b) konani Schiize je predpokladano v ¢lanku 3.5 a 3.8.

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

Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopist, je povinen
nejpozdéji v den uvefejnéni oznameni o svolani Schlize podle ¢lanku 12.1.4 (i) doru¢it Administratorovi
zéadost o obstarani vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poc¢tu vSech Dluhopisii opraviujicich k ucéasti
na Schiizi), a (ii) uhradit Administratorovi zalohu na jeho naklady souvisejici s ptipravou a konanim
Schiize (podminky (i) a (ii) jsou pfedpokladem pro ucinné svolani Schiize).

Vydal-li Emitent v rdmci DIluhopisového programu vice nez jednu Emisi dluhopisi a ma-li se
rozhodovat o spole¢nych zajmech Vlastnikt dluhopist, véetné zmény v osobé Agenta pro zajisténi nebo
rozhodovani ve vztahu k Zajisténi, je tfeba vzdy svolat spole¢nou Schiizi, a to v souladu s Emisnimi
podminkami a platnymi pravnimi pfedpisy. V piipad€, Ze by svolavatelem ve vztahu k takovému
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spole¢nému zajmu Vlastnikli dluhopistt mél byt Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici
dluhopisti, je Emitent povinen poskytnout takovému svolavateli veSkerou sou¢innost nutnou pro svolani
spolecné Schiize. Odkazy na ,,Schizi v téchto Spolecnych emisnich podminkach zahrnuji rovnéz
spole¢nou Schiizi, pokud je ji tfeba svolat v souladu s timto odstavcem.

12.1.2 Schize svolivanda Emitentem
Emitent je opravnén svolat Schiizi bez omezeni.

Emitent je povinen neprodlen¢ svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko Vlastnikti
dluhopist pouze v piipadé:

a navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopist, pokud se souhlas Schiize ke zméné emisnich
y p P p
podminek dle Zakona o dluhopisech vyZaduje (Zména emisnich podminek),

(b) ze nastaly divody, pro které mize dojit k ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
s agentem pro zajisténi (Ukonceni ¢innosti agenta pro zajiSténi),

(©) pozadavku za zménu v osobé Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikd dluhopisti, jejichz
jmenovita hodnota piedstavuje alesponi 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise (spole¢né
se Zménou emisnich podminek a Ukoncenim ¢innosti agenta pro zajisténi Zména zasadni
povahy),

(d) kdy je svolani a konani Schiize pfedpokladano v ¢lancich 3.3, 3.4,4 a 4.7,
(e) kdy doslo k Ptipadu poruseni.

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

Emitent neni povinen svolat Schiizi v jinych pfipadech.
12.1.3 Nadklady na organizaci, svoldni a konani Schiize

Naklady na organizaci, svolani a konani Schiize hradi svolavatel, ledaze jde o pfipad, kdy Emitent
porusil svou povinnost svolat Schiizi, pfi¢emz v takovém piipad¢ hradi naklady na organizaci, svolani
a konani Schiize vzdy Emitent. Naklady spojené s ucasti na Schiizi si hradi kazdy ucastnik sam.

12.1.4 Ozndameni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schiize je Emitent povinen uvefejnit zpisobem stanovenym v ¢lanku 14
Spole¢nych emisnich podminek, a to nejpozdeji 15 (patnact) dnti pfed dnem konani Schiize. Je-li
svolavatelem Agent pro zajiSténi, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, je svolavatel povinen
(jsou svolavatelé povinni) dorucit ve stejné 1hlit€¢ oznameni o svolani Schlize (se vSemi zdkonnymi
nalezitostmi) adresované Emitentovi a dorucené Administratorovi do UrCené provozovny, pficemz
Emitent zajisti uvetejnéni takového ozndmeni na Internetovych strankach emitenta. Oznameni o svolani
Schiize musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznageni Dluhopisti
nazvem Dluhopisu, Datem emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schtize, pficemz datum
konani Schiize musi pfipadat na Pracovni den a hodina zacatku konani Schiize nesmi byt diive nez v
11.00 hod. a pozd¢ji nez v 17.00 hod., (iv) program jednani Schiize a, je-1i navrhovana zména ve smyslu
¢lanku 12.1.2, vymezeni navrhu zmeény a jeji zdivodnéni a (v) Rozhodny den pro cast na schizi.
Schtize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani.
Zélezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schize, 1ze rozhodnout jen za tcasti
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a se souhlasem vSech Vlastnikd dluhopisti. Odpadne-li diivod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel
stejnym zpusobem, jakym byla svolana.

12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schuize a hlasovat na ni
12.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schiize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze (i) Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan jako
Vlastnik dluhopisti v evidenci Emise vedené Centralnim depozitafem a je uveden ve vypisu z evidence
Emise ke konci sedmého dne pted datem prislusné Schiize (Rozhodny den pro ucast na schiizi), nebo
(i1) osoba, ktera Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na jehoz uctu zakaznika v Centralnim
depozitafi byl ptislusny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi, o tom, ze k
Rozhodnému dni pro ucast na schiizi byla Vlastnikem dluhopist a Ze Dluhopisy drzené touto osobou
jsou evidovany na uctu spravce z divodu jejich spravy (Osoba opravnéna k ucasti na schuzi).
Potvrzeni podle ptedchozi véty musi byt pisemné (s ufedné oveéfenymi podpisy) a v souladu
s pozadavky Administratora ohledné¢ obsahu i formy. Pokud je spravce pravnickou osobou,
Administrator je opravnén pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl pfilozen original nebo Giedné ovétena
kopie vypisu spravce z obchodniho rejstiiku nebo jiného ptislusného rejstiiku ne starsi nez tii mésice
pred datem pfislusné Schuize. K ptipadnym pfevodiim Dluhopist uskute¢nénym po Rozhodném dni pro
ucast na schizi se neptihlizi.

12.2.2 Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k casti na Schilizi ma tolik hlast z celkového poctu hlast, kolik odpovidad poméru
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na Schtzi, a
celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi.
S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro Gc¢ast na schiizi a které k tomuto
dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3 téchto Spole¢nych emisnich podminek, neni
spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného zastupce, nemize spole¢ny
zastupce (je-li Osobou opravnénou k casti na schiizi) hlasovat.

Plna moc udélena Vlastnikem dluhopist jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formé a jeho podpis
musi byt ufedné ovéien. Pokud je Vlastnik dluhopist pravnickou osobou, Administrator bude po
fyzické osobé¢, ktera je opravnéna Vlastnika dluhopisi zastupovat na Schiizi na zaklad¢ plné moci ¢i
jinak, pozadovat original nebo uUfedn¢ ovétenou kopii vypisu Vlastnika dluhopistt z obchodniho
rejstiiku nebo jiného piislusného rejstiiku ne starsi nez tii mésice pred datem piislusné Schtize.

12.2.3 Uéast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen Ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni Ucastnit se Schlize zastupci Administratora, spoleény zastupce Vlastniki dluhopist podle
¢lanku 12.3.3 Spole¢nych emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) a hosté
prizvani Emitentem nebo Administratorem a Agent pro zajisténi.

V ptipadé, Ze je Schlize svolana Agentem pro zajiSténi kondna z divodu, ktery se Agenta pro zajisténi
tykéd nebo v jiném piipadé, kdy je vyZzadovana jeho pfitomnost zdkonem nebo témito Spolecnymi
emisnimi podminkami (véetn€ ¢lanku 3), je Agent pro zajisténi povinen se Schiize zucastnit.

12.3  Prubéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1 UsndSenischopnost
Schiize je usnaSenischopna, pokud se ji tcastni Osoby opravnéné k tcasti na schtzi, které byly

k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi Vlastniky dluhopisti, jejichz nesplacena jmenovitd hodnota
predstavuje vice nez 30 % celkové jmenovité vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které
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byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ti€ast na schtizi a které k tomuto dni nezanikly
z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3, se pro ucely usnasenischopnosti Schlize nezapocitavaji.
Rozhoduje-1i Schiize o odvolani spolecného zastupce, neptihlizi se k jeho hlasim, je-li soucasné
Osobou opravnénou k ucasti na schtizi. Pfed zah4jenim Schlize poskytne svolavatel informaci o poctu
vSech Dluhopisti a Osobach opravnénych k tcasti na schtizi v souladu s Emisnimi podminkami.

12.3.2 Piedseda Schiize

Schuzi svolané Emitentem piedsedd pfedseda jmenovany Emitentem. Schizi svolané Agentem pro
zajisténi, Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopist piedseda ptedseda zvoleny Prostou vétSinou.
Do zvoleni piedsedy predseda Schiizi osoba urCena svolavajicim Agentem pro zajisténi, Vlastnikem
dluhopisti nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopistl, pfi¢emz volba piedsedy musi byt prvnim bodem
programu Schiize nesvolané Emitentem.

12.3.3 Spolecény zastupce vlastnikii dluhopisii

Schiize miize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce. Spole¢ny
zastupce je v souladu se Zakonem o dluhopisech opravnén (i) uplatiiovat ve prospéch vsech Vlastnikt
dluhopisti prava spojena s Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schize, (ii) kontrolovat
plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) ¢init ve prospéch vSech Vlastnikti dluhopist dalsi
jednani a chranit jejich zajmy, a to zptisobem a v rozsahu podle rozhodnuti Schiize. Spole¢ného zastupce
mize Schlize odvolat stejnym zplsobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spolecnym
zastupcem. Pfipadnd smlouva o wustanoveni spole¢ného zastupce bude vefejnosti piistupna
na Internetovych strdnkach emitenta.

12.3.4 Rozhodovadni Schiize

Schiize o piedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje
navrh podle ¢lankt 12.1.2(a), nebo (ii) voli a odvolava spolecny zastupce, je tieba Kvalifikované
vétsiny. K prijeti ostatnich usneseni je tfeba Prosté vétsiny.

12.3.5 Odroceni Schiize

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni usnaSenischopnd, bude bez dalsiho
rozpus§téna. Neni-li Schiize, kterda ma rozhodovat o Zmén¢ emisnich podminek usnasenischopna do
jedné hodiny od stanoveného zacatku, svola Emitent nebo jiny svolavatel Schize, je-li to nadale
potiebné, ndhradni Schizi tak, aby se konala nejpozdéji do Sesti tydnt od ptivodniho terminu. Konani
nahradni Schlize s nezménénym programem jednani bude Vlastnikiim dluhopisii ozndmeno nejpozdéji
do 15 (patnacti) kalendainich dnt ode dne ptivodniho terminu Schiize. Nahradni Schiize rozhodujici
0 Zmén¢ emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2(a) je schopna se usnéset bez ohledu na podminky pro
usnasenischopnost podle ¢lanku 12.3.1. Lhiita pro oznameni konani Schiize podle ¢lanku 12.1.4 se pro
ucely svolani ndhradni Schiize zkracuje na 5 pracovnich dnti.

Emitent je opravnén svolat nahradni Schiizi rovnéz soucasné se svolanim ptvodni Schtize nebo kdykoli
pred konanim fadné Schiize tak, aby se konala alespon 5 pracovnich dnil ode dne, na ktery byla svolana
ptivodni Schiize.

12.4  Néktera dalSi prava Vlastniki dluhopisi

12.4.1 Dausledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize (i) souhlasila se Zménou zasadni povahy podle ¢lankt 12.1.2(a), 12.1.2(b) nebo

12.1.2(c), (ii) nebo v ramci svého rozhodovani na zakladé ¢lanku 3.4.3 nerozhodla o pfedCasném
splaceni Dluhopisii a zaroven nerozhodla o prodlouzeni lhity ke zfizeni Zajisténi a Zajisténi do dne
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konani Schiize nevzniklo, pak Osoba opravnéna k Ucasti na schizi, ktera podle zapisu ze Schiize
hlasovala proti nebo se piisluiné Schiize nezucastnila (Zadatel), je opravnéna pozadovat vyplaceni
dosud nesplacené Castky k tthradé Dluhopisi, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro téast na
schiizi, pokud Dluhopisy po konani Schiize nasledné neptevede (v ptipadé ptevodu toto pravo zanika).

Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30 (tficeti) kalendainich dnii od zp¥istupnéni usneseni Schiize podle
Clanku 12.5 (Lhuta pro Zadost) pisemnou zadosti (Zadost) uréenou Emitentovi a dorucenou
Administratorovi na adresu Urcené provozovny, jinak toto jeho pravo zanika.

Vsechny &astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopist, ktery doruéil Zadost ve 1haité pro
Zadost, se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém
uplynula Lhuta pro zadost (takovy den, vedle jinych dnti takto oznacenych ve Spole¢nych emisnich
podminkach Den predc¢asné splatnosti), ledaze se Dluhopisy stanou splatné diive na zakladé teéchto
Spolecnych emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich ptredpist (v takovém ptipad¢ se
postupuje podle piislusnych ustanoveni téchto Spoleénych emisnich podminek nebo kogentnich
ustanoveni pravnich predpist). Emitent je opravnén splatit prislusné ¢astky kazdému Vlastnikovi
dluhopist, ktery dorugil Zadost ve Lhité pro zadost, i pfede Dnem piedéasné splatnosti.

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménou zasadni povahy s vyjimkou Zmény emisnich podminek, tj. kdy
souhlas Schtize s jejich zménou vyZzaduje zakon, mize Schiize soucasné rozhodnout, Zze pokud bude
Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schiize, mize Vlastnik dluhopisit pozadovat vyplaceni
dosud nesplacené Castky k tthradé Dluhopist, jichZ byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro Gcast na
schiizi, pfitemz Dluhopisy neni opravnén od tohoto okamziku pievést. Toto pravo musi byt Zadatelem
uplatnéno do 30 (tficeti) dnti ode dne zpfistupnéni takového usneseni Schiize v souladu s ¢lankem 12.5,
a to Zadosti uréenou Emitentovi a doruéenou Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak
zanika. Vyse uvedené Castky jsou splatné v Den pfed€asné splatnosti, tj. 30 (tficet) dnti ode dne, kdy
byla Zadost dorudena Administratorovi. Emitent je opravnén splatit piislusné Gastky kazdému
Vlastnikovi dluhopisti, ktery doru¢il Zadost ve Lhiité pro Zadost, i prede Dnem pied&asné splatnosti.

12.4.2 Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutné uvést po¢et Dluhopist, o jejichZ pied¢asné splaceni se zada, majetkovy Gcet, typ
majetkového étu, nazev obchodnika, u kterého je tidet vedeny. Zadost musi byt pisemna, podepsana
osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pti¢emz jejich podpisy musi byt Gifedné ovéfeny nebo
ovéfeny opravnénym pracovnikem Administratora. Zadatel musi ve stejné Ihité dorudit
Administratorovi na adresu Urcené provozovny i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni
vyplaty podle ¢lanku 7.

12.5 Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sdm nebo prostfednictvim jim povérené osoby, do 30 (tficeti)
kalendarnich dnd od konani Schiize zapis obsahujici zavéry Schiize, zejména pfijata usneseni. Pokud
svolavatelem Schtize je Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopist, musi byt zdpis nejpozdéji
do 30 (tficeti) kalendainich dnii od konéani Schtize rovnéz doruCen Emitentovi a Administratorovi
na adresu UrCené provozovny. Zapis ze Schlize je Emitent povinen uschovat, dokud neuplyne
promlceci doba pro uplatnéni prav z Dluhopist. Zapis ze Schiize je k nahlédnuti Vlastniktim dluhopist
v bézné pracovni dobé v Urcené provozovné. Emitent je povinen ve 1hiité do 30 (tficeti) kalendainich
dntt od konani Schiize uvefejnit saim nebo prostfednictvim jim povéfené osoby (zejména
Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zplsobem stanovenym v ¢lanku 14. Pokud Schiize
projednavala usneseni o Zmén¢ zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2(a), musi byt o ucasti na Schizi a
o rozhodnutich Schiize potizen notéisky zapis s uvedenim jmen Osob opravnénych k ucasti na schiizi,
které hlasovaly pro pfijeti usneseni, a po¢ti Dluhopist, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni
pro ucast na schiizi.
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12.6  Upozornéni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech upozorfuje, Ze se Spolecné emisni
podminky v nasledujicich zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:

(a) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel v piipadech uvedenych v prvnim
odstavci ¢lanku 12.4.1 pravo pouze pozadovat splaceni Castky k uhradg, nikoliv odkup
Dluhopisti za trzni cenu;

(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se ¢astky, na jejichZ vyplatu ma Zadatel
pravo podle ¢lanku 12.4.1, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhity pro zadost, nikoliv 30
dnti po podani samotné Zadosti.

12.7 Rozhodovani mimo Schuzi
12.7.1 Ozndmeni ndavrhu rozhodnuti

V souladu s témito Spole¢nymi emisnimi podminkami je pfipustné i rozhodovani mimo Schizi. V
takovém ptipadé svolavatel ozndmi vSem Vlastnikim dluhopisti navrh rozhodnuti zptsobem
stanovenym v ¢lanku 14.1. Navrh rozhodnuti musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, ICO a sidlo
Emitenta, (ii) oznaceni DIuhopisii v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) text
navrhovaného rozhodnuti a jeho zdtvodnéni, (iv) lhitu pro doruceni vyjadieni Vlastnika dluhopisu,
ktera €ini nejméné 15 (patnact) dnti, (v) Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schizi, (vi) podklady
potiebné pro pfijeti rozhodnuti a (vii) dalsi informace a udaje dle uvazeni svolavatele.

12.7.2 Osoby opravnéné rozhodovat mimo Schiizi

Rozhodovani mimo Schuizi je opravnén se Ucastnit pouze ten Vlastnik dluhopisu, ktery byl evidovan
jako Vlastnik dluhopisu v evidenci Centralniho depozitaie a je veden ve vypisu z evidence emise
poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci kalendainiho dne pfedchézejiciho o sedm (7) kalendatnich
dnti dni oznameni navrhu rozhodnuti dle ¢lanku 12.7.1 (Rozhodny den pro rozhodovani mimo
Schuzi), ptipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz uctu zdkaznika v Centralnim depozitati byl
prislusny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro rozhodovani mimo Schuizi, prokaze, ze je
Vlastnikem dluhopisu a tyto jsou evidovany na uctu prve uvedené osoby z diivodu jejich spravy takovou
osobou. Potvrzeni dle piedeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K
pfipadnym pfevodim DIluhopisti uskutecnénym po Rozhodném dni pro rozhodovani mimo Schiizi se
nepiihlizi.

12.7.3 Prijeti rozhodnuti

Rozhodnuti je pfijato dnem, v némz bylo doruc¢eno vyjadieni posledniho Vlastnika dluhopisti k navrhu,
nebo marnym uplynutim posledniho dne lhiity stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnik dluhopist,
bylo-li dosazeno poctu hlast potfebného k pfijeti rozhodnuti. Jedna-li se o navrh o vécech
predstavujicich Zménu zasadni povahy, je k platnému zapocteni hlasu vyzadovan ufedné ovéereny
vlastnoru¢ni podpis nebo musi byt hlasovani u¢inéno prostiednictvim datové schranky.

12.7.4 Ostatni ustanoveni

Pro rozhodovani mimo Schiizi se ustanoveni ¢lankti 12 az 12.5 pouzije obdobné. Za den konéni Schiize
se povazuje posledni den lhlty stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikd. Pro obsah notarského
zapisu se § 80gd odst. 2 zakona ¢. 35/1992 Sb., notafského fadu, ve znéni pozdé&jSich predpist
(Notaisky rad) pouzije pfimétfené s tim, Ze namisto udaje identifikujiciho notatsky zapis o navrhu
rozhodnuti se uvede obsah navrZzeného rozhodnuti a prohlaseni podle § 80gd odst. 2 pism. j) Notaiského
radu se neuvede.
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13 Zmény Spoleénvch emisnich podminek

V ptipadech vyzadovanych zakonem Ize Spole¢né emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schiize.
Zména Spole¢nych emisnich podminek vS§ak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

14 Oznimeni
14.1 Oznameni Vlastnikiim dluhopisii ze strany Emitenta

Jakékoliv oznameni Vlastnikiim dluhopisti ze strany Emitenta bude platné a uc¢inné, pokud bude
uvefejnéno v Ceském jazyce na Internetovych strankach emitenta. Stanovi-li kogentni ustanoveni
relevantnich pravnich pfedpisti pro uvetejnéni oznameni podle téchto Spolecnych emisnich podminek
jiny zpusob, bude takové oznameni povazovano za uvetejnéné splnénim postupu podle ptislusného
pravniho ptedpisu. V piipad¢, Ze bude nekteré oznameni uvetejnovano vice zptisoby, bude se za datum
takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

14.2  Oznameni Vlastnikim dluhopisii ze strany Agenta pro zajiSténi

Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a ucinné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce
nebo tam, kde to Emisni podminky povoluji, v anglickém jazyce na internetovych strankach
www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Emise cennych papird. Stanovi-li kogentni
ustanoveni relevantnich pravnich pfedpisti pro uvetrejnéni oznameni podle Emisnich podminek jiny
zpusob, bude takové oznameni povazovano za uvetejnéné splnénim postupu podle piislusného pravniho
predpisu. V ptipad¢, ze bude nekteré oznameni uveiejinovano vice zptisoby, bude se za datum takového
oznameni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

14.3 Oznameni Emitentovi

Jakékoli oznameni Emitentovi bude platné a ucinné okamzikem jeho doruceni do sidla Emitenta
prostiednictvim doporucené posty (nebo obdobnym zplsobem) nebo kuryrni sluzbou.

Jakékoliv takové ozndmeni musi obsahovat rovnéz ISIN Dluhopisa.

15 Rozhodné pravo, jazvk a rozhodovani sporu

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se fidi a budou vykladany v souladu s pravnimi predpisy
Ceské republiky. Emisni podminky mohou byt pielozeny do dalSich jazykd. Dojde-li k rozporu mezi
riznymi jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ceska verze bude rozhodujici.

Soudem piislusnym k feseni veskerych spori mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisti, popt. dalS$imi
subjekty zicastnénymi na Emisi, v souvislosti s Dluhopisy (vcetné sport tykajicich se mimosmluvnich
zéavazkovych vztahti vzniklych v souvislosti s nimi a sporti tykajicich se jejich existence a platnosti) je
vyluéné Méstsky soud v Praze, ledaze v daném ptipadé neni dohoda o volbé mistni prislusnosti soudu
mozna a zakon stanovi jiny mistné pfislusny soud.

16 Definice

Pojmy definované v jednotném nebo mnozném cisle maji v téchto Spolecnych emisnich podminkach
stejny vyznam, i pokud jsou pouzity v mnozném, respektive jednotném Cisle.

Nad ramec pojmt jiz definovanych v textu Spolecnych emisnich podminek maji pro ucel Spole¢nych
emisnich podminek nasledujici pojmy niZe uvedeny vyznam:
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BCPP znamena spole¢nost Burza cennych papirti 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 depozitai znamena spolecnost Centralni depozitaf cennych papirt, a.s., se sidlem Praha 1,
Rybna 14, PSC 110 00, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, sp. zn. B 4308.

Castka k dhradé znamend jmenovitou hodnotu Dluhopisti (nebo jeji &ast v piipadé &astedného
piedcasného splaceni Dluhopisi), popiipadé Diskontovanou hodnotu (jedna-li se o Dluhopisy s
vynosem na bazi diskontu), poptipadé splatné a nevyplacené AUV, jenz Emitent vyplati Vlastnikim
dluhopist pfi splatnosti nebo predcasné splatnosti Dluhopist.

CNB znamenéa Ceskou narodni banku, kterd vykonava dohled nad kapitalovym trhem v souladu se
zakonem ¢. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu a 0 zméné a doplnéni dalSich zakoni,
v platném znéni, pfipadné jinou osobu, kterd miize mit v budoucnosti pfislusné pravomoci Ceské
narodni banky.

Datum emise znamena datum oznacujici prvni den, kdy mize dojit k vydani Dluhopist ptislusné emise
prvému nabyvateli a které je stanoveno v prislusném Dopliku dluhopisového programu.

Dcetina spole¢nost znamena jakoukoli osobu, v niz ma jina osoba piimy nebo nepfimy podil vice nez
50 % na zakladnim kapitalu nebo na hlasovacich pravech nebo ma pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu
osob, které jsou ¢leny statutarniho organu nebo dozorciho organu takové osoby, nebo osob v obdobném
postaveni, nebo miize toto jmenovani nebo odvolani prosadit nebo jejiz t€etni zavérky jsou zahrnuty
do konsolida¢niho celku ovladajici osoby, nebo jejiz ucetni zavérky jsou konsolidovany s tcetnimi
zavérkami ovladajici osoby v souladu s IFRS nebo jinymi pfisluSnymi ucetnimi standardy
uplatiovanymi ve vztahu k ptislusné osobé.

Den konecné splatnosti dluhopisi znamena kazdy den oznaceny jako Den konecné splatnosti
dluhopisti v Doplitku dluhopisového programu v souladu s ¢lankem 6.1 téchto Spole¢nych emisnich
podminek.

Den pied¢asné splatnosti dluhopisit ma vyznam uvedeny v Clancich 6.4, 6.5, 9.2 a 12.4.1 téchto
Spole¢nych emisnich podminek.

Den splatnosti dluhopisti znamend Den konecné splatnosti dluhopisti, Den ptedcasné splatnosti
dluhopisti, a dale kazdy ptipadny dal$i den oznaCeny jako Den splatnosti dluhopisit v Doplitku
dluhopisového programu.

Den stanoveni referenc¢ni sazby znamena pro piislusné Vynosové obdobi den, ktery je 2 (slovy: dva)
Pracovni dny pfed prvnim dnem takového Vynosového obdobi.

Den vyplaty znamena kazdy Den vyplaty uroki a Den splatnosti dluhopisti.

Den vyplaty Groki znamena kazdy den oznaceny jako Den vyplaty trokd v Dopliiku dluhopisového
programu v souladu s ¢lankem 7.2 téchto Spole¢nych emisnich podminek.

Diskontni sazba znamena, ve vztahu k Dluhopisu s vynosem na bazi diskontu, ktery neni rocen,
urokovou sazbu stanovenou jako Diskontni sazba v pfislusném Doplitkku dluhopisového programu.
Neni-li Diskontni sazba v piislusném Doplnku dluhopisového programu stanovena, pak plati, Ze je
rovna urokové sazbé, pii které by se Diskontovana hodnota Dluhopisu k Datu emise rovnala emisnimu
kurzu Dluhopisii k Datu emise (tj. urokova sazba, kterou je tfeba pouzit ke zpétnému diskontovani
jmenovité hodnoty Dluhopisu od Data splatnosti dluhopisi k Datu emise, aby se Diskontovana hodnota

0108002-0000062 EUO1: 2012490526.17 69



Dluhopisu k Datu emise rovnala emisnimu kurzu Dluhopisti k Datu emise). Pro vylouceni pochyb plati,
7e Diskontni sazba neni totozna s diskontni sazbou CNB nebo jiného Finanéniho centra. Takto ziskana
hodnota bude zaokrouhlena na zaklad¢ matematickych pravidel, a to na ¢tyii desetinna mista, v pripadé
jejiho vyjadfeni v absolutni hodnoté, nebo na dvé desetinnd mista, pokud bude stanovena v
procentudlnim vyjadieni.

Diskontovana hodnota znamena, ve vztahu k Dluhopisu s vynosem na bazi diskontu, ktery neni
urocen, jmenovitou hodnotu takového Dluhopisu diskontovanou Diskontni sazbou od Data splatnosti
dluhopist ke dni, ke kterému se Diskontovana hodnota pocita. V ptipadech, kdy jde o vypocet za obdobi
kratsi jednoho roku, se tento vypocet provadi na zaklad¢ piislusné Konvence pro vypocet iroku. Takto
ziskana hodnota bude zaokrouhlena na zakladé¢ matematickych pravidel, a to na Ctyfi desetinnd mista,
v ptipadé jejiho vyjadieni v absolutni hodnoté, nebo na dvé desetinna mista, pokud bude stanovena v
procentudlnim vyjadteni.

EUR, Euro ¢i euro znamena zédkonnou ménu clenskych stati Evropské unie, které pfijaly tuto
jednotnou ménu.

EURIBOR znamena:

(A) urokovou sazbu v procentech p.a. nabidnutou pro EUR, ktera je uvedena na strince EURIBOR
sluzby REFINITIV EICON (resp. na jakékoli pfipadné nastupnické strané, nebo v jiném Zdroji
referen¢ni sazby uvedeném v Doplnku dluhopisového programu) pro takové obdobi, které
odpovida prislusnému Vynosovému obdobi, stanovena European Money Markets Institute
jakozto administratorem uvedenym v registru ESMA (nebo nastupnickym subjektem) a ktera
je platna pro den, kdy je sazba EURIBOR zjistovana. V ptipadé, ze Vynosové obdobi je takové
obdobi, pro které neni sazba EURIBOR zjistitelna timto zptsobem, pak sazbu EURIBOR urci
Agent pro vypocty na zakladé vypoctu linearni interpolace mezi sazbou EURIBOR pro
nejblizsi delsi obdobi, pro které je sazba EURIBOR timto zplsobem zjistitelnd, a sazbou
EURIBOR pro nejblizsi kratsi obdobi, pro které je sazba EURIBOR timto zptisobem zjistitelna.
Pokud neni mozno sazbu EURIBOR zjistit zptisobem uvedenym v tomto odstavci, pouZije se
nize uvedeny odstavec (B).

(B) Pokud nebude v kterykoli den mozné urcit sazbu EURIBOR podle piedchoziho odstavce (A),
bude v takovy den sazba EURIBOR ur¢ena Agentem pro vypocty jako aritmeticky primér
kotaci tirokové sazby prodej mezibankovnich depozit v EUR pro takové obdobi, které odpovida
prislusnému Vynosovému obdobi, ziskanych v tento den po 11:00 (slovy: jedenacté) hodiné
dopoledne bruselského Casu od alespon tii (slovy: tii) bank dle volby Agenta pro vypocty
pusobicich na relevantnim mezibankovnim trhu. V pfipad¢, Ze se nepodaii sazbu EURIBOR
stanovit ani timto postupem, bude se ro¢ni trokova sazba rovnat (i) sazbé EURIBOR zjisténé
v souladu s odstavcem (A) vySe v nejbliz8§im piedchozim Dni stanoveni referenc¢ni sazby,
vnémz byla sazba EURIBOR takto zjistitelna, nebo pokud nebyl zadny takovy den,
(i1) urokové sazbé pouzitelné ve vztahu k Dluhopisim v bezprostiedné piedchozim
Vynosovém obdobi, (x) snizené o Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt
sazba EURIBOR urcena, pokud se dle Doplitku dluhopisového programu trokova sazba pro
toto Vynosové obdobi ma stanovit jako soucet Referencni sazby a Marze, nebo (y) zvySené o
Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt sazba EURIBOR urcena, pokud se
dle Dopliku dluhopisového programu urokova sazba pro toto Vynosové obdobi ma stanovit
jako rozdil mezi Referen¢ni sazbou a Marzi.

Insolvenéni zakon znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feSeni (insolvencni
zakon), v platném znéni.
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J&T BANKA znamen4 spolecnost J&T BANKA, a.s., se sidlem Praha 8, Sokolovska 700/113a, PSC
18600, ICO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, spisova
znacka B 1731.

JTPE znamena spolecnost J&T Private Equity B.V., se sidlem Schiphol Boulevard 307, Toren C-4,
1118BJ Schiphol, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo: 341 57 775.

K¢ nebo CZK znamena korunu ¢eskou, zakonnou ménu Ceské republiky.

Konec ucetniho dne znamena okamzik, po némz Centralni depozitaf, resp. osoba, ktera vede
samostatnou ¢i navazujici evidenci Vlastnikt dluhopist, by provedla, v souladu s pro néj zavaznymi
pravnimi predpisy a pravidly, registraci pfevodu Dluhopisu az k nasledujicimu dni.

Konvence pro vypoc¢et uroku znamena pro ucely vypoctu urokového ¢i jiného vynosu z Dluhopist
pro obdobi kratsi jednoho roku:

(a) je-li v prislusném Dopliiku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku
uvedena urokova konvence ,,30E/360“ nebo ,,BCK Standard 30E/360“, podil poc¢tu dni
v obdobi, za néz je urokovy ¢i jiny vynos stanovovan, a ¢isla 360, pfi¢emz pro ucely vypoctu
vynosu se ma za to, ze jeden rok obsahuje 360 dni rozdélenych do 12 mésicti po 30
kalendainich dnech, pticemz v pfipad¢ netplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné
uplynulych dni,

(b) je-li v prislusném Dopliikku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku
uvedena trokova konvence ,,Skuteény pocet dni/360“ nebo ,,Act/360%, podil skutecného
poctu dni v obdobi, za n€z je trokovy ¢i jiny vynos stanovovan, a ¢isla 360,

(©) je-li v prislusném Dopliikku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku
uvedena urokova konvence ,,Skuteény poc¢et dni/Skuteény pocet dni* nebo ,,Act/Act®, podil
skutecného poctu dni v obdobi, za né€z je irokovy ¢i jiny vynos stanovovan a skute¢ného poc¢tu
kalendainich dnu v roce,

(d) je-li v pfislusném Doplilku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku
uvedena urokova konvence ,,Skutecny pocet dni/365*“ nebo ,,Act/365%, podil skute¢ného

poctu dni v obdobi, za néz je trok stanovovan, a ¢isla 365.

Kvalifikovana vétSina znamena ti Ctvrtinovou vétSinu hlast pfitomnych Osob opravnénych k ucasti
na svolané Schuizi.

Manazer znamena J&T BANKA.

MarZe znamena marzi v souvislosti s Referen¢ni sazbou vyjadienou v procentech p.a. stanovenou v
prislusném Doplitku dluhopisového programu.

Matei'ska spolenost znamena spolecnost J&T REAL ESTATE CR LIMITED, se sidlem 1061
Nikésie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 2. patro, office 21, Kyperska republika, registracni
¢islo HE 238691.

Obcansky zakonik znamena zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni.

Odkupni cena znamena ¢astku vypoétenou jako Céstka k (thradé plus piipadny mimofadny vynos
Dluhopisu, ktery bude uréen a popsan v ptislusném Dopliku dluhopisového programu.

Osoba opravnéna k ucasti na schiizi ma vyznam uvedeny v ¢lanku 12.2 téchto Spolecnych emisnich
podminek.
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Osoba vedouci samostatnou evidenci znamena Administratora nebo jinou osobu opravnénou k vedeni
Samostatné evidence, ktera bude uvedena v Doplitku dluhopisového programu.

Podrizeny dluh znamena jakykoliv dluh Emitenta smluvné podfizeny Ci jinak podtizeny dle § 172
Insolven¢niho zakona (v ptipadé takové jiné podrizenosti dle § 172 Insolvencniho zakona vsak pouze
ve vztahu k (i) pohledavkam spole¢nikii nebo akcionait Emitenta vyplyvajicich z jejich Gcasti na
Emitentovi nebo (ii) pohledavkam z podfizeného dluhopisu dle Zakona o dluhopisech nebo jiného
obdobného podfizeného cenného papiru predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky vydaného
podle prava ciziho statu) dluhtim z Dluhopist.

Pracovni den znamena jakykoliv den (vyjma soboty a nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské
republice a jsou provadéna vypotfadani devizovych obchodli a mezibankovnich plateb v Ceskych
korunéch, piipadné jiné zdkonné méné Ceské republiky.

PRIBOR znamena:

(A) urokovou sazbu v procentech p.a., ktera je uvedena na strance PRIBOR= sluzby REFINITIV
EICON (resp. na jakékoli ptipadné nastupnické strané, nebo v jiném Zdroji referen¢ni sazby
uvedeném v Dopliku dluhopisového programu) jako hodnota fixingu Grokovych sazeb pro
takové obdobi, které odpovida ptislusnému Vynosovému obdobi, stanovena Czech Financial
Benchmark Facility s.r.o. jakozto administratorem uvedenym v registru ESMA (nebo
nastupnickym subjektem) a kterd je platna pro den, kdy je sazba PRIBOR zjistovana.
V piipadé, Ze Vynosové obdobi je takové obdobi, pro které neni sazba PRIBOR zjistitelnd timto
zpusobem, pak sazbu PRIBOR ur¢i Agent pro vypocty na zaklad€ vypoctu linearni interpolace
mezi sazbou PRIBOR pro nejblizsi delsi obdobi, pro které je sazba PRIBOR timto zptisobem
zjistitelnd, a sazbou PRIBOR pro nejblizsi krat$i obdobi, pro které je sazba PRIBOR timto
zpusobem zjistitelna. Pokud neni mozno sazbu PRIBOR zjistit zptisobem uvedenym v tomto
odstavci, pouzije se nize uvedeny odstavec (B).

(B) Pokud nebude v kterykoli den mozné urcit sazbu PRIBOR podle pfedchoziho odstavce (A),
bude v takovy den sazba PRIBOR urcena Agentem pro vypocty jako aritmeticky pramér kotaci
urokové sazby prodej Ceskych korunovych mezibankovnich depozit pro takové obdobi, které
odpovida ptislusnému Vynosovému obdobi, ziskanych v tento den po 11:00 (slovy: jedenacté)
hodin¢ dopoledne prazského ¢asu od alesponi 3 (slovy: tfi) bank dle volby Agenta pro vypocty
pusobicich na prazském mezibankovnim trhu. V pfipadé¢, ze se nepodaii sazbu PRIBOR
stanovit ani timto postupem, bude se ro¢ni urokova sazba rovnat (i) sazbé PRIBOR zjisténé
v souladu s odstavcem (A) vySe v nejbliz§im predchozim Dni stanoveni referencni sazby,
v némz byla sazba PRIBOR takto zjistitelna, nebo pokud nebyl zadny takovy den, (ii) arokové
sazbé pouzitelné ve vztahu k Dluhopistim v bezprostfedné predchozim Vynosovém obdobi, (x)
snizené o Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt sazba PRIBOR urcena,
pokud se dle Dopliku dluhopisového programu tirokova sazba pro toto Vynosové obdobi ma
stanovit jako soucet Referencni sazby a Marze, nebo (y) zvySené o Marzi stanovenou pro
Vynosové obdobi, pro které mé& byt sazba PRIBOR uréena, pokud se dle Doplitkku
dluhopisového programu trokova sazba pro toto Vynosové obdobi ma stanovit jako rozdil mezi
Referencni sazbou a Marzi.

Pro vyloudeni pochybnosti plati, ze v ptipadé, ze v disledku vstupu Ceské republiky do Evropské unie
sazba PRIBOR zanikne nebo se pfestane obecné na trhu mezibankovnich depozit pouzivat, pouZzije se
namisto sazby PRIBOR sazba, ktera se bude namisto n¢j bézn¢ pouzivat na trhu mezibankovnich
depozit v Ceské republice.

Projekt znamena developersky projekt Novy Rohan I na pomezi prazského Karlina a Libné, jez

zahrnuje vystavbu nové plnohodnotné méstské ¢tvrti s bytovymi domy, administrativnimi budovami a
plochami pro maloobchod a sluzby.
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Projektova spolenost znamena spolecnost Rohan E one, s.r.o., se sidlem na adrese Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 089 72 656, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 328445.

Prosta vét§ina znamena prostou vétSinu hlast pritomnych Osob opravnénych k tcasti na svolané
Schuzi.

Piipad poruseni znamena jakykoli pfipad uvedeny v ¢lanku 9.1.

Referencni sazba znamena sazbu uvedenou jako takovou v pfislusném Dopliiku dluhopisového
programu. Referen¢ni sazbou miize byt PRIBOR ¢i EURIBOR.

Samostatna evidence znamena samostatnou evidenci investi¢nich nastrojii ¢i evidenci navazujici na
samostatnou evidenci investi¢nich nastroji ve smyslu Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

Skupina znamena Emitenta, Projektovou spolecnost a jakékoliv Dcefiné spolecnosti Emitenta nebo
Projektové spolecnosti s tim, ze Clen skupiny znamena jakoukoliv spole¢nost spadajici do Skupiny
v souladu s touto definici.

Sponzor znamena jakéhokoli piimého spole¢nika ¢i akcionafe Emitenta nebo jiného Clena skupiny.

TARGET?2 znamena systém, ktery nahradil TARGET (Trans-European Automated Real-time Gross-
Settlement Express Transfer Payment System), nebo jakykoli nastupnicky systém.

Ultimatni ovladajici osoba znamena:

(a) jakoukoli osobu, jez drzi pfimy nebo neptimy podil alespoil 50 % na zakladnim kapitalu nebo
na hlasovacich pravech v Matetské spole¢nosti nebo ma pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu
osob, které jsou ¢leny statutarniho organu nebo dozorciho organu Matefské spolecnosti, nebo
muze toto jmenovani nebo odvolani prosadit; a/nebo

(b) nadaci nebo fond kontrolovany osobou dle pism (a) vySe, pfipadné nadaci nebo fond,
beneficientem kterého je osoba dle pism. (a) vyse; a/nebo

(©) statutarni organ spolecnosti, jejimiz spole¢niky jsou osoby uvedené v pism. (b) vyse..
Uréena provozovna ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11.1.1.

Vynosové obdobi znamena obdobi pocinajici Datem emise (vCetné) a koncici v potadi prvnim Dnem
vyplaty aroki (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostiedné navazujici obdobi pocinajici Dnem
vyplaty urokd (véetné) a koncici dalsim nasledujicim Dnem vyplaty urokd (tento den vyjimaje), az do
Dne konecné splatnosti dluhopist (tento den vyjimaje), pficemz vSak plati, ze neni-li v pfislusném
Dopliku dluhopisového programu stanoveno jinak, pak pro tucely pocatku béhu kteréhokoli
Vynosového obdobi se Den vyplaty Groku neposouva v souladu s Konvenci pracovniho dne.

Vypis z evidence emise znamena vypis zevidence piislusné Emise vyhotoveny Centralnim
depozitatem ke konci rozhodného dne pro urceni osoby opravnéné uplatiovat prava z Dluhopist podle
Emisnich podminek, ktery obsahuje rovnéz informace z evidence navazujici na centralni evidenci
zaknihovanych cennych papird (véetné idajii o majitelich u¢td vlastnikl), nestanovi-li zakon jinak.

Zakladni prospekt znamena zakladni prospekt Dluhopisového programu schvaleny Ceskou narodni
bankou.

Zikon o bankach znamena zékon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, v platném znéni.
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Zakon o dluhopisech znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni.

Zikon o podnikani na kapitalovém trhu znamena zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém
trhu, v platném znéni.

Zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajisStovaci prevod prava, zadrZzovaci pravo, nebo jakoukoli
jinou formu vécné-pravniho zajisténi, véetné (nikoli vSak vylu¢né) jakéhokoli obdobného institutu

podle prava jakékoli jurisdikce.

Zakon o obchodnich korporacich znamena zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), v platném znéni.

Zdroj referenc¢ni sazby znamena zdroj uvedeny ve Spole¢nych emisnich podminkach nebo v Dopliku
dluhopisového programu, ze kterého Agent pro vypocty zjisti hodnotu Referen¢ni sazby.

ZPKT znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni.
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V.  FORMULAR PRO KONECNE PODMINKY

NizZe je uveden formular pro Konecné podminky, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou Emisi
vydavanou v ramci tohoto Dluhopisového programu, pro kterou bude Emitent povinen uvefejnit
prospekt cenného papiru. Soucasti Kone¢nych podminek bude i shruti dané Emise.

Koneéné podminky budou v souladu se zikonem podany k ulozeni CNB a uvefejnény stejnym
zpasobem jako Zakladni prospekt, tj. na internetovych strankach Emitenta.

DiileZité upozornéni: Nasledujici text predstavuje formular pro Konecné podminky (bez kryci strany,
kterou budou kazdé Konecné podminky obsahovat), obsahujiciho konecné podminky nabidky dané
Emise dluhopisi, tzn. téch podminek, které budou pro danou Emisi specifické. Je-li v hranatych
zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi pouZit jeden z uvedenych udaju. Je-
li v hranatych zavorkach zaroven uveden symbol ,,®°, jsou uvedené udaje nejpravdépodobnéjsi
variantou, ktera ovSem nemusi byt pro konkrétni Emisi pouzita. Je-li v hranatych zdavorkach uveden
symbol ,, ® “, budou chybéjici udaje doplneny v prislusnych Konecnych podminkdch. Rozhodujici bude
vzdy uprava pouzita v prislusnych Konecnych podminkach.

KONECNE PODMINKY

Tyto konecné podminky (Konefné podminky) pfedstavuji kone¢né podminky ve smyslu ¢lanku 8
odstavce 4 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych papirG k obchodovani na regulovaném trhu
(Narizeni o prospektu) a obsahuji doplnék dluhopisového programu, vztahujici se k emisi nize
podrobnéji specifikovanych dluhopisti (Dluhopisy). Kompletni prospekt Dluhopisti je tvofen (i) t€émito
Kone¢nymi podminkami a (ii) zdkladnim prospektem spole¢nosti Rohan financing s.r.o., se sidlem na
adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 218 25 807, LEL
315700PIUVIBBTCKIWS8S, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod
sp. zn. C 407033 (Emitent), schvalenym rozhodnutim CNB &.j. 2024/130728/CNB/650, ke spis. zn. S-
Sp-2024/00245/CNB/653 ze dne 25. listopadu 2024, které nabylo pravni moci dne 26. listopadu 2024,
[ve znéni dodatku ¢. [®] schvalenym rozhodnutim CNB &.j. [@] ze dne [®], které nabylo pravni moci
dne [®]] (Zakladni prospekt). Investoii by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem i s
témito Kone¢nymi podminkami jako celkem. Zakladni prospekt byl uvefejnén a je k dispozici v
elektronické podobé na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz, v sekci DIluhopisy
(Internetové stranky emitenta).

Zakladni prospekt ma platnost do 25. listopadu 2025.

[Veiejnda nabidka Dluhopisit miize pokracovat i po skonceni platnosti Zakladniho prospektu, pokud
bude nejpozdéji v posledni den platnosti Zakladniho prospektu schvilen a uverejnén ndsledny
zakladni prospekt. Ndsledny zdakladni prospekt Emitenta bude uveiejnén na Internetovych strankdch

emitenta.|

Tyto Konecné podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odst. 4 Naiizeni o prospektu a musi byt
vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pripadnymi dodatky.

Tyto Konecné podminky byly v souladu s clinkem 8 odst. 5 Naiizeni o prospektu uveiejnény
na Internetovych strankdach Emitenta a byly v souladu s pravnimi piedpisy podany k uloZeni CNB.

Uplné vidaje o Dluhopisech Ize ziskat, jen pokud je Zdikladni prospekt (ve znéni pFipadnych dodatkii)
vykladan ve spojeni s témito Koneénymi podminkami.

[Souédsti téchto Konecnych podminek je shrnuti Emise dluhopisi. / Shrnuti Emise dluhopisit nebylo
s ohledem na jmenovitou hodnotu Dluhopisii vyhotoveno.|
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Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu Emitenta
(Dluhopisovy program). Znéni spoleénych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise
dluhopisti vydavané v ramci Dluhopisového programu pocinaje 21. listopadem 2024, je uvedeno
v kapitole ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisi v Zakladnim prospektu schvaleném CNB
a uvetejnéném Emitentem (Spole¢né emisni podminky).

Pojmy s velkymi pismeny nedefinované v téchto Konecnych podminkach maji vyznam, jaky je jim
ptifazen v Zakladnim prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v téchto Kone¢nych podminkach
jinak.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Tyto rizikové faktory jsou
uvedeny v kapitole Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory*.

Tyto Konecné podminky byly vyhotoveny dne [doplnit datum] a informace v nich uvedené jsou aktualni
pouze k tomuto dni. Emitent pravideln¢ uvetejiiuje informace o sob¢ a o vysledcich své podnikatelské
¢innosti v souvislosti s plnénim informacénich povinnosti na zakladé¢ pravnich pfedpist, zejména
v souvislosti s plnénim pribéznych informacnich povinnosti Emitenta cennych papirG pfijatych
k obchodovani na regulovaném trhu. Po datu téchto Konecnych podminek by zajemci o koupi
Dluhopist méli sva investicni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé téchto Konec¢nych podminek
a Zakladniho prospektu, ale i na zaklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto
Kone¢nych podminek uvetejnit, ¢i jinych vetejné dostupnych informaci. Tim neni dotéena povinnost
Emitenta aktualizovat Zakladni prospekt formou dodatkl ve smyslu ¢l. 23 odst. 1 Natizeni o prospektu.

Rozsifovani téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé
Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent nepozadal a nezamysli pozadat
ouznani Zakladniho prospektu a Konecnych podminek v jiném stat¢ a Dluhopisy nebudou
registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce
s vyjimkou schvéleni Zakladniho prospektu CNB.

[Dluhopisy budou uvadény na trh Emitentem prostiednictvim spolecnosti J&T BANKA, a.s., se sidlem
Praha 8, Sokolovska 700/113a, PSC 18600, ICO: 471 15 378, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (Manazer).]

[Dluhopisy jsou vazany na index ve smyslu Nafizeni o indexech. Ke dni téchto Kone¢nych podminek
[[spravce indexu], spravce indexu [ndzev indexu), je] / [[spravce indexu], spravce indexu [ndzev
indexu], neni]| zahrnut v registru spravcd a referenc¢nich hodnot vedeném ESMA podle ¢lanku 36
Naftizeni o indexech. [Dle védomi Emitenta [ndzev indexu] na zakladé ¢lanku 2 Natizeni o indexech
nespada do plsobnosti tohoto nafizeni.]]

[MIiFID II monitoring tvorby a distribuce finan¢niho nastroje - Vyhradné pro ucely vlastniho
schvalovaciho procesu piezkoumanim cilového trhu ve vztahu k Dluhopisim bylo Manazerem
vyhodnoceno, Ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zplisobilé protistrany, profesionalni klienti ve
smyslu Smérnice 2014/65/EU, v platném znéni (dale jen MiFID II) a také neprofesionalni klienti z fad
klienti Manazera a (ii) pti distribuci Dluhopisti na tomto cilovém trhu jsou vybrané vSechny distribu¢ni
kanaly, a to prostfednictvim sluzby prodeje bez poradenstvi, ptipadné sluzby obhospodatovani
portfolia.

Jakéakoliv osoba nésledné nabizejici, prodévajici nebo doporucujici Dluhopisy podléhajici pravidlim
MiFID II je zodpovédna za provedeni své vlastni analyzy cilového trhu v souvislosti s Dluhopisy (bud’
prijetim, nebo vylepSenim posouzeni cilového trhu) a urceni vlastnich vhodnych distribu¢nich kanald.
Manazer a Emitent odpovidaji za stanoveni cilovych trhi a distribu¢nich kanald vzdy jen ve vztahu
k primarni nabidce Dluhopisi, resp. k nabidce, kterou vykonava sam Manazer. |
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1 Odpovédné osoby

(a) Osoby odpovédné za tidaje uvedené v Koneénych podminkach

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek je Emitent, tedy spole¢nost
Rohan financing s.r.o., se sidlem na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska
republika, ICO: 218 25 807, LEI: 315700PIUVO9BBTCKJWSS, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 407033.

(b) Prohlaseni Emitenta

Emitent prohlasuje, Ze dle jeho nejlepsiho védomi tdaje uvedené v téchto Kone¢nych podminkach jsou
k datu jejich vyhotoveni v souladu se skute¢nosti a nebyly v nich zaml¢eny zadné skutecnosti, které by
mohly zménit jejich vyznam.

V Praze dne [®] 2024

Za Rohan financing s.r.o.

Jméno:
Funkce:
2 Doplnék dluhopisového programu

Tento doplnék dluhopisového programu piipraveny pro Dluhopisy (Doplnék dluhopisového
programu) predstavuje dopln€k ke Spoleénym emisnim podminkdm jakoZto spoleCnym emisnim
podminkam Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech.

Tento Doplnek dluhopisového programu spolu se Spole¢nymi emisnimi podminkami tvoii Emisni
podminky nize specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v rdmei Dluhopisového programu.

Tento Doplnék dluhopisového programu nemulze byt posuzovan samostatné, ale pouze spole¢n¢ se
Spole¢nymi emisnimi podminkami.

NizZe uvedené parametry Dluhopisti uptesiiuji a doplituji v souvislosti s touto Emisi dluhopist Spole¢né
emisni podminky uvefejnéné diive vyse popsanym zptisobem. Podminky, které se na nize specifikované
Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije se®.

Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, jaky je jim piirazen ve Spolecnych emisnich
podminkach.

Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava, zejména Zakona o dluhopisech.

DileZité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Dopliku dluhopisového programu pro danou
Emisi dluhopisu, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané Emise, ktera bude pro takovou Emisi
specificka. Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi pouZit
Jjeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach zaroven uveden symbol ,, ®, jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, ktera ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi pouzita. Je-li v hranatych
zavorkach uveden symbol ,, ®*, budou chybéjici udaje doplneny v prislusnych Konecnych podminkdch.
Text nize uvedeny v kurzivé netvori soucast Doplitku dluhopisového programu a slouzi pouze jako
navod k jeho vyplnéni.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

CAST A - PODMINKY EMISE

ISIN Dluhopisi:

CFI kod Dluhopist

FISN kod Dluhopist

Jmenovita hodnota jednoho Dluhopisu:

Predpokladana celkova jmenovita
hodnota Emise dluhopisii:

Pravo Emitenta zvysit celkovou

jmenovitou hodnotu Emise dluhopist /
podminky tohoto zvyseni:

Pocet DIuhopisi:

Mg¢na, v niz jsou Dluhopisy
denominovany:

Zptsob vydani Dluhopist:

Nazev Dluhopisti:

Datum emise:

Lhtta pro upisovani:

Emisni kurz Dluhopist k Datu emise:
Urokovy vynos:

Konvence pro vypocet uroku:

Dluhopisy s pevnym trokovym
vynosem:
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[@]
[@]
[@]

(@]
[®]

[ano; Emitent ma pravo zvysit celkovou
jmenovitou hodnotu Emise dluhopist,
pficemz  objem  tohoto  zvySeni
nepiekro¢i [100] / [®] % predpokladané
celkové jmenovité hodnoty Dluhopist /
ne; Emitent neni opravnén vydat
Dluhopisy ve vétsi celkové jmenovité
hodnot€, nez je predpokladana celkova
jmenovitd hodnota Emise dluhopisii]

[®] ks, respektive [®] ks pfi
maximalnim zvyseni celkové jmenovité
hodnoty Emise

[koruna ¢eska (CZK) / euro (EUR)]
[Dluhopisy = mohou byt vydany
jednorazové k Datu emise, nebo mohou
byt vydavany i po Datu emise v transich
v prubehu Lhity pro upisovani [resp.
Dodatecné lhiity pro upisovani] / [®]
[®]

[®]

(@]

[®] % jmenovité hodnoty

[pevny / pohyblivy / na bazi diskontu]

[®]

[pouzije se / nepouZije se]



16.1

16.2

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

17.5

17.6

17.7

Nepouzije-li se, smazte zbylé
pododstavce.

Urokové sazba Dluhopisii:

Den vyplaty tirokt:

Dluhopisy s pohyblivym trokovym
vynosem:

Nepouzije-li se, smazte zbylé
pododstavce.

Referenéni sazba:

Zdroj referencni sazby:

Marze:

Zpusob stanoveni urokové sazby
platné pro jednotliva Vynosova
obdobi:

Den vyplaty urok:

Minimalni vyse Referencni sazby

Minimalni trokova sazba:
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[® % p.a.]

[® / jednou ro¢né vzdy k @ piislusného
kalendainiho roku / pololetné vzdy k @
a @ prislusného kalendainiho roku /
popis vSech dat, ke kterym budou
vyplaceny urokové vynosy] [; pro ucely
pocatku béhu kteréhokoli Vynosového
obdobi se Den vyplaty uroku posouva v
souladu s ¢lankem 7.3 (Konvence
pracovniho dne) Spoleénych emisnich
podminek]

[pouzije se / nepouZzije se]

[®@PRIBOR / @ EURIBOR]

[® / dle ¢lanku 16 Spole¢nych
emisnich podminek]

[® % p.a. / nepouZzije se]

[Referencni sazba [plus/minus] Marze]

[® / jednou ro¢né vzdy k @ ptislusného
kalendarniho roku / pololetné vzdy k @
a @ piislusného kalendainiho roku /
ctvrtletné vzdy k ®, ® @ a @
prislusného kalendainiho roku / popis
vsech dat, ke kterym budou vyplaceny
urokové vynosy] [; pro ucely pocatku
béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se
Den vyplaty uroku posouva v souladu
s clankem 7.3 (Konvence pracovniho
dne) Spole¢nych emisnich podminek]

[dle ¢lanku 5.2 pism. (g) Spole¢nych
emisnich podminek / [ @]/ nepouzije se]

[® [; pfiCemZ minimalni vySe urokové
sazby plati pouze pro [®] Vynosové
obdobi] (replikujte dle potreby) |/
minimalni vysSe Urokové sazby neni
stanovena, Clanek 5.2 pism. (h)



17.8  Maximalni trokova sazba:

17.9  Misto, kde lze ziskat udaje o
minulém a dal$im vyvoji Referencni
sazby a jeji nestalosti:

18. Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu:

Nepouzije-li se, smazte zbylé
pododstavce.

18.1 Diskontni sazba:

19. Den konecéné splatnosti dluhopisi:

20. Pfedcasné splaceni z rozhodnuti
Emitenta podle ¢lanku 6.4 Spole¢nych
emisnich podminek:

20.1  Moznost cCastetného predCasného
splaceni

20.2  Mimotadny vynos Dluhopisti pii
pfedcasné splatnosti  z rozhodnuti
Emitenta:

20.3  Obdobi ptedchazejici Dnu konecné
splatnosti, vramci kterého nebude
Emitent vyplacet Zadny mimotadny
vynos Dluhopisi pifi predCasné
splatnosti z rozhodnuti Emitenta:

20.4  Detaily ohledné¢ zptisobu snizZeni
jmenovité hodnoty jednoho
Dluhopisu v pfipadé  ¢asteéného
pred¢asného splaceni z rozhodnuti
Emitenta:

21. Odkup z rozhodnuti Vlastnikti dluhopisi

21.1  Odkupni cena pri odkupu
z rozhodnuti Vlastnikd dluhopisii:
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Spole¢nych emisnich podminek se
nepouzije]

[® [; pficemZ maximalni vySe urokové
sazby plati pouze pro [®] Vynosové
obdobi] (replikujte dle potieby) /
nepouzije se|

[®] [Informace na tomto mist¢ 1ze ziskat
bezplatn€. / Informace na tomto misté

vSak nelze ziskat bezplatné. |

[pouzije se / nepouZije se]

[® / dle ¢lanku 16 Spolecnych
emisnich podminek]

[®]
[Dle ¢lanku 6.4 Spole¢nych emisnich

podminek / nepouzije se]

[® / nepouZije se]

[®]

[®]

[® / nepouZije se]

[Dle ¢lanku 6.5 Spole¢nych emisnich
podminek / nepouzije se]

[®]



22.

23.

24.

25.

26.

27.

1.1

Urcena provozovna Administratora:

Provedeno ohodnoceni finan¢ni
zpusobilosti Emise dluhopist (rating):

Interni schvaleni Emise dluhopisti:

Poradci:

Informace od tietich stran uvedené v
Konecnych podminkéch / zdroj
informaci:

Informace uvetejiiované Emitentem po
Datu emise:

[dle ¢lanku 11.1.1 Spolecnych emisnich
podminek / @]

nepouzije se (Emisi dluhopisti nebyl
pridé€len rating)

[Vydani Emise dluhopist schvalili
[jednatelé / [@®]] Emitenta dne [@®]. / @]

Nazvy, funkce a adresy poradcii jsou
uvedeny na zadni strané¢ téchto
Koneénych podminek.

[nepouzije se] / [Neékteré informace
uvedené v Konecnych podminkach
pochéazeji od tretich stran. Takové
informace byly pfesné reprodukovany a
podle védomosti Emitenta a v mife, ve
které je schopen to zjistit z informaci
zvefejnénych pfislusnou treti stranou,
nebyly vynechany zadné skutecnosti,
kvali  kterym by reprodukované
informace  byly nepfesné  nebo
zavadéjici. Emitent vSak neodpovida za
nespravnost informaci od tfetich stran,
pokud takovou nespravnost nemohl pfi
vynalozeni vySe uvedené péCe zjistit.
[doplnit zdroj informaci]| / @]

[® / nepouzije se]

CAST B - DALSI INFORMACE

Vefejna nabidka:

Podminky vetejné nabidky:
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Dluhopisy budou distribuovany cestou
vetejné nabidky.

[Kupni cena za Dluhopisy vydané
k Datu emise odpovida [®] % jmenovité
hodnoty  Dluhopisi. Kupni cena
Dluhopist odpovidd jejich Emisnimu
kurzu.

Aktualni vySe emisniho kurzu po Datu
emise bude uvefejnéna Manazerem na
internetovych strankach www jtbank.cz
v sekci Diilezité informace, odkaz Emise
cennych  papiru, zalozka Rohan
financing s.r.o.



1.2 Umisténi Emise prostfednictvim
Manazera (jiného nez Emitenta) na
zakladé pevného ¢i bez pevného
zavazku / uzavieni dohody o upsani
Emise a jeji vyznamné znaky /

provize za upsani a umisténi:

2. Zajem fyzickych a pravnickych osob
zucCastnénych v Emisi/nabidce:

3. Dtvody nabidky a pouziti vynosu Emise
dluhopist:
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Lhita, v niz bude vefejna nabidka
oteviena, je od [@®] do [®].

Detailni podminky vefejné nabidky jsou
stanoveny vsekci XI. Upisovani a
prode;j.]

[Dne [®] uzaviel Emitent s Manazerem
smlouvu o umisténi Emise, na jejimz
zékladé¢ povetil Manazera vefejnou
nabidkou a wumisténim Emise u
koncovych investor. Manazer ani
zadné jiné osoby nepfevzali vuci
Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy
upsat ¢i koupit. Celkova provize za
umisténi Emise bude maximalné [®] %
z celkové upsané jmenovité hodnoty
Dluhopisi.] / [®]

[Emitentovi neni, vyjma z4mu
Manazera, ktery umistuje Dluhopisy na
tthu a ktery dale plsobi jako
Administrator, Kotac¢ni agent; Aranzéra,
ktery zabezpecuje Cinnosti souvisejici s
emisi Dluhopist, zndm zadny zajem
osob zucastnénych na Emisi a nabidce
Dluhopisi, ktery by byl pro Emisi nebo
nabidku Dluhopisi podstatny.] / [®]

[Cisty vytézek kazdé Emise bude pouzit
na (i) refinancovani seniorniho tivéru od
J&T BANKA, (ii) poskytnuti penéznich
prostiedkli  Projektové  spoleCnosti
formou vnitroskupinového tvéru nebo
zapujcky, pficemz Projektova
spoleCnost pouzije takto ziskané
prostiedky (A) kulozeni na Finan¢ni
ucet za UCelem poskytnuti penéznich
prosttedki na obecné korporatni
potieby  spocivajici  zejména  ve
zhodnocovani  takovych  penéznich
prosttedkti a (B) k uloZeni na Opera¢ni
ucet za ucelem pozd¢jsi uhrady nékladii
spojenych s financovanim jeji ¢innosti,
developmentu, vystavby a prodeje
jednotlivych fazi v ramci
developerského projekt Novy Rohan na
pomezi prazského Karlina a Libné, jez
zahrnuje vystavbu nové plnohodnotné
mestské  Ctvrti s bytovymi  domy,
administrativnimi budovami a plochami
pro maloobchod a sluzby a (iii) na
vseobecné korporatni ucely Emitenta ¢i
Projektové spolecnosti] / [®]



Ptijeti Dluhopist na piislusny
regulovany trh, popf. mnohostranny
obchodni systém nebo organizovany
obchodni systém:

Néklady uctované investorovi:

Ptijeti cennych papirQ stejné tfidy jako
Dluhopisy k obchodovani na
regulovanych trzich, trzich téetich zemi,
trhu pro rtst malych a stfednich podniki
nebo mnohostranném obchodnim
systému:

Identifikace financ¢nich
zprostiedkovatelli, ktefi maji povoleni
pouzit Zakladni prospekt pro pozdéjsi
dalsi prodej nebo kone¢né umisténi
Dluhopisti:

Nabidkové obdobi, v némzZ mohou
povéteni financni zprostiedkovatele
pouzit Zakladni prospekt pro pozdéjsi
dalsi prodej nebo kone¢né umisténi
Dluhopisi:
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Néklady ptipravy Emise dluhopist
Cinily cca [®]. Cisty vytézek Emise
dluhopistt pro Emitenta (pfi vydani
predpokladané  celkové  jmenovité
hodnoty Emise dluhopisii) bude cca [@].

[V pripadé, Ze Emitent vyda Dluhopisy
ve vetsi celkové jmenovité hodnoté
Emise dluhopist, nez byla
predpokladand  celkovd  jmenovita
hodnota Emise dluhopisti, Emitent
predpokladd, ze naklady Emise
dluhopisti budou ¢init cca [@]. Cisty
vytézek Emise dluhopisi v takovém
pripade (tj. pti vydani celé vétsi celkové
jmenovité hodnoty Emise dluhopisi)
bude cca [®].]

[Emitent  pozadal  prostiednictvim
Kota¢niho agenta o pfijeti Dluhopist
k obchodovani na [Regulovaném trhu
BCPP] / [®].] / [Dluhopisy byly
pocinaje [®] pfijaty k obchodovani na
[Regulovaném trhu BCPP] / [@].]

[Odhad celkové  vyse  poplatki
spojenych s pfijetim Dluhopist k
obchodovani na regulovaném trhu Cini
[®] K¢ jako poplatek za ptijeti a [®] K¢
jako ro¢ni poplatek za obchodovani. |

[Dle sekce XI. Upisovani a prodej.]/ [®]

[® / Dle védomi Emitenta nejsou zadné
cenné papiry vydané Emitentem stejné
tiidy  jako Dluhopisy  pfijaty
k obchodovani na zadném regulovaném
trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rast
malych a stfednich podniki nebo
mnohostranném obchodnim systému. ]

[ ® / nepouzije se]

[ ® / nepouzije se]



10.

11.

Podminky pfipojené k souhlasu k pouziti
Zékladniho prospektu pro pozd¢jsi dalsi
prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopist
ze strany finan¢nich zprostfedkovatelii:

Zprostiedkovatel sekundarniho
obchodovani (market maker):

Dalsi omezeni prodeje Dluhopist:
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[ ® / nepouzije se]

[® / Zadna osoba nepiijala povinnost
jednat jako zprostfedkovatel pfi
sekundarnim  obchodovani  (market
maker).]

[ ® / nepouzije se]



VII. INFORMACE O EMITENTOVI

1 Opravnéni auditori

Mezitimni ucetni zavérka Emitenta sestavena k 30. zaii 2024 (Mezitimni ucetni zavérka) byla
auditovéna:

Obchodni firma: Forvis Mazars Audit s.r.o.
Osvédcent C.: 158
Sidlo: Pod drahou 1637/4, HoleSovice, 170 00 Praha 7

Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky
Statutarni auditor: Ing. Jan Kellner, Ph.D.
Osvédceni ¢.: 2225

Forvis Mazars Audit s.r.o. (Auditor emitenta) nema podle nejlepsSiho védomi Emitenta jakykoli
vyznamny zajem na Emitentovi. Pro ucely tohoto prohldseni Emitent, kromé jiného, zvazil nasledujici
skute¢nosti ve vztahu k Auditorovi emitenta: ptipadné (i) vlastnictvi akcii vydanych Emitentem nebo
akcii ¢i podil spolecnosti tvoticich s Emitentem koncern, nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani
takovych akcii ¢i podild, (ii) zaméstnani u Emitenta nebo jakoukoli kompenzaci od Emitenta, (iii)
Clenstvi v organech Emitenta a (iv) vztah k Manazerovi nebo pfijeti Dluhopisii k obchodovani na
regulovaném trhu BCPP.

2 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi jsou uvedeny v kapitole Il (Rizikové faktory) tohoto
Zakladniho prospektu.

3 Udaje o emitentovi

3.1 Zakladni udaje o Emitentovi

Obchodni firma: Rohan financing s.r.0.

Registrace:

Identifikaé¢ni ¢islo:
LEI:

Datum vzniku:

Datum zalozeni:
Doba trvani:
Sidlo:

Pravni forma:

Rozhodné pravo:
Telefonni ¢&islo:
E-mail:

Internetova webova adresa:
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Emitent je zapsan v obchodnim rejstiiku vedeném
Me¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka C 407033.

218 25 807
315700PIUV9BBTCKJWS88

Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku,
tj. 25. Cervence 2024.

Emitent byl zaloZzen dne 11. Cervence 2024.
Emitent byl zaloZzen na neomezenou dobu.
Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8

Spolecnost s ru¢enim omezenym zaloZena a existujici
podle prava Ceské republiky

pravni ¥ad Ceské republiky

+420 221 710 561
dluhopisy@jtre.cz

na www.novyrohan.cz/dluhopisy

Informace na webové strance nejsou soucasti tohoto
Zakladniho prospektu, ledaze jsou tyto informace do
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tohoto Zakladniho prospektu zaclenény formou
odkazu.

Pravni ptedpisy, kterymi se Emitent fidi: = Jedna se zejména o nasledujici:

e zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdgjsich predpist (Obcansky zakonik),

e zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), v platném znéni (Zakon o obchodnich
korporacich), a

e zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani,
v platném znéni (Zivnostensky zakon).

3.2 Zakladatelska listina
Aktualni verze zakladatelské listiny Emitenta ke dni tohoto Prospektu je ze dne 11. ¢ervence 2024, jako
soucast notatského zapisu NZ 907/2024 ve znéni opravné dolozky ze dne 15. Cervence 2024, ktery byl
do obchodniho rejstiiku zalozen dne 25. cervence 2024 a kterym byl Emitent zalozen.
Emitent byl zaloZzen v soukromém zajmu za ucelem vydelecné Cinnosti. Tato jeho povaha se posuzuje
podle jeho hlavni ¢innosti spocivajici v pfedmétu ¢innosti a pfedmétu podnikéni, kterymi jsou dle
clanku 2 zakladatelské listiny vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona v nasledujicich oborech ¢innosti:

- poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkd;

- sluZzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské povahy;

- zprostfedkovani obchodu a sluzeb;

- velkoobchod a maloobchod;

- nakup, prodej, sprava a idrzba nemovitosti;

- projektovani pozemkovych tprav; a

- reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni.

33 Zakladni kapital Emitenta

Zakladni kapital Emitenta je 2.000.000 K¢ (slovy: dva miliony korun ¢eskych) a byl splacen v plné
vysi. Na podil jediného spole¢nika Emitenta nebyl vydan kmenovy list.

34 Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zalozen dne 11. Cervence 2024 na zaklad¢ notatského zapisu (NZ 907/2024) ve znéni
opravné dolozky ze dne 15. ervence 2024 podle prava Ceské republiky jako spoleénost s rudenim
omezenym pod obchodni firmou Rohan financing s.r.o. Ke vzniku Emitenta doSlo zapisem do
obchodniho rejstiiku vedeného Meéstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 407033 dne 25.
Cervence 2024.

Emitent byl zalozen za ucelem vydani Dluhopist a poskytovani vnitroskupinového financovani
Projektové spolecnosti ve formé uvért, zapajcek nebo jinou formou financovani. Emitent je zavisly na
uspésnosti podnikani Projektové spolecnosti. Jelikoz je Emitent spole¢nosti zalozenou pro tcely vydani
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Dluhopist, v minulosti nevykonaval a v soucasné dobé nad ramec vyse uvedené ¢innosti nevykonava
zadnou vyznamnou podnikatelskou ¢innost.

3.5 Historie a vyvoj Skupiny

Emitent je soucasti skupiny, kterou tvoii Emitent a jeho sesterska spole¢nost Rohan E one, s.r.o., se
sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 089 72 656, zapsana v obchodnim rejstifku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.zn. C 328445 (Projektova spolenost a spolecn¢
s Emitentem jako Skupina). Popis Skupiny je uveden v bodé¢ 5 (Organizaéni struktura Emitenta a
Skupiny) této kapitoly.

3.6 Nesplacené uvéry Emitenta a investi¢ni nastroje emitované Emitentem

Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu nema zadné nesplacené uvéry ani dluhopisy.

3.7 Udalosti specifické pro Emitenta z hlediska hodnoceni platebni schopnosti

Emitent si neni védom zadnych nedavnych udalosti specifickych pro néj, které by mély podstatny vliv
pti hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

3.8 Uvérové hodnoceni Emitenta

Emitentovi nebylo pfidéleno uvérové hodnoceni.

3.9 Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta

Od vzniku Emitenta nedoslo k zadné vyznamné zméné vypujcek ¢i struktury financovani Emitenta.
3.10  Popis o¢ekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent byl zalozen za tGéelem vydani Dluhopisi a poskytovani vnitroskupinového financovani
Projektové spolecnosti ve formé uvért, zapij¢ek nebo jinou formou financovani. O¢ekavanym zdrojem
financovani pro vyplatu vynosii spojenych s Dluhopisy budou urokové vynosy a splatky jistiny pfijaté
v souvislosti s poskytnutym vnitroskupinovym financovanim Projektové spolec¢nosti. Bézné provozni
potieby Emitenta mohou byt financovany prostiednictvim piiplatki mimo jeho zékladni kapital

poskytovanych ze strany Matetské spolecnosti.

4 Cinnosti a predmét podnikani Emitenta a Skupiny

4.1 Cinnosti provadéné Emitentem

Emitent je ucelové zaloZena spole¢nost pro ucely vydani Dluhopisti. Hlavni ¢innosti Emitenta je
poskytovani vnitroskupinového financovani Projektové spolecnosti ve forme uveért, zaptjcek nebo
jinou formou financovani. Emitent zadné dalsi ¢innosti nevykonava.

4.2 Hlavni trhy a postaveni Emitenta

Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Emitent jako takovy nesoutézi na Zzadném trhu a nema zadné relevantni
trzni podily a postaveni.

4.3 Cinnosti provadéné Skupinou a postaveni Skupiny na relevantnich trzich

Emitent je soucasti Skupiny. Spolecnosti ze Skupiny jsou soucasti $ir§itho seskupeni spole¢nosti
pusobicich v odvétvi realitniho developmentu jiz od roku 2008, které jsou pfimo ¢i nepiimo ovladany
Matetskou spolecnosti (Skupina JTRE).
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Skupina JTRE je jednou z vyznamnych realitnich skupin pasobicich na ¢eském trhu zabyvajici se
developmentem, prondjmem a prodejem nemovitosti s Sirokym portfoliem reziden¢nich a komer¢nich
projekti. V soucasné dob€ se Skupina JTRE aktivné vénuje zejména rozvoji lokality Rohanského
ostrova na uzemi hlavniho mésta Prahy. Mezi Gisp€sné projekty realizované v nedavné minulosti se fadi
zejména Dim Comenius, Red Court, nova budova J&T Banky a kancelaisky komplex Rustonka. Tyto
nedavno realizované projekty byly Skupinou JTRE prodany (s vyjimkou projektu Dim Comenius, viz
nize) a jsou blize popsany nize. Skupina JTRE dlouhodobé dba na kvalitu, design, nadstandardni
zpracovani, pouziti prvotiidnich materiala a celkové pohodli pro jejich obyvatele i navstévniky u vSech
svych realizovanych projektu.

Skupina JTRE aktudlné zaméstnava pies tiicet profesionali a dlouhodobé spolupracuje s tadou
architektd a dal$imi pracovniky v profesnich oblastech projektového managementu v nemovitostni
vystavbé, nemovitostniho prava, finan¢niho planovani a analyz, u¢etnictvi a dani, zajisténi bankovniho
financovani nemovitostnich projekti, pronajmu komerénich nemovitosti, prodeje rezidencnich
nemovitosti a marketingu.

Skupina JTRE dokoncila ¢i realizuje Siroké portfolio nemovitostnich projekti na izemi Prahy:

a) nov¢ postavené kancelarské budovy v Karling;
b) novy projekt Diim Comenius nabizejici studentské bydleni ve vysokém standartu;
c) pozemkovy development — pfiprava nové plnohodnotné meéstské ¢tvrti Novy Rohan na pomezi

prazského Karlina a Libné.

Skupina JTRE piisobi v nasledujicich segmentech realitniho trhu:

(a) Vyznamné komeréni nemovitosti
(1) Prosek Point: komplex tii osmipatrovych kancelaiskych budov s kancelaiskou plochou
o vymeéte 23 700 m2 a plochou pro retail o vymeéie 2 500 m2, rok dokonceni a prodeje
2010;
(i1) Budova J&T Banky: osmipatrova budova nachazejici se v prazském Karliné
s celkovou hrubou podlazni plochou o vyméte 30 000 m2, rok dokonceni a prodeje
2020;

(i)  Red Court: kancelafskd budova nachazejici se v prazském Karling s kancelafskou
plochou o vyméie 7 126 m2 a plochou pro retail o vymeétre 760 m2, rok dokonceni a
prodeje 2023;

(iv) Rustonka: kancelarsky komplex nachazejici se v prazském Karlin€ s celkovou hrubou
podlazni plochou pro kancelare a retail o vymeéte 46 200 m2, rok dokonceni a prodeje

2019.
(b) Vyznamné reziden¢ni nemovitosti
) Dtm Comenius: bytovy diim nachazejici se na prazskych Petfinach s celkovou hrubou

podlazni plochou o vymére 14 000 m2, celkem 232 jednotek, rok dokonceni 2023,
aktualné jsou jednotky pronajimany a Skupina JTRE pfipravuje jejich prode;.

Mezi nejvetsi konkurenty Skupiny JTRE na trhu komercnich nemovitosti patii v oblasti developmentu

kancelarskych ploch spolecnosti Penta Real Estate, s.r.o., PASSERINVEST GROUP, a.s., AFI
EUROPE Czech Republic s.r.0. a skupina SKANSKA. Mezi nejvétsi konkurenty Skupiny JTRE na trhu
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reziden¢nich nemovitosti patii spolecnosti Sekyra Group, Penta Real Estate, s.r.o., Horizon, Central
Group, Trigema CPI Rezidence ¢i YIT.

4.4 Projekt Novy Rohan

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu ptipravuje Skupina JTRE developersky projekt
s oficialnim nazvem ,,Novy Rohan‘* na pomezi prazského Karlina a Libné, jez zahrnuje vystavbu nové
plnohodnotné méstské Ctvrti s bytovymi domy, administrativnimi budovami a plochami pro
maloobchod a sluzby (Projekt Novy Rohan).

Projekt Novy Rohan je zatim nejvétSim developerskym projektem realizovanym v historii Skupiny
JTRE. Celkové néklady na pfeménu dnes nevyuzité plochy prazského Rohanského ostrova o vymeéie
Ctyt hektarti jsou odhadovany na 15 miliard korun ¢eskych. Nova ¢tvrt’ planovana podle urbanistického
konceptu mésta kratkych vzdalenosti bude zahrnovat vice nez tisic byt, obchody, sluzby a pestrou
Skalu moznosti pro traveni volného Casu. Zahajeni vystavby Projektu Novy Rohan se planuje na zacatek
roku 2025.

Vizualizace Projektu Novy Rohan:

[
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4.4.1 Popis Projektu Novy Rohan a Projektu Novy Rohan I

Prvni etapa Projektu Novy Rohan zahrnuje vystavbu pfiblizné 260 byt ve tfech bytovych domech
Prokop, Vincent a Barbora (Projekt Novy Rohan I). Od cervna 2024 jsou v prodeji jednotky o
dispozicich 1+KK az 4+KK v bytovych domech Prokop a Vincent, prodej jednotek v bytovém domée
Barbora bude zahajen pravdépodobné do konce roku 2024. Ceny bytl se pohybuji v rozmezi od 165
tisic do 200 tisic korun ¢eskych za metr ¢tverecni véetné DPH v zavislosti na dispozici.

Vystavba Projektu Novy Rohan I zaéne od Libefiského mostu, na rohu ulic Voctafova a Storchova.
Emitent piedpoklada, Ze investi¢ni naklady Projektu Novy Rohan I vcetné pozemkd doséhnou tii
miliard korun.

Podoba vSech domt, jejichz vystavba je planovdna vradmci Projektu Novy Rohan, vzeSla z
architektonické soutéze, ve které byly vybrany navrhy c¢tyf tuzemskych ateliéri LOXIA, UNIT,
KAAMA, Under construction a mezinarodné uznavaného slovinského studia Bevk Perovi¢ architekti.

Projekt Novy Rohan je atraktivni nejen lokalitou a vybornou dopravni dostupnosti u stanice metra
Invalidovna, ale i diky promys$lenému urbanismu. Bytové domy jsou navrzené tak, aby byl ze vSech
bytd vyhled do zelené, na Vlitavu, nebo dokonce na Prazsky hrad.

Vychozim koncepénim principem Projektu Novy Rohan je tradi¢ni blokova zastavba uzptisobena pro
21. stoleti tak, aby cela ¢tvrt’ byla dobie prostupna a v§echny byty mély kvalitni osvétleni a vyhledy do
zeleného vnitrobloku ¢i na feku. Byty s balkonem ¢i terasou poskytnou svym obyvatelim nejen
ptijemny vyhled, ale zaroven i dostatek soukromi.
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Jednou z charakteristik modernitho mésta kratkych vzdéalenosti je také kvalitni vefejny prostor.
Architektonické pojeti Projektu Novy Rohan proto umozni volny prichod vnitrobloky az k cyklostezce,
fece a budoucimu metropolitnimu parku Maniny o rozloze 56 hektar. Hlavni mésto Praha vybuduje
pfimo na Rohanském ostrové také novou zakladni Skolu, na kterou developeti podilejici se na
rozvoji uzemi pfisp€ji celkem 650 miliony korun ¢eskych.

Bytové domy vybudované v ramci Projektu Novy Rohan I budou mit nejvyssi nizkoenergeticky
standard v kategorii PENB A (bytovy dim Barbora), resp. PENB B (bytové domy Vincent a Prokop).
Nizkym nékladim na energie pomohou fotovoltaické panely umisténé na stfechach budov.
Samoziejmosti je Setrné nakladani s destovou vodou, ktera bude slouzit k zavlaZzovani zelené kolem
bytovych domi. Kazdé parkovaci misto bude mit pfipravu na wallbox, ktery bude mozné doinstalovat
kdykoliv, nejen v ramci klientskych zmén. Projekt Novy Rohan I tak maze byt ze 100 % elektromobilni.

Znacky zatizovacich pfedmétl a vybaveni bytii budovanych v ramci Projektu Novy Rohan I, jako je
Laufen, Hansgrohe, Legrand nebo Sapeli, uspokoji i ty nejvyssi pozadavky. Vybér kvalitnich dfevénych
podlah ¢i dlazeb a obkladd italské vyroby predstavuje vytiibenou nabidku soucasnych standardt
komfortniho bydleni. VSechny byty budou ptipraveny ve vysokém standardu dokonceni, pro zajemce
nabizime i provedeni PREMIUM se zatizovacimi piedméty v elegantni ¢erné barvé.

Skupina JTRE je s lokalitou Rohanského nabieZi dlouhodobé spjata. Usp&sné zde realizovala uz nékolik
komer¢nich projektti. Administrativni komplex Rustonka dokoncila v roce 2019. V roce 2020 u stanice
metra Invalidovna dostavéla nové sidlo J&T Banky a v roce 2023 zkolaudovala kancelaiskou budovu
Red Court.

Pro Projekt Novy Rohan I bylo vydano stavebni povoleni dne 11. prosince 2023, které nabylo pravni
moci dne 29. prosince 2023.

Trzni hodnota nemovitosti uréenych k realizaci Projektu Novy Rohan I k 1. zafi 2024 zjisténa na
zakladeé externiho valuac¢niho posudku spolecnosti CBRE s.r.0. ze dne 16. zaii 2024 ¢ini 651.610.000
K¢ bez DPH.

Vizualizace Projektu Novy Rohan I
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4.4.2 Harmonogram Projektu Novy Rohan I

Emitent predpoklada nasledujici casové milniky v prubehu realizace Projektu Novy Rohan I. Tyto
Casové milniky jsou Cisté orientacni a mohou se ménit s ohledem na fadu faktoril, zejména piipadna
odvolani a spravni zaloby ucastnikli izemnich a stavebnich fizeni:

(a) uzemni rozhodnuti jiz bylo vydano a je v pravni moci;

(b) stavebni povoleni jiz bylo vydano a je v pravni moci;

(©) zahajeni vystavby bytovych domil: 1. polovina roku 2025; a

(d) dokonceni vystavby bytovych domi: 1. polovina roku 2028.

4.4.3 Financovadni Projektu Novy Rohan I

Financovani Projektu Novy Rohan I je ke dni tohoto Prospektu zajisténo na zakladé:

(a) smlouvy o uvéru mezi Projektovou spolecnosti, jako tveérujicim, a Matei'skou spolecnosti, jako
uvérovanym (Reverzni uvér JTRE), na jejimz zakladé bude Matetska spolecnost splacet
Projektové spolecnosti tiroky a jistinu;

(b) smlouvy o Gvéru mezi Emitentem, jako uvérovanym, a J&T BANKA, a.s., jako avérujicim, ze
dne 16. zaii 2024 (Preklenovaci uvér JTB), na jejimz zakladé¢ bude Emitent Cerpat
Pieklenovaci uvér JTB, ktery nasledné formou vnitroskupinového uvéru poskytne Projektové
spole¢nosti; a

(©) vynost z jednotlivych Emisi dluhopisi, které Emitent poskytne Projektové spolecnosti formou
vnitroskupinového uvéru na zakladé smlouvy o Gvéru mezi Emitentem, jako Gvérujicim, a
Projektovou spolecnosti, jako ivérovanou, ze dne 12. zaii 2024 (Ramcova smlouva o uvéru),
nebude-li v pfislusnych Kone¢nych podminkach ptislusné Emise dluhopisti stanoveno jinak.

Reverzni uvér JTRE je nezajistény tvér s tvérovym limitem ve vysi 270.150.000 K¢, ktery slouzi jako
distribu¢ni kanal prebytecné likvidity z Projektové spolecnosti do Matefské spoleCnosti a ktery je
splatny k 31. prosinci 2028.

Pteklenovaci uvér JTB je zajistény aver s tveérovym limitem ve vysi 200.000.000 K¢, ktery je splatny
k 30. ¢ervnu 2025.

Za ucelem pokracovani Projektu Novy Rohan I doslo k uzavieni Ramcové smlouvy o tivéru, na jejimz
zékladé bude Emitent moci pijéovat penézni prostfedky zjednotlivych Emisi dluhopist. Uvér
poskytovany na zdkladé Ramcové smlouvy o Gveru je nezajistény uvér s uvérovym limitem ve vysi
2.500.000.000 K¢, ktery je splatny k 30. ¢ervnu 2029. Projektova spole¢nost pouzije penézni prostredky
z této smlouvy na uhradu nakladt spojenych s developmentem, vystavbou a prodejem byt v ramci
Projektu Novy Rohan I a k navyseni Reverzniho uvéru JTRE, a to v zavislosti na aktudlnim stavu
proinvestovanych nakladt Projektu Novy Rohan 1. Pfijmy Projektové spole¢nosti z Reverzniho avéru
JTRE budou nasledné vyuzity k zbyvajicim splatkdm své zadluzenosti vyplyvajici ze Seniorniho
bankovniho financovani.

4.4.4 Majetkova struktura Projektu Novy Rohan 1
Projekt Novy Rohan I (respektive prislusné nemovitosti) jsou vlastnény Projektovou spolecnosti.

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jsou (i) Projektovad spolecnost (resp. 100% podil v ni) a (ii)
Emitent (resp. 100% podil v ném) vlastnény spolecnosti J&T REAL ESTATE CR LIMITED, se sidlem
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1061 Nikosie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 2. patro, office 21, Kyperska republika,
registracni ¢islo HE 238691 (Materska spolecnost).

Emitent pouzije vytéZek z emise Dluhopist k poskytovani vnitroskupinového financovani Projektové
spole¢nosti ve forme uveért, zaptjcek nebo jinou formou financovani.

5 Organizaéni struktura Emitenta a Skupiny

5.1 Jediny spole¢nik Emitenta

Emitent ma jediného spole¢nika, kterym je Matefska spolecnost. Matefska spole¢nost pfimo vlastni
100% podil v Emitentovi. Emitenta tedy pfimo ovlada a kontroluje na zaklad¢ vlastnictvi 100% podilu
v ném (tj. 100% podil na zakladnim kapitalu a 100 % hlasovacich prav). Tim, Ze Emitenta piimo ovlada
a kontroluje Matef'ska spolecnost, ktera je jedinym spolecnikem opravnénym hlasovat na valné
hromadg, pfijimat podily na zisku ¢i likvidacnim zistatku, tedy neni osoba, proti které by této kontroly
mohlo byt zneuzito, nebyla Zadna opatieni proti zneuziti kontroly potiebna.

Matetskou spolecnost ovladaji tyto osoby s témito podily na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech:

- TERLIZ MANAGEMENT LIMITED (9 %), kde ,,nominee shareholder*" drzi akcie pro pana
Dusana Palcra (100 %) a

- TULIANCO LIMITED (55 %), ktera je ovladana panem DuSanem Palcrem (100 %).

SkuteCnym majitelem Emitenta ve smyslu § 2 pism. ¢) a § 4 zakona ¢. 37/2021 Sb., o evidenci
skute¢nych majiteli, ve znéni pozdg&jsich predpisi (ZESM), je k datu tohoto Zakladniho prospektu pan
Dusan Palcr, a to na zakladé vlastnictvi nepiimého podilu na zékladnim kapitalu Emitenta o velikosti
64 %.

Pokud je Emitentovi znamo, Matetska spolecnost nepiijala zadna dalsi opatieni proti zneuziti kontroly
ze strany svych akcionaia.

Emitent si neni védom existence jakychkoli ujednani nebo opatieni, kterd by mohla vést ke zméné
kontroly nad Matetskou spolecnosti.

Emitent si neni védom zadnych ujednani, kterd mohou vést ke zmén¢ kontroly Emitenta.
5.2 Skupina

Emitent je soucasti Skupiny. Bliz§i popis a postaveni Emitenta v této skupin€ je obsazen v bod¢ 3.5
(Historie a vyvoj Skupiny) této kapitoly. Informace o vyznamnych dcefinych spolecnostech Matetské
spolecnosti jsou bliZe specifikovany nize v této kapitole.

NiZe je uvedeno schéma organizaéni struktury spole¢nosti ze Skupiny k datu tohoto Zakladniho
prospektu, které spadaji do konsolidacniho celku Matetské spoleCnosti spolu s vyznacenim
vlastnického podilu Matetské spolecnosti na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech jednotlivych
dcetinych spolec¢nosti. Emitent ani Projektova spole¢nost k datu tohoto Zakladniho prospektu nemaji
zadné dcefiné spolecnosti.

13 Jedna se o osobu, ktera drzi akcie pro jinou osobu.
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5.3 Vyznamné dceriné spole¢nosti Mateiské spole¢nosti

K datu tohoto Zakladniho prospektu ma Matetska spole¢nost dvé dcefiné spoleCnosti zalozené za
ucelem realizace Projektu Novy Rohan I, kterymi jsou Emitent a Projektova spole¢nost. Nasledujici
spole¢nosti jsou (neni-li uvedeno jinak) ke dni tohoto Zakladniho prospektu dcefinymi spole¢nostmi
Matetské spolecnosti ziizenymi podle Ceského prava, ve kterych je Matetskd spolecnost jedinym
spole¢nikem nebo akcionafem:

(a) Emitent;

(b) Projektova spolecnost;

() J & T REAL ESTATE CZ, a.s;

(d) PROSEK COURT s.r.0.;

(e) EnergoGRID s.r.0.;

(H Karlin development II. s.r.o0.;

(2) J&T REAL ESTATE SMART SOLUTIONS a.s.;

(h) Apartmany Bouinak s.r.o.;

(1) Doblecon a.s.;

(G) Comenius development s.r.0.;

(k) Rustonka West s.r.o.;

Q)] Rohan E two, s.r.0.;

(m) JTZ global a.s.;

(n) Baunario s.r.o.;

(o) Menmar s.r.0.;

(p) Rohan E one offices, s.r.o.;

(@ J&T REAL ESTATE RENTAL s.r.o.;
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(r) Rohan D one, s.r.o.;

(s) J & T REAL ESTATE P9 s.r.o.;

Q) GRAMEXO PLC (spole¢nost ziizena podle kyperského prava);

(u) KADENZAMO LIMITED (Spolecnost ztizena podle kyperského prava);

\% TAVELA, a.s. (Matefska spolecnost vlastni podil predstavujici 95 % zakladniho kapitalu);
Y p p 1) p

W ENDETA, a.s. (Matefska spoleCnost vlastni podil predstavujici 50 % zakladniho kapitalu);
P p p 1] p

(x) Quarter CZ, s.r.o0. (Matetska spolecnost vlastni podil pfedstavujici 50 % zakladniho kapitalu);

(y) 360 real facilities s.r.0. (Matetska spole¢nost vlastni podil ptfedstavujici 25 % zakladniho

kapitalu).

5.4 Projektova spolecnost
Obchodni firma:

Registrace:

Identifikaé¢ni ¢islo:

Datum vzniku:

Datum zalozeni:

Doba trvani:

Sidlo:

Pravni forma:

Rozhodné pravo:
Telefonni ¢&islo:
E-mail:

Internetova webova adresa:

Rohan E one, s.r.0.

Projektova spolecnost je zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka C 328445.

089 72 656

Projektova spole¢nost vznikla dnem zapisu do
obchodniho rejstiiku, tj. 20. 2. 2020.

Projektova spolecnost byla zaloZena dne 28. 1.
2020.

Projektova spolecnost byla zaloZena na
neomezenou dobu.

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

Spole¢nost s ru¢enim omezenym zaloZena a
existujici podle prava Ceské republiky

pravni fad Ceské republiky
+420 221 710 561
novyrohan@jtre.cz
www.novyrohan.cz

Informace na webové strance nejsou soucasti
tohoto Zakladniho prospektu, ledaze jsou tyto
informace do tohoto Zakladniho prospektu
zaclenény formou odkazu.

5.4.1 Hlavni innost a predmét podnikani Projektové spoleénosti

Pfedmétem podnikani Projektové spolecnosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3
zivnostenského zakona v nasledujicich oborech ¢innosti:

- poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudki; a

- sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodaiské povahy.
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Projektova spole¢nost je investorem developerského projektu Projekt Novy Rohan I, coZ predstavuje
jeji hlavni ¢innost. Projektova spolecnost se pti své ¢innosti fidi zejména Obcfanskym zakonikem,
Zakonem o obchodnich korporacich a Zivnostenskym zdkonem.

5.4.2  Popis Projektu Novy Rohan 1

Projekt Novy Rohan I je detailn€ popsan v bod¢ 4.4 této kapitoly.

5.4.3 Vybrané financni udaje:

Vybrané finan¢ni tidaje Projektové spole¢nosti vychazejici z individualni neauditované ucetni zavérky

za rok 2022 a z individualni neauditované ucetni zavérky za rok 2023, vypracovanych dle CAS, jsou
uvedeny nize:

ROZVAHA

(v tis. K¢) K 31. prosinci 2023 K 31. prosinci 2022
AKTIVA

Aktiva celkem 780 470 135
Stala aktiva 756 723 -
ObéZna aktiva 23 747 135
PASIVA

Pasiva celkem 780 470 135
Vlastni kapital -15.258 104
Cizi zdroje 795 728 31
Zavazky 795 728 31
VYKAZ ZISKU A ZTRAT K 31. prosinci 2023 K 31. prosinci 2022
(v tis. K¢)

Vykonova spotieba 3.064 63
Provozni vysledek hospodateni -3.161 -143
Vynosové uroky a podobné vynosy 2.673 -
Nékladové uroky a podobné naklady 10918 -
Ostatni finan¢ni ndklady 3.964 -
Financni vysledek hospodateni -12.201

;/g/ds(l)el:)?ek hospodafreni za Gcetni 15362 143
Cisty obrat za u¢etni obdobi 2.681

Polozku ,,Stala aktiva“ v rozvaze Projektové spoleCnosti predstavuji zejména nemovitosti vlastnéné
Projektovou spole¢nosti, pohledavky z Reverzniho tvéru JTRE a nedokonceny dlouhodoby hmotny
majetek (kapitalizované projektové naklady). Polozku ,,Zavazky“ v rozvaze Projektové spolecnosti
predstavuji zavazky plynouci z Moneta Uvéru.

5.5 Zavislost Emitenta na spole¢nostech ze Skupiny
Emitent je zavisly na Matetské spolecnosti.

Emitent byl zfizen za ucelem vydavani dluhopisit a poskytovani vnitroskupinového financovani
Projektové spolecnosti ve forme uvért, zapujéek nebo jinou formou financovani. Ke dni vyhotoveni
tohoto Zakladniho prospektu Emitent urcil, Ze vnitroskupinové financovani ze zdrojii Emitenta bude
poskytovano Projektové spolecnosti. Emitent k datu tohoto Zakladniho prospekt neurcil zadné dalsi
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spole¢nosti ze Skupiny, kterym bude poskytovat vnitroskupinové financovani. Emitent v§ak muze
v budoucnu uréit, Ze bude poskytovat vnitroskupinové financovani rovnéz dal$im spole¢nostem ze
Skupiny. Schopnost Emitenta splnit zavazky je tudiz vyznamné ovlivnéna schopnosti Projektové
spolec¢nosti splnit zavazky vici Emitentovi, coz vytvari zavislost zdroja piijmi Emitenta na Projektové
spolec¢nosti a jejich hospodarskych vysledcich.

6 Informace o trendech

6.1 Zadna vyznamna negativni zména

Emitent prohlasuje, ze od data sestaveni Mezitimni ucetni zavérky nedoslo k zadné vyznamné negativni
zmén¢ vyhlidek Emitenta.

6.2 Ziadna vyznamna zména finanéni vykonnosti Skupiny

Emitent prohlasuje, Ze od data sestaveni Mezitimni ucetni zavérky do data tohoto Zakladniho prospektu,
nedoslo k zadné vyznamné zméné finan¢ni vykonnosti Skupiny JTRE.

6.3 Informace o znamych trendech

Vzhledem ke skutecnosti, ze Emitent je soucasti Skupiny, existuje cela fada faktort a trendd, které na
Skupinu (a tedy i na Emitenta) mohou mit vliv. Hlavni trendy, které Skupinu ovliviiuji, jsou popsany
niZe.

6.4 Trendy na trhu reziden¢nich nemovitosti

Za cely rok 2023 byla v Praze zahijena vystavba 5.720 bytil, coz znamena pokles o 11,9 % vuci
predchozimu roku 2022. Pocet dokoncenych bytti za cely rok 2023 v Praze ¢inil podle predbéznych
udaju 6.410 bytd. Poéty dokonéenych byt se v letech 2019 az 2021 postupné snizovaly. V roce 2022
doslo k meziro¢nimu navyseni jejich poctu (o 25,8 %) a v poslednim sledovaném roce 2023 pak jejich
pocet mirné poklesl (meziro¢n€ o 2,5 %). Za rok 2023 bylo v Praze vydano celkem 2.916 stavebnich
povoleni a ohlaseni, o néco méné nez v roce 2022 (2.970), z &ehoz 78,7 % piipadalo na budovy.'

Za druhé ¢tvrtleti 2024 byla v Praze zahéjena vystavba 1.862 bytl, coz znamena skoro 3,4krat vice vici
stejnému obdobi pfedchoziho roku, ale také navySeni o 6,3 % oproti prvnimu Ctvrtleti 2024. Pocet
dokoncenych byt v Praze za druhé cCtvrtleti 2024 meziro¢né vzrostl o 30,7 %, kdyz se podle
predbéznych tidaji dokoncilo 2.018 bytid. Oproti predchozimu ctvrtleti roku 2024 bylo dokoncenych
bytd o 28,5 % vice. Orienta¢ni hodnota staveb, na které bylo v Praze vydano stavebni povoleni a
ohlaseni, ¢inila 13.808 mil. K¢, pfi¢emz 11.890 mil. K¢ ptipadalo na budovy.

Béhem druhého ctvrtleti 2024 bylo podle piedbéznych udaji v Praze vydano celkem 709 stavebnich
povoleni a ohlaSeni. Oproti stejnému obdobi roku 2023 jejich pocet poklesl o 7,2 %. Na celorepublikové
urovni se jejich pocet mezirocné snizil o 1,2 %. Z hlediska typu stavby pak ptipadlo nejvice stavebnich
povoleni a ohlaseni na budovy (589)."

14 Zdroj: (:Zesky statisticky ufad: Prazska bytova vystavba — 2023, dostupné zde: https://csu.gov.cz/pha/prazska-bytova-vystavba-2023.
15 Zdroj: Cesky statisticky ufad: Prazska bytova vystavba — 2. &tvrtleti 2024, dostupné zde: https://csu.gov.cz/pha/prazska-bytova-vystavba-
2-ctvrtleti-2024
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GRAF Vjvoj vystavby a povoleniv Praze (2010-2022)

. Dokondené byty Zahijené byty

B Poiet wdanych stavebnich povoleni
bytova vystavba

5268

-—-\

Pozn.: Stavebnim povoleni se rozumi celkovy podet stovebnich povoleni ZDRO
(wetné spolefrych) vir wwwiersacz/esu/crsafstavebnictvi_met

V prvnim ctvrtleti roku 2024 byl zaznamenan mirny nardst nabidky novostaveb na prazském
reziden¢nim trhu, kdy pocet dostupnych jednotek vzrostl o ptiblizné 3 % na celkovych 5.846 volnych
jednotek. Ve druhém ctvrtleti roku 2024 tento trend pokracoval, kdyZ pocet dostupnych jednotek vzrostl
na 6.300 jednotek. Ve tfetim Ctvrtleti roku 2024 pak byl zaznamenan pokles nabidky mezictvrtletné o
témet 10 % na celkovych 5.367 volnych jednotek. Poptavka po novych bytech ve druhém Ctvrtleti roku
2024 vyrazné stoupla (1.877 prodanych jednotek), a to jak mezictvrtletné o 28 %, tak mezirocné o 67 %
ve srovnani s druhym ¢tvrtletim pfedchoziho roku, coz piedstavuje nejvyssi hodnotu od tetiho ¢tvrtleti
2021. Ve tretim Ctvrtleti roku 2024 nastal drobny pokles v poptavce o zhruba 4 % vuci predchozimu
Stvrtleti (1.585 prodanych jednotek). Absorpce trhu'® se ve druhém a tietim &tvrtleti roku 2024
nachdzela tésné pod hranici 30 %, coZ je nejvétsi hodnota od &tvrtého Stvrtleti 2021."

1 Absorpce vyjadiuje zménu obsazenosti na trhu v prib&hu sledovaného obdobi.
17 Zdroj (v&etné grafi1): Interni analyza spole¢nosti BuiltMind s.r.o. (Praha, rezidenéni trh, novostavby) za druhé a tieti Gtvrtleti roku 2024;
zdroj dat: BuiltMind a Deloitte.
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Vyvoj nabidky (dostupné jednotky)
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Poznamka: Nabidka nezahrnuje rezervované jednotky.

Vyvoj poctu prodanych jednotek
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Poznamka: Prodanymi jednotkami se rozuméji jednotky stazené z verejnych cenikii nebo oznacené
Jjako prodané.
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Mira absorpce

80.0%
i
2
(]
£ 600%
g
=
[E]
e
c
(=}
=)
2 40.0%
o]
o
=
Q
e
c
S
8 200%
[«
o
£
o]
o

0.0%

BTV PR AR PR AP PN AR P A PN AP P AP I A
B S et e A P e g s g

Kvartal

Nabidkové ceny zlstaly ve tfetim Ctvrtleti roku 2024 stabilni, s mirnym naristem o 1,3 % oproti

predchozimu &tvrtleti. Nejdrazsi byly byty 1+kk, jejichz primérna cena je 170 000 K& za m?, zatimco
byty 2+kk, 3+kk a 4+kk se drzely na Grovni pfiblizng 155.000-161.000 K¢& za m?.

Nabidkova cena za m? (dostupné jednotky)

175,000K¢é
150,000Ké
125,000K¢e

100,000Ke

Primérna cena za m?

75,000K¢
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Kvartal

Poznamka: Cena za m’ je uréena s DPH, a to z podlazni plochy bytu bez exteriéru."®

18 Zdroj grafu: Interni analyza spole¢nosti BuiltMind s.r.o. (Praha, rezidenéni trh, novostavby) za tieti Stvrtleti roku 2024; zdroj dat: BuiltMind
a Deloitte.
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Cena jednotek dle dispozice, Praha

200000 KE / m?

150 000 K& / m?
100 000 KE / m?
50 000 K& / m?

0KE/ m?
T+kk 1.5+kk 2+kk 3+kk 4+kk

. dostupné prodané

170K K&
162K K&
157K K&
157K K&
155K K&
154K K&
156K K&
151K K&
161K Ké
150K Ké

Poznamka: Cena za m’ je uréena s DPH, a to z podlazni plochy bytu bez exteriéru.”’

V oblasti prodeji dominovala ve tietim ctvrtleti 2024 spolecnost CENTRAL GROUP s vice nez 200
vefejnymi prodeji, ndsledovand spole¢nosti FINEP, ktera dosdhla 186 vefejnych prodeji. Dale
nasledovaly spolecnosti Skanska Residential (94 prodeji) a Penta Real Estate (68 prodeji).
Nejuspesnéjsim projektem byl druzstevni projekt Kaskady Barrandov XIX s trznim podilem okolo 7 %
a 118 vefejnymi prode;ji.”’

19 Zdroj grafu: Interni analyza spole¢nosti BuiltMind s.r.o. (Praha, rezidenéni trh, novostavby) za tieti ¢tvrtleti roku 2024; zdroj dat: BuiltMind.
20 Zdroj (v&etné grafil): Interni analyza spole¢nosti BuiltMind s.r.o. (Praha, rezidenéni trh, novostavby) za tieti &tvrtleti roku 2024; zdroj dat:
BuiltMind.
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Vefejné prodeje podle developeri v Praze

Podil na trhu (%)
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Poznamka: Prodanymi jednotkami se rozuméji jednotky stazené z verejnych cenikit nebo oznacené jako
prodané.

Vefejné prodeje podle projektu v Praze
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Poznamka: Prodanymi jednotkami se rozuméji jednotky stazené z verejnych cenikii nebo oznacené jako
prodané.

6.5 Trendy v ekonomické situaci Ceské republiky

Hruby domaéci produkt (HDP) ve 3. ctvrtleti 2024 rostl mezictvrtletné o 0,3 % a mezirocné o 1.3 %.
Pokracovalo mezictvrtletni oziveni domaci spotfeby, zatimco zahrani¢ni poptavka stagnovala.
Meziro¢ni rust byl zasluhou vyssi spotieby domacnosti i vladnich instituci a mirné pozitivné piisobila
zahraniéni poptavka. Naopak negativni vliv méla tvorba hrubého kapitalu.?!

Celkova zaméstnanost ve 3. ¢tvrtleti 2024 byla meziro¢né vyssi o 0,5 % a meziétvrtletné se nezménila.
Celkova mira nezameéstnanosti v zatfi 2024 stale kolisala pod 3 %. Primérnd hrub4d mési¢ni nominalni
mzda ve 2. ¢tvrtleti 2024 mezirocné vzrostla o 6,5 % a dosahla 45 854 korun. Realné primérna mzda
vzrostla o 3,9 %. Mezictvrtletni nominalni navyseni primémeé mzdy Cinilo ve druhém ctvrtleti 2024
1,4 %.”

Spotiebitelské ceny byly v fijnu 2024 meziro¢né vyssi o 2,8 %, coz bylo o 0,2procentniho bodu vice
nez v zafi 2024. Zrychleni mezirocniho ptirGstku spotiebitelskych cen bylo ovlivnéno predevsim
navySenim cen bydleni a energii. Ceny elektfiny byly v fijnu 2024 vys$si o 10,5 % (v zati 2024 rist o
8,8 %) a ceny zemniho plynu klesly o 2,3 % (v zati 2024 pokles o 4,2 %). Toto zrychleni ristu, resp.
zmirnéni poklesu, bylo disledkem jejich vét§iho mezimési¢niho poklesu v fijnu roku 2023. Na
meziro¢ni snizovani cenové hladiny pisobily v fijnu nejvice ceny v oddile doprava zejména vlivem cen
pohonnych hmot a olejii, které byly meziro¢né nizsi o 11,4 %.*

Inflace byla v druhém a tfetim ¢tvrtleti 2024 pod kontrolou, pohybujici se v ramci toleran¢niho pasma
2% cile CNB, s predikci CNB na arovni 2 % pro zbytek roku 2024 a rok 2025. HDP Ceské republiky
by mélo pokra¢ovat v mirném riistu i v nasledujicich étvrtletich. Urokové sazby byly sniZeny na trovei
4,0 % s ocekavanim dal§iho poklesu v nésledujicich kvartalech, ktery by mél pokracovat az na troven
pfiblizné 3 % na konci roku 2025.%*

2! Zdroj: Cesky statisticky ufad — Pfedb&zny odhad HDP - 3. &tvrtleti 2024, dostupné zde: https:/csu.gov.cz/rychle-informace/predbezny-
odhad-hdp-3-ctvrtleti-2024.

2 Cesky statisticky tfad — Vyvoj ekonomiky Ceské republiky, dostupné zde: https:/csu.gov.cz/docs/107508/02f68365-3d34-aa20-ca91-
220e6d215b05/32019324qg2a.pdf?version=1.0.

3 7droj: Cesky statisticky ufad — Indexy spotiebitelskych cen - inflace - ¥ijen 2024, dostupné zde: https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-
spotrebitelskych-cen-inflace-rijen-2024.

24 Zdroj (v&etng grafft): Interni analyza spole¢nosti BuiltMind s.r.o. (Praha, rezidenéni trh, novostavby) za treti &tvrtleti roku 2024; zdroj dat:
CNB.
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Pozndmka: Modra cast grafu zobrazuje predikci CNB.

Hruby domaci produkt (mezirocni zmeéna)
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Pozndmka: Modra cast grafu zobrazuje predikci CNB.
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Urokové sazby 3M PRIBOR
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Pozndmka: Modra cast grafu zobrazuje predikci CNB.

Ke zvyseni poptavky po novém bydleni ve 2. ctvrtleti 2024 ptispély také klesajici urokové sazby, které
se zagaly promitat do postupného nariistu nabidkovych cen. Tento trend se udrzel i ve 3. Gtvrtleti 2024.%

Cena vs. urokové sazby

mm Nabidkova cena za m?- mezirocni zména (leva osa) Urokové sazby 3M PRIBOR (pravé osa)
15% 8.00%
10% 6.00%
5% 4.00%
0% — 2.00%
-5% 0.00%
o od o o> b o? b oE o od o o> b
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25 Zdroj (véetné grafu): Interni analyza spole¢nosti BuiltMind s.r.o. (Praha, rezidenéni trh, novostavby) za druhé a tieti Gtvrtleti roku 2024;
zdroj dat: BuiltMind, Deloitte a CNB.
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Tabulka nize poskytuje aktudlni makroekonomické tidaje o deské ekonomice:*®

Rist HDP (meziro¢ng, 3. ¢tvrtleti 2024): 1,3 %
Index spotiebitelskych cen (fijen 2024) 2,8 %
Hlavni referencni hodnota urokové sazby (2T Repo sazba) (listopad 2024) 4,0 %
Mira nezamé&stnanosti (zati 2024) 2,9%

Tabulka nize poskytuje primérmé roéni makroekonomické tidaje pro ¢eskou ekonomiku:?’

2020 2021 2022 2023 2024(f)
Rast HDP -5,5 % 3,6 % 2,4 % -0,4 % 1,1 %
Inflace (pramér) 32% 3,8 % 15,1 % 10,7 % 2,4 %
Mira nezaméstnanosti 2,6 % 2,8 % 2,2 % 2,6 % 2,6 %
Objem mezd a platli 0,4 % 7,2 % 9,1 % 7,7 %l 6,2 %

7 Prognézy nebo odhady zisku

Emitent necini zaddnou prognézu ani odhad zisku ve formatu spliiujicim pozadavky Natizeni
o prospektu, proto se rozhodl je do tohoto Zakladniho prospektu nezahrnout.

8 Spravni, ridici a dozoréi organy

8.1 Jednatelé

Jednatelé jsou statutarnim orgdnem Emitenta. Jednatelim pfislusi obchodni vedeni a dohled nad
¢innosti Emitenta a vSechna dalsi ptisobnost, kterou zakladatelska listina, zdkon nebo rozhodnuti organu
vefejné moci nesvéfuje jinému organu Emitenta. Jednatelé zejména zajist'uji fadné vedeni ucetnictvi,
predkladaji valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimotadnou, konsolidovanou, ptipadné mezitimni
ucetni zavérku a v souladu se zakladatelskou listinou také navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztrat.
Emitent ma dva jednatele, ktefi za Emitenta jednaji vzdy spole¢né. Jednatele voli a odvolava Mateiska
spolecnost jako jediny spolecnik Emitenta v plsobnosti valné hromady. Délka funkcniho obdobi
jednateli neni zakladatelskou listinou omezena.

Jednateli Emitenta k datu tohoto Zakladniho prospektu jsou:

Ing. FrantiSek Jisa Jednatel
Den vzniku funkce: 25. Cervence 2024
Dalsi ¢innosti a angazma: Menmar s.r.o. (Clen statutarniho orgéanu)

ZE Nitra s.r.0. (Clen statutarniho organu)

Ekofarma Neurazy s.r.o. (Clen statutdrniho organu)

Rohan E one offices, s.r.0. (Clen statutarniho organu)

BB global a.s. (¢len statutarniho organu)

Agro - spole¢nost MORAVA s.r.0. (Clen statutarniho organu)
SALIX MORAVA s.r.0. (¢len statutarniho orgéanu)
EUROFARMS AGRO-B s.r.0. (¢len statutarniho organu)

% Zdroj: Cesky statisticky tirad, Eurostat, Ceskd narodni banka.
2" Zdroj: Ceskd ndarodni banka, Cesky statisticky urad, Eurostat. V¥pocty a predikce Ministerstva financi.
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J&T REAL ESTATE SMART SOLUTIONS a.s. (¢len statutarniho
organu)

AGROSUMAK s.r.0. (€len statutarniho organu)

Agro Odersko, a.s. (Clen statutarniho organu)

POLINE s.r.0. (¢len statutarniho organu)

XT-Card a.s. (Clen dozor¢i rady)

RYSTAR, spol. s r.0. (spolecnik, ¢len statutarniho organu)
EnergoGRID s.r.o. (¢len statutarniho organu)

Zd’4r Chudenice s.r.0. (¢len statutarniho organu)
EUROFARMS JIHLAVA s.r.o. (¢len statutarniho organu)
STATEK SOBETICE s.r.0. (¢len statutarniho organu)
POTATO s.r.o. (Clen statutarniho orgéanu)

ROLANA s.r.0. (Clen statutarniho organu)

J & T REAL ESTATE CZ, a.s. (Clen statutarniho orgéanu)
AGROSALES s.1.0. (¢len statutarniho organu)

PROSEK COURT s.r.0. (¢len statutarniho organu)

Farma NeznaSovy s.r.0. (¢len statutarniho organu)

Farma Blovice s.r.0. (Clen statutarniho organu)

OPERIO s.r.o. (spole¢nik, ¢len statutarniho organu)
Comenius development s.r.o. (Clen statutdrniho organu)
Ekofarma Cachrov s.r.o. (¢len statutarniho organu)
Baunario s.r.o. (¢len statutarniho organu)

Rohan E one, s.r.o0. (¢len statutarniho organu)

Rohan E two, s.r.0. (Clen statutarniho organu)

JTZE a.s. (Clen statutarniho organu)

JTZ global a.s. (¢len dozor¢i rady)

JTZE Horni Mosténice s.r.o. (¢len statutarniho organu)
JTZE Sobétice s.r.0. (Clen statutarniho orgénu)

J & T REAL ESTATE P9 s.r.o. (¢len statutarniho organu)
JTZE Slovensko s.r.0. (Clen statutarniho organu)

Radar s.r.o. (Clen statutarniho organu)

GREEN POINT, spol. s r.0. (¢len statutarniho organu)
Pracovni adresa Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8

Dosavadni zkuSenosti FrantiSek JiSa je absolventem podnikového managementu a financi
na Vysoké Skole finan¢ni a spravni, absolvoval také zahrani¢ni studium
na Ekonomické univerzité ve Vratislavi. Na pocatku své kariéry témer
5 let pracoval v riznych pozicich v KPMG. Pfed nastupem do J&T
REAL ESTATE CZ, a.s. pasobil na pozici finan¢niho feditele také
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v developerské skupiné Neocity group.

V soucasnosti plisobi jako financni feditel a ¢len predstavenstva J&T
REAL ESTATE CZ, a.s. Na pozici CFO pusobi i ve spolecnosti JTZE
a.s. kde je Clenem predstavenstva.

Plynné ovlada anglicky jazyk.

Dalsi skute¢nosti FrantiSek JiSa nevlastni zZadné majetkové ucasti (ve spolecnostech),
které by Emitent povazoval za vyznamné pro ucely Zakladniho
prospektu.

Ing. Martin Kode§ Jednatel

Den vzniku funkce: 25. Cervence 2024

Dalsi ¢innosti a angazma: Karlin development II. s.r.o0. (¢len statutarniho organu)

J & T REAL ESTATE CZ, a.s. (¢len statutarniho orgéanu)
Doblecon a.s. (¢len statutdrniho organu)

Rustonka West s.r.0. (Clen statutarniho organu)

Apartmany Bouindk s.r.o. (¢len statutarniho organu)

Rohan engineering, s.r.o. (Clen statutarniho organu)

Rohan Infra ED, s.r.0. (¢len statutarniho orgéanu)

Rohan Infra D, s.r.0. (Clen statutarniho organu)

J&T REAL ESTATE RENTAL s.r.o0. (¢len statutarniho orgéanu)

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

Dosavadni zkuSenosti Martin Kode§ vystudoval CVUT v Praze, obor pozemni stavitelstvi, je
autorizovanym inzenyrem. Pfed pfichodem do J&T, kde plsobi na
riznych manazerskych pozicich v realitnim developmentu ptes 20 let,
byl jednatelem a feditelem spole¢nosti Raiffeisen Leasing.

V soucasnosti plsobi jako vykonny feditel a mistopiedseda
predstavenstva J&T REAL ESTATE CZ, a.s.

Plynné ovlada némecky jazyk.

Dalsi skutecnosti Martin Kode$ nevlastni zadné majetkové ucasti (ve spolecnostech),
které by Emitent povazoval za vyznamné pro ucely Prospektu.

Dozor¢i rada

Emitent nezfidil dozor¢i radu, protoze tak neurcila zakladatelska listina Emitenta ani jiny pravni
predpis.
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8.2 Prohlaseni o stiretu zajmu a dodrZovani reZimu Fadného Fizeni a spravy spole¢nosti

Emitent si neni védom Zadného mozného stfetu zdjmd mezi povinnostmi jednateld ve vztahu k
Emitentovi a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Emitent dodrzuje veskeré pozadavky na
fadnou spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecn& zavazné pravni predpisy Ceské republiky,
zejména Obcansky zakonik a Zakon o obchodnich korporacich. Emitent se pii své sprave a fizeni netidi
pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a fizeni spolecnosti, jelikoz se fidi pozadavky na
spravu a fizeni spole¢nosti danymi pravnimi ptedpisy, coZ povazuje za dostate¢né.

9 Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a zisku a ztratach Emitenta

Emitent byl zaloZzen dne 11. Cervence 2024 a vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 25. ervence
2024. Nasledujici tabulka uvadi prehled vybranych finan¢nich udajii z Mezitimni Géetni zavérky. Uplna
Mezitimni tcetni zavérka je do tohoto Zakladniho prospektu zaclenéna odkazem (viz kapitola III
(Informace zahrnuté odkazem)).

Mezitimni ucetni zavérka byla ovéfena Auditorem emitenta. Auditor emitenta vydal k Mezitimni i¢etni
zéveérce vyrok ,,.bez vyhrad®.

Emitent prohlasuje, ze pozadal Auditora emitenta o audit Mezitimni ti€etni zaveérky a zprava Auditora
emitenta je do tohoto Zakladniho prospektu v uvedené formé a kontextu zarazena s jeho souhlasem.

VYKAZ O FINANCNI POZICI k 30. z4ii 2024 dle IFRS (v tis. K&)

30.09.2024 25.07.2024
Dlouhodob4 aktiva
Poskytnuté uveéry 109.174 0
Dlouhodoba aktiva celkem 109.174 0
Kratkodoba aktiva
Penézni prostredky 1.368 2.000
Kratkodoba aktiva celkem 1.368 2.000
Aktiva celkem 110.542 2.000
Vlastni kapital
Zakladni kapital 2.000 2.000
Vysledek hospodateni bézného roku -619 0
Vlastni kapital celkem 1.381 2.000
Kratkodobé zavazky
Bankovni avér 109.161 0
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Vlastni kapital a zdvazky celkem

110.542 2.000

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU dle IFRS

za obdobi od 25. ¢ervence 2024 do 30. zari 2024 (v tis. K¢)

obdobi od 25.07.2024 do 30.09.2024

Urokové vynosy 332
Urokové naklady -319
Cisty tirokovy vynos 13
Naklady na sluzby -30
Ostatni provozni naklady -2
Ostatni finan¢ni naklady -600
Zisk pred zdanénim -619
Zisk za ucetni obdobi -619
Uplny vysledek hospodaieni za i¢etni obdobi -619
VYKAZ ZMEN VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 25. ¢ervence 2024 do 30. zari 2024 (v tis. K¢)

Zikladni kapital Nerozdéleny zisk Celkem
Pocateéni zistatek k 25.7.2024 2.000 0 2.000
Uplny vysledek za tiéetni obdobi -619 -619 -619
Koneény zistatek k 30.9.2024 2.000 -619 1.381

VYKAZ PENEZNiICH TOKU dle IFRS

za obdobi od 25. ¢ervence 2024 do 30. zari 2024 (v tis. K¢)

obdobi od 25.07.2024 do 30.09.2024

Pocateéni stav finanénich prostiedkii 2.000
Provozni ¢innost

Zisk za ucetni obdobi -619
Vyuctované nakladové a vynosové aroky -13
Cisté penéZni prostiedky pouZité v provozni ¢innosti -632
Investi¢ni ¢innost

Uvéry poskytnuté spiiznénym stranam -108.842
Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -108.842
Financovani

Ptijmy z bankovnich avért 108.842
Cisty penéZni tok plynouci z financovani 108.842
Cista zména penéznich prostiedki -632
Koneény stav penéZnich prostfedki 1.368
Pocatecni stav finan¢nich prostiedki 2.000
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10 Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent neni ani nikdy nebyl t¢astnikem zadného soudniho sporu, spravniho fizeni nebo rozhodc¢iho
fizeni, které by mohlo mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta a ani
si neni védom, Ze by takové jednani hrozilo.

Emitent si neni védom zadného soudniho sporu, spravniho fizeni nebo rozhodc¢iho fizeni, které by
mohlo mit nebo mélo vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Skupiny JTRE a ani si neni

védom, Ze by takové jednani hrozilo.

11 Vvznamna zména finan¢ni pozice

Od vzniku Emitenta nedoslo k zddnym vyznamnym zménam financni pozice Emitenta nebo Skupiny
JTRE, které by mély vyznamny dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky,
penézni toky a celkové vyhlidky Emitenta nebo Skupiny JTRE.

12 Vvznamné smlouvy

Dle védomi Emitenta neexistuji k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu zadné vyznamné
smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena Skupiny JTRE, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zdvazky vici vlastnikim Dluhopist, s vyjimkou
nasledujicich smluv:

(a) smlouva o uvéru uzaviend mezi Projektovou spolecnosti, jako uvérovanym, a spole¢nosti
MONETA Money Bank, a.s., jako uvérujicim, ze dne 30.10.2023, na jejimz zéaklad¢ bylo
poskytnuto Seniorni bankovni financovani (Moneta Uvér);

(b) Reverzni avér JTRE;

(©) Pteklenovaci avér JTB; a

(d) Réamcova smlouva o uvéru (Moneta Uvér, Reverzni uvér JTRE, Pieklenovaci uvér JTB a
Rémcova smlouva o tivéru spolecné dale také jako Uvérové financovani).

Tabulka nize popisuje zakladni parametry Uvérového financovani:

Zustatek k 31.
Dluznik Véritel Splatnost Ucel Urokova sazba Fijnu 2024
(v tis. CZK)

Financovani potieb
MONETA Projektové
Money bank, | 30.11.2026 spolegnosti iz f &IESR Tl 792,180
a.s. souvisejici s jejim -
podnikanim
Financovani
vystavby Projektu
31.12.2028 Novy Rohan I 6 % p.a. 207.471
splacenim uroku a
jistiny
Preklenovaci Gvér
k zajisténi
docasného
B J&T BANKA | 30.06.2025 pg?:l‘(‘tclf‘ﬁfvly IR IS’EIOB(ZR * 169.738
Rohan I do doby
pouziti vytézku z
emisi DIuhopistu

Projektova
spole¢nost

Matetska Projektova
spole¢nost spole¢nost
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Financovani potieb
Projektoveé
spole¢nosti

Emitent | 30.06.2029 souvisejici IR IS’E?SB(ZR * 169.769

s vystavbou ’

Projektu Novy

Rohan |

Projektova
spole¢nost

Emitent prohlasuje, ze od 31. fijna 2024 (tedy od data kterému jsou v tabulce vySe uvedeny zlstatky
Uvérového financovani, do data tohoto Zakladniho prospektu, nenastaly z4dné podstatné zmény.

Emitent, jako uvérujici, se na zadkladé Ramcové smlouvy o uvéru zavazal, ze umozni Projektové
spolecnosti, jako uvérovanému, v souvislosti s pfislusnou emisi Dluhopisii podle tohoto Programu
Cerpat cast nebo cely vytézek z dané Emise formou dil¢ich uvéri az do vySe uvérového limitu
2.500.000.000 K¢, pticemz Projektova spole¢nost bude mit vi¢i Emitentovi zavazek takto poskytnuté
finan¢ni prostfedky splatit a zaplatit Grok z poskytnuté ¢astky, tak aby byl Emitent schopny dostat svym
zavazklim z Dluhopisi a fadné a vcas splatit pohledavky véfitelt z Dluhopist.

13 Zverejnéné dokumenty

PIné znéni Mezitimni G¢etni zavérky, vcetné prilohy a auditorského vyroku k ni a Ocenovaci zpravy
k Projektu Novy Rohan I od spole¢nosti CBRE s.r.o. jsou dostupné na internetovych strankach
Emitenta uvedenych v kapitole 111 (/nformace zahrnuté odkazem). Informace zaclenéné odkazem budou
k dispozici po dobu 10 let ode dne schvaleni tohoto Zakladniho prospektu.

Notaisky zapis o zalozeni Emitenta (NZ 907/2024), kopie Zajistovaci dokumentace a Smlouvy

s Agentem pro zajisténi jsou k nahlédnuti na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz
v sekci Dluhopisy a budou zde k dispozici nejméné po dobu platnosti tohoto Zakladniho prospektu.
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VIII. ZAJISTENI
Dluhy Emitenta budou v souladu se Spolecnymi emisnimi podminkami zajistény Zajisténim zfizenym
ve prospéch Vlastnikli dluhopisti a Agenta pro zajisténi, a to zastavnim pravem prvniho pofadi k

Predmétiim zajisténi, které jsou blize popsany nizZe v této kapitole.

1. Podil v Emitentovi

1.1 Predmét zajisténi

Predmeétem zajisténi je podil v Emitentovi pfedstavujici 100 % zékladniho kapitalu Emitenta, ktery je
blize popsan v kapitole VII (Informace o Emitentovi), bod¢ 3.3 (Zakladni kapital Emitenta) tohoto
Zakladniho prospektu (Podil v emitentovi).

1.2 Poskytovatel ZajiSténi

Poskytovatelem Zajisténi je Matefska spolecnost, ktera je blize popsana v kapitole VII (Informace o
Emitentovi), bod¢ 5 (Organizacni struktura Emitenta a Skupiny) tohoto Zakladniho prospektu.

1.3 Historické finan¢ni udaje

Historické finan¢ni udaje Emitenta jsou podrobnéji popsany v kapitole v kapitole VII (Informace o
Emitentovi), bod¢ 9 (Finan¢ni tidaje o aktivech a zavazcich, finan¢ni situaci a zisku a ztrataich Emitenta)
tohoto Zakladniho prospektu.

14 Vznik zajisténi

Nejpozdéji k Datu emise prvni Emise dojde ke vzniku zastavniho prava k Podilu v emitentovi jako
zastavni pravo prvni v pofadi na zaklad¢ smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v emitentovi,
ktera bude uzaviena mezi Matefskou spoleCnosti jako zastavcem a Agentem pro zajisténi jako
zastavnim véfitelem (Smlouva o ziizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi). Zastavni pravo k
Podilu v Emitentovi bude zfizeno jako zastavni pravo prvni v potadi.

1.5 Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Podilu v Emitentovi budou zajistény (i) veskeré penézité dluhy
Emitenta a jakychkoli dalSich osob, které na zakladé Zajistovaci dokumentace poskytuji Zajisténi
(spole¢né s Emitentem Povinné osoby), vic¢i Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopis,
které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy a Spolecnymi emisnimi podminkami,
Zajistovaci dokumentaci a Smlouvou s agentem pro zajisténi (spolecné¢ Dokumenty emise) a které
budou existovat ke dni uzavieni pfislusné Zajistovaci dokumentace a (ii) veSkeré penézité dluhy
jakékoli Povinné osoby do celkové vySe 3.750.000.000 K¢ vuci Zastavnimu véfiteli a kazdému
vlastnikovi Dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s DIuhopisy a Dokumenty emise
v budoucnu kdykoli do 31. prosince 2040 (v¢etné tohoto data) (pro ucely této kapitoly spole¢né
Zajisténé dluhy), jak bude blize popsano ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi.

1.6 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Podilu v Emitentovi bude zfizeno ve prospech Agenta pro zajisténi a kazdy Vlastnik
dluhopisti bude vi¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spolecného a nerozdilného véfitele.

Zastavni pravo k Podilu v Emitentovi vznikne nejpozdéji k Datu emise prvni Emise zapisem do

obchodniho rejstiiku. Poskytovatel zajisténi bude na zékladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k Podilu v Emitentovi povinen na své naklady, co nejdfive to bude mozné, nejpozdéji vsak do dvou
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Pracovnich dnl po dni uzavieni této smlouvy, podat nebo zajistit, Ze Emitent poda, navrh na zapis
zastavniho prava k Podilu v emitentovi do obchodniho rejstiiku u ptislusného soudu.

Poté, co se toto Zajisténi stane vykonatelnym, Agent pro zajisténi mize (po splnéni dalsich podminek
stanovenych ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi) uspokojit své pohledavky
z vytézku zpenézeni Podilu v emitentovi v exekucnim nebo vykonavacim fizeni nebo vetejné drazbeé,
jeho pfimym prodejem, nabytim Podilu v Emitentovi Agentem pro zajisténi podle § 1326 Obcanského
zakoniku, propadnutim Predmétu zajisténi Agentovi pro zajisténi nebo jakymkoli jinym zplisobem
vykonu zastavniho prava, ktery v dobe vykonu takového prava umoznuji platné pravni predpisy.

Zajisténi zastavnim pravem k Podilu v Emitentovi zanikne dnem, kdy (i) byly vS§echny Zajisténé dluhy

Dluhopisd, (iii) Dluhopisovy program byl ukoncen a zarovei (iv) Emitent jiz neni opravnén vydat Zadné
dalsi Dluhopisy.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi, véetné zastavniho prava k Podilu v
Emitentovi a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k Podilu v Emitentovi se budou fidit Ceskym pravem.

2. Nemovitosti

2.1 Piedmét zajisténi

Predmétem zajisténi jsou nasledujici pozemky ve vlastnictvi Projektové spolecnosti:

(a) parc. €. 767/249;

(b) parc. €. 767/313;

(©) parc. ¢. 767/382;

(d) parc. ¢. 767/383;

(¢)  parc. & 767/384;

nachazejici se v katastralnim uzemi Karlin, obec Praha, zapsané v katastru nemovitosti vedeném u
Katastralniho uradu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha na LV €. 5679; a

(a) parc. €. 4001/13;
(b) parc. ¢. 4001/18;
(©) parc. ¢. 4001/19;

nachazejici se v katastralnim tizemi Liben, obec Praha, zapsané v katastru nemovitosti vedeném u
Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Prahana LV ¢. 18284

(spolecné Nemovitosti).
2.2 Poskytovatel zajiSténi

Poskytovatelem Zajisténi je Projektova spolecnost.
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2.3 Vznik zajisténi

Bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdeji vSak do 30 Pracovnich dnti od Data emise prvni Emise vznikne
zastavni pravo k Nemovitostem jako zastavni pravo prvni v poradi podle smlouvy ¢i smluv o zfizeni
zastavniho prava k Nemovitostem, ktera ¢i které budou uzavieny mezi Projektovou spolecnosti jako
zastavcem a Agentem pro zajiSténi jako zastavnim vétitelem (Smlouva o ziizeni zastavniho prava
k Nemovitostem). Zastavni pravo k Nemovitostem bude zfizeno jako zastavni pravo prvni v poradi.

2.4 Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Nemovitostem budou zajistény Zajisténé dluhy, jak bude blize popsano
ve Smlouvé o ziizeni zastavniho prava k Nemovitostem.

2.5 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Nemovitostem bude ziizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy Vlastnik
dluhopisti bude vii¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spole¢ného a nerozdilného véfitele.

Zastavni pravo k Nemovitostem vznikne nejpozdéji do 30 Pracovnich dnli od Data emise prvni Emise
zapisem do katastru nemovitosti. Poskytovatel zajisténi bude na zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k Nemovitostem povinen na své naklady, co nejdfive to bude mozné, nejpozdéji vsak do dvou
Pracovnich dnidl po dni uzavfeni pfislusné zastavni smlouvy, podat navrh na vklad zastavniho prava
k Nemovitostem do katastru nemovitosti u prislusného Katastralniho tradu.

Poté, co se toto Zajisténi stane vykonatelnym, Agent pro zajisténi mize (po splnéni dalsich podminek
stanovenych ve Smlouvé o zfizeni zéastavniho prava k Nemovitostem) uspokojit své pohledavky
z vytézku zpenézeni Nemovitosti v exekucnim nebo vykonavacim fizeni nebo vefejné drazbé, jejich
pfimym prodejem, propadnutim Nemovitosti Agentovi pro zajiSténi nebo jakymkoli jinym zpisobem
vykonu zastavniho prava, ktery v dobe vykonu takového prava umoznuji platné pravni predpisy.

Zajisténi zastavnim pravem k Nemovitostem zanikne dnem, kdy (i) byly vSechny Zajisténé dluhy

Dluhopist, (iii) Dluhopisovy program byl ukoncen a zarovei (iv) Emitent jiz neni opravnén vydat zadné
dalsi Dluhopisy.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Nemovitostem, vCetn¢ zastavniho prava k Nemovitostem
a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o ztizeni zastavniho prava k Nemovitostem

se budou fidit ceskym pravem.

3. Vnitroskupinové pohledavky

3.1 Piedmét Zajisténi

Pfedmétem Zajisténi jsou pohledavky z Ramcové smlouvy o Gveéru uzaviené mezi Emitentem, jako
uvérujicim, a Projektovou spolecnosti, jako tivérovanou, ze dne 12. zafi 2024, na zéklad¢ které bude
Emitent moci ptij¢ovat penézni prostiedky z Emisi dluhopisti Projektové spolec¢nosti (Vnitroskupinové
pohledavky).

3.2 Poskytovatel Zajisténi

Poskytovatelem Zajisténi je Emitent.

33 Vznik zajisténi
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Nejpozdéji do 10 Pracovnich dnti od Data emise prvni Emise vznikne zastavni pravo
k Vnitroskupinovym pohleddvkam jako zastavni pravo prvni v pofadi na zaklad¢ smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam, kterd bude uzaviena mezi Emitentem jako
zastavcem a Agentem pro zajiSténi jako zastavnim vétitelem (Smlouva o ziizeni zastavniho prava
k Vnitroskupinovym pohledavkam). Zastavni pravo k Vnitroskupinovym pohledavkadm bude zfizeno
jako zastavni pravo prvni v pofadi a vznikne ucinnosti Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k
Vnitroskupinovym pohledavkam.

34 Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Vnitroskupinovym pohledavkam budou zajistény Zajisténé dluhy, jak
bude blize popsano ve Smlouvée o ziizeni zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam.

35 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Vnitroskupinovym pohledavkam bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a
kazdy Vlastnik dluhopisti bude vici Agentovi pro zajiSténi v postaveni spolecného a nerozdilného
vétitele.

Poté, co se toto Zajisténi stane vykonatelnym, Agent pro zajisténi mize (po splnéni dalsich podminek
stanovenych ve Smlouveé o zfizeni zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam) uspokojit své
pohledavky z vytézku zpenéZeni Vnitroskupinovych pohledavek v exeku¢nim nebo vykonavacim
fizeni nebo ve vetejné drazb¢, jejich piimym prodejem, pravem piijimat a vymahat uhrady jakékoli
splatné castky vztahujici se k Vnitroskupinovym pohledavkam, postoupenim Vnitroskupinovych
pohledavek na Agenta pro zajiSténi nebo jakymkoli jinym zplsobem vykonu zastavniho prava, ktery
v dobé vykonu takového prava umoziuji platné pravni piedpisy.

Zajisténi zastavnim pravem k Vnitroskupinovym pohledavkam zanikne dnem, kdy (i) byly vSechny
Zajisténé dluhy nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny, (ii) jiz skoncila lhtita pro
upsani jakychkoli Dluhopist, (iii) Dluhopisovy program byl ukoncen a zaroven (iv) Emitent jiz neni
opravnén vydat zadné dalsi Dluhopisy.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam, véetné zastavniho prava
k Vnitroskupinovym pohledavkam a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni

zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam se budou fidit ¢eskym pravem.

4. Pohledavky z projektového uctu

4.1 Piedmét ZajiSténi

Predmétem Zajisténi jsou pohledavky ze smlouvy o vedeni nize specifikovaného projektového
bankovniho u¢tu Projektové spolecnosti u J&T BANKY (Pohledavky z projektového uctu).

Smlouva o vedeni projektového Cislo projektového Ména
e Banka Lo
uctu uctu
1000277503/CZ/B1/001 J&T BANKA, a.s. 2700862620/5800 CZK

4.2 Poskytovatel Zajisténi
Poskytovatelem Zajisténi je Projektova spolecnost.
4.3 Vznik zajisténi
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Nejpozdéji k Datu emise prvni Emise vznikne zastavni pravo k Pohledavkam z projektového uétu na
zaklad¢ smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z projektového uctu, ktera bude uzaviena
mezi Projektovou spolecnosti jako zastavcem a Agentem pro zajiSténi jako zastavnim véfitelem
(Smlouva o ziizeni zastavniho priva k Pohledivkiam z projektového Wwcétu). Zastavni pravo
k Pohledavkam z projektového uctu bude ziizeno jako zastavni pravo prvni v poradi

4.4 Povaha Zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Pohledavkam z projektového uc¢tu budou zajistény Zajisténé dluhy, jak
bude blize popsano ve Smlouve o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkam z projektového uctu.

4.5 Rozsah Zajisténi

Zastavni pravo k Pohledavkam z projektového uctu bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a
kazdy Vlastnik dluhopisti bude vici Agentovi pro zajisténi v postaveni spole¢ného a nerozdilného
vétitele.

Poté, co se toto Zajisténi stane vykonatelnym, Agent pro zajisténi mize (po splnéni dalsich podminek
stanovenych ve Smlouve o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z projektového i¢tu) uspokojit své
pohledavky postupem podle § 1339 Obcanského zakoniku, jednostrannym zapoctenim nebo jakymkoli
jinym zptsobem vykonu zastavniho prava, ktery v dob¢ vykonu takového prava umoziuji platné pravni
predpisy.

Zajisténi zastavnim pravem k Pohledavkam z projektového uctu zanikne dnem, kdy (i) byly vSechny
Zajisténé dluhy nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny, (ii) jiz skoncila lhtita pro
upsani jakychkoli Dluhopisi, (iii) DIuhopisovy program byl ukonéen a zaroven (iv) Emitent jiz neni
opravnén vydat zadné dalsi Dluhopisy.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z projektového uctu, véetné zastavniho prava
k Pohledavkam z projektového uctu a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni

zastavniho prava k Pohledavkam z projektového tctu se budou fidit ceskym pravem

5. Pohledavky z opera¢niho uctu

51 Predmét Zajisténi

Predmétem Zajisténi jsou pohledavky ze smlouvy vedeni nize specifikovaného bézného bankovniho
uctu Projektové spolecnosti vedeného u J&T BANKY (Operacni ucet a s timto Opera¢nim uétem
souvisejici pohledavky jako Pohledavky z operac¢niho tctu):

Smlouva o vedeni Operacniho uctu Banka S0 (?i%et:ll;acmho Ména
1000277503/CZ/B1/001 J&T BANKA, as. 2700914398/5800 CZK

5.2 Poskytovatel ZajiSténi

Poskytovatelem Zajisténi je Projektova spolecnost.

53 Vznik zajisténi

Nejpozdéji k Datu emise prvni Emise dojde k zastaveni prava k Pohledavkam z opera¢niho uctu na

zaklad¢é smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z operacniho uctu, kterda bude uzaviena
mezi Projektovou spoleCnosti jako zastavcem a Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem
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(Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledivkam z opera¢niho tuctu). Zastavni pravo
k Pohledavkam z operacniho uctu bude ziizeno jako zastavni pravo prvni v poradi.

5.4 Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Pohledavkam z opera¢niho uc¢tu budou zajistény Zajisténé dluhy, jak
bude blize popsano ve Smlouvé o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkam z operacniho uctu.

5.5 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Pohledavkam z operacniho uc¢tu bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy
Vlastnik dluhopisti bude vii¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spolecného a nerozdilného véfitele.

Poté, co se toto Zajisténi stane vykonatelnym, Agent pro zajisténi mize (po splnéni dalsich podminek
stanovenych ve Smlouvé o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkam z operac¢niho uctu) uspokojit své
pohledavky postupem podle § 1339 Obcanského zakoniku, jednostrannym zapoctenim nebo] jakymkoli
jinym zpsobem vykonu zastavniho prava, ktery v dobé vykonu takového prava umoznuji platné pravni
predpisy.

Zajisténi zastavnim pravem k Pohledavkam z opera¢niho uctu zanikne dnem, kdy (i) byly vSechny
Zajisténé dluhy nepodminéné a neodvolateln€ splaceny a zcela uspokojeny, (ii) jiz skoncila lhtita pro
upsani jakychkoli Dluhopisi, (iii) Dluhopisovy program byl ukonéen a zaroven (iv) Emitent jiz neni
opravnén vydat zadné dalsi Dluhopisy.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z operacniho uctu, véetné zastavniho prava
k Pohledavkam z operacniho uctu a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni

zéastavniho prava k Pohledavkam z operac¢niho uctu se budou fidit ¢eskym pravem.

6. Pohledavky z finanéniho uctu

6.1 Predmét Zajisténi

Predmétem Zajisténi jsou pohledavky ze smlouvy vedeni nize specifikovaného bézného bankovniho
uctu Projektové spolecnosti vedeného u J&T BANKY (Finané¢ni ucet a s timto Finanénim Gétem
souvisejici pohledavky jako Pohledavky z finan¢niho uétu):

Smlouva o vedeni Finan¢niho uétu Banka Cislo Finanéniho uctu Ména

1000277503/CZ/B1/001 J&T BANKA, a.s. 0002437337/5800 CZK

6.2 Poskytovatel ZajiSténi

Poskytovatelem Zajisténi je Projektova spolecnost.

6.3 Vznik zajisténi

Nejpozdéji k Datu emise prvni Emise dojde k zastaveni prava k Pohledavkam z finanéniho G¢tu na
zakladé smlouvy o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkam z finan¢niho Uctu, ktera bude uzaviena
mezi Projektovou spolecnosti jako zastavcem a Agentem pro zajiSténi jako zastavnim véfitelem
(Smlouva o zFizeni zastavniho prava k Pohledivkam z finan¢niho wuctu). Zastavni pravo

k Pohledavkam z finan¢niho Gc¢tu bude ziizeno jako zastavni pravo prvni v potadi.

6.4 Povaha zajisténi
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Zajisténim zastavnim pravem k Pohledavkam z finan¢niho G¢tu budou zajistény Zajisténé dluhy, jak
bude blize popsano ve Smlouvée o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkdm z finan¢niho uctu.

6.5 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Pohledavkam z finan¢niho uctu bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy
Vlastnik dluhopist bude vii¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spolecného a nerozdilného véftitele.

Potg, co se toto Zajisténi stane vykonatelnym, Agent pro zajisténi mize (po splnéni dalSich podminek
stanovenych ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z finan¢niho uctu) uspokojit své
pohledavky postupem podle § 1339 Obcanského zakoniku, jednostrannym zapoctenim nebo jakymkoli
jinym zptsobem vykonu zastavniho prava, ktery v dob¢ vykonu takového prava umoznuji platné pravni
predpisy.

Zajisténi zastavnim pravem k Pohledavkam z financ¢niho uctu zanikne dnem, kdy (i) byly vSechny
Zajisténé dluhy nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny, (ii) jiz skoncila lhita pro
upsani jakychkoli Dluhopisi, (iii) Dluhopisovy program byl ukonéen a zaroven (iv) Emitent jiz neni
opravnén vydat zadné dalsi Dluhopisy.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z finanéniho uctu, vcetné¢ zastavniho prava
k Pohledavkam z finan¢niho Uctu a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni

zastavniho prava k Pohledavkam z finan¢niho uctu se budou fidit ceskym pravem.

DalSi zajiSténi, které maze bvt ziizeno v budoucnu

Dojde-li k poskytnuti penéznich prostiedkii z Projektového Gctu nebo Finanéniho uétu na obecné
korporatni potfeby spocivajici zejména ve zhodnocovani takovych penéznich prostiedkti v souladu
s ¢lankem 4.9 nebo 4.11 Spolecnych emisnich podminek, budou jakékoliv pohledavky s timto spojené
zajiStény zastavnim pravem prvniho potradi ve prospéch Agenta pro zajisténi.

Dojde-li k uzavieni Smlouvy o distribu¢nim uvéru v souladu s ¢lankem 4.6.2 Spole¢nych emisnich
podminek, budou zavazky Emitenta vyplyvajici z Dluhopist dale zajistény v souladu s Emisnimi
podminkami zastavnim pravem prvniho potadi k Pohledavkam z distribu¢niho tvéru (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 4.6.2 Spolecnych emisnich podminek).
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IX. DEVIZOVA REGULACE A ZDANENI V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvatelium jakychkoli Dluhopisii se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi
a daniovymi poradci (pri zohledneni veSkerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti
vztahujicich se na jejich konkrétni situaci) o danovych a devizové pravmich disledcich koupe, drzby
a prodeje Dluhopisii a inkasovani prijmi v podobé vynosu Dluhopisu podle daniovych a devizovych
predpisit platnych v Ceské republice a v zemich, jejichz jsou darnovymi rezidenty, jakoZ i v zemich,
v nichz mohou prijmy z drzby a prodeje Dluhopisii podléhat zdanéni.

Dariové piredpisy Ceské republiky a dariové predpisy stdtu, ve kterém je investor daitovym rezidentem,
mohou mit dopad na prijem plynouci z Dluhopisi. Jelikoz zdkonna uprava zdanéni se mize béhem
Zivotnosti Dluhopisii zménit, vynos z Dluhopisi bude zdanovany ve smyslu platnych pravnich predpisii
v dobé vyplaceni.

Nasledujici stru¢né shrnuti vybranych danovych dopadi koupé¢, drzby a prodeje Dluhopisti a devizové
regulace v Ceské republice vychazi zejména ze zédkona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, v platném
znéni (Zakon o danich z pfijmi), zdkona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zmén¢ nékterych
zékont, v platném znéni (Krizovy zikon), istavniho zédkona &. 110/1998 Sb., o bezpegnosti Ceské
republiky, v platném zn&ni (Ustavni zdkon o bezpeénosti CR) a souvisejicich pravnich predpisi
ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakont
a dalSich predpist uplatiovanych ¢eskymi spravnimi Ufady a jinymi statnimi organy a znamych
Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu. Informace zde uvedené nejsou zamysleny
ani by nemély byt vykladany jako pravni nebo danové poradenstvi. Veskeré informace uvedené nize
maji obecny charakter (nezohlediuji napt. mozny specificky danovy rezim vybranych potencialnich
nabyvatelti Dluhopist, jakymi jsou napf. investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se ménit
v zavislosti na zménach v pfislusnych pravnich ptredpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo
ve vykladu téchto pravnich ptedpist, ktery miize byt po tomto datu uplatiiovan. V této souvislosti je
nutné zminit, e dale uvedeny popis zdanéni Dluhopisti v Ceské republice je vyznamnym zpiisobem
dotcen zakonem ¢. 609/2020 Sb., kterym se méni n¢které zakony v oblasti dani a n¢které dalsi zdkony
(Novela ZDP 2021). Novela ZDP 2021 totiz s G¢innosti od 1. ledna 2021 podstatné¢ zménila danovy
rezim dluhopisti emitovanych po 31. prosinci 2020. Tato nova Gprava v Zakoné o danich z pfijmd je
v8ak nejednoznacna a k jejimu vykladu ¢i aplikaci dosud nezaujaly zadny oficidlni postoj ani danova
sprava, ani spravni soudy. Danovy rezim dluhopisii (véetné Dluhopisi) je tak v soucasné dobé& spojen
s potencialnimi vykladovymi nejasnostmi. Nize uvedené shrnuti predstavuje, dle ndzoru Emitenta
racionalni vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z pfijma ve vztahu k Dluhopistim.

V nasledujicim shrnuti se predpoklada, Ze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti
s Dluhopisy, je jejich Skuteénym vlastnikem (jak je tento pojem definovan nize), tj. napf. nejde o
agenta, zastupce, nebo depozitare, kteti ptijimaji takové platby na et jiné osoby.

Pro ugely popisu zdanéni v Ceské republice maji v této kapitole nasledujici pojmy niZe uvedeny
vyznam:

Datiovy rezident CR znamené poplatnika dané z piijmi, jenZ je povazovan za datiového rezidenta
Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmd, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy
o zamezeni dvojiho zdanéni.

Daiiovy nerezident CR znamena poplatnika dang z piijma, jenZ neni povazovan za dafiového rezidenta
Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle ptripadné relevantni Smlouvy

o zamezeni dvojiho zdanéni.

Diskont znamena kladny rozdil mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem.
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Diskontovany dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je nizsi nez jeho jmenovita hodnota. Pro
vylouéeni pochybnosti uvadime, Zze Diskontovanym dluhopisem je i takovy dluhopis, jehoZ vynos je
urcen kombinaci Diskontu a Kupénu.

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 Kupoénem se rovnéz rozumi Prémie za pred¢asnou splatnost.

Kupoénovy dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté. Pro
vylouéeni pochybnosti uvadime, ze Kuponovym dluhopisem neni takovy dluhopis, jehoz vynos je uréen
kombinaci Diskontu a Kupénu.

Pliatce dané znamena platce (zdanitelného) piijmu, ktery je povinen, pod vlastni majetkovou
odpoveédnosti, z tohoto ptijmu srazit a odvést spravci dané Srazkovou dan nebo Zajisténi dane.

Pravnicka osoba znamena poplatnika dané z piijmd, ktery neni fyzickou osobou (tj. jedna se
o poplatnika dané z pfijmu pravnickych osob, ktery mlize a nemusi mit pravni osobnost).

Prémie za pred¢asnou splatnost znamena jakykoli mimotadny vynos dluhopisu vyplaceny emitentem
pii pfedCasné splatnosti dluhopisu.

Skute¢ny vlastnik znamena poplatnika dan¢ z pfijmu, ktery je povazovan za skutecného vlastnika
pfijmu (ve smyslu vykladu OECD Modelové smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni pfijmt a majetku),
a to jak podle Zakona o danich z pfijmd, tak podle ptipadné relevantni Smlouvy o 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 Danovy nerezident
CR povazovan za danového rezidenta. V pfipad¢ Tchaj-wanu se za Smlouvu o zamezeni dvojiho

zdanéni povazuje zédkon ¢. 45/2020 Sb., o zamezeni dvojimu zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu,
v platném znéni.

Srazkova dan znamena dan vybiranou srdzkou u zdroje podle zvlastni sazby dan¢ Platcem dané (tj.
napt. emitentem dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného pfijmu.

Stala provozovna v CR znamena stalou provozovnu na uzemi Ceské republiky podle Zakona o danich
z piijmu pfi zohlednéni piipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Zajisténi dané znamend zvlastni thradu vybiranou srdzkou u zdroje Platcem dané (tj. napftiklad
emitentem dluhopisu nebo kupujicim dluhopisu za urcitych okolnosti) pti vyplaté zdanitelného piijmu,
ktery nepodléhd Srazkové dani, a ktery plyne poplatnikovi, ktery neni danovym rezidentem clenského
statu Evropské unie (EU) nebo dal$ich stati, které tvoii Evropsky hospodaisky prostor (EHP).

Urokovy prijem

Daiiovi rezidenti CR
(a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi
15 %, ktera predstavuje konecné zdanéni Kuponu v Ceské republice.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se
v ramci obecného zékladu dané podléhajiciho dani z piijmu fyzickych osob v progresivni sazb¢ ve vysi
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15 % a 23 % (vyssi sazba dané se pouZije na ¢ast zakladu dané presahujici 36nasobek primérné mzdy,
tj. v roce 2024 se jedna o ¢astku 1.582.812 K¢). Do obecného zakladu dané se vSak nezahrnuje vyse
Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou (nebo jinou ¢astkou vyplacenou
pii predCasné splatnosti Dluhopisu, avsak bez zohlednéni ptipadné Prémie za pred¢asnou splatnost)
a cenou, za kterou fyzicka osoba tento Dluhopis nabyla. V ptipad¢, ze fyzicka osoba drzi do splatnosti
(¢i predcasné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kuponovym dluhopisem a ktery tato fyzicka osoba zaroven
nabyla na sekundarnim trhu za cenu niZsi, nez je jeho jmenovita hodnota (nebo jina ¢astka vyplacena
pii pfedcasné splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni ptipadné Prémie za piedcasnou splatnost),
postupuje obdobng; tj. zahrne do svého obecného zakladu dan¢ totozny (kladny) rozdil.

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu (ve formé Diskontu i ve formé¢ Kuponu) vyplaceny Pravnické osobé nepodléha
Srazkové dani a tvofi soucast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z ptijmt pravnickych osob
v sazbé ve vysi 21 %. Pravnicka osoba, ktera je ucetni jednotkou, dani vynos Dluhopisu obecné
na aktualni bazi.

Daiiovi nerezidenti CR
(a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve form¢ Kuponu 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 piifaditelné
jeji Stalé provozovné v CR, a zarovei tato fyzickd osoba neni dafiovym rezidentem &lenského statu
EU/EHP nebo tfetiho statu, se kterym mé Ceska republika uzavienou platnou a Gi¢innou mezinarodni
smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych
zalezitostech pro oblast dani zpfijmi vcetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich
pfipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan obecné predstavuje konecné zdanéni
Kupénu v Ceské republice. Fyzicka osoba, kterd je dafiovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, se
v§ak miize rozhodnout zahrnout Kupén do svého dafiového piiznani podavaného v Ceské republice.
V takovém ptipadé pak vysSe uvedena Srazkova dan pifedstavuje zalohu, ktera se zapocéte na dan
vypoctenou v danovém piiznani.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se
v ramci obecného zakladu dané podléhajiciho dani z ptijmi fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi
15 % a 23 % (vyssi sazba dan€ se pouzije na ¢ast zakladu dang presahujici 36nasobek primérna mzdy,
tj. v roce 2024 se jedna o ¢astku 1.582.812 K¢). Do obecného zakladu dané se vSak nezahrnuje vyse
Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou (nebo jinou ¢astkou vyplacenou
pii pfedcasné splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni ptfipadné Prémie za predcasnou splatnost)
a cenou, za kterou fyzicka osoba tento Dluhopis nabyla. U fyzické osoby, jejiz Dluhopisy nejsou
pfifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, viak tento zdanitelny rozdil neptesahne vysi Diskontu (tj. je-li
tento rozdil vyssi, vstoupi do obecného zakladu dané castka ve vysi Diskontu). Kromé toho u fyzické
osoby, ktera 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 C¢astky (tj. ze jmenovité hodnoty vyplacené pii splatnosti nebo z jiné ¢astky vyplacené pii
predcasné splatnosti, avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie za pfedCasnou splatnost). Toto Zajisténi
dané se zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v dafiovém ptiznani. V piipade, ze fyzicka
osoba drzi do splatnosti (¢i predc¢asné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kupoénovym dluhopisem, je
pfifaditelny jeji Stalé provozovné v CR a ktery tato fyzicka osoba zarovei nabyla na sekundarnim trhu
za cenu niz8i, nez je jeho jmenovitd hodnota (nebo jina Castka vyplacena pii predCasné splatnosti
Dluhopisu, avsak bez zohlednéni pfipadné Prémie za pfedCasnou splatnost), postupuje obdobné jako
u Diskontovaného dluhopisu; tj. zahme do svého obecného zakladu dané totozny (kladny) rozdil bez
limitace vysi Diskontu.
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(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny Pravnické osobg, jejiz Dluhopisy nejsou piifaditelné jeji
Stalé provozovné v CR, podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 %
se pouzije pro Pravnickou osobu, kterd neni danniovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP nebo tietiho
statu, se kterym ma Ceska republika uzavienou platnou a Gi¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast
dani z pfijmt véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich pfipadech se pouzije sazba
ve vy§i 15 %. Tato srazkova dai obecné predstavuje koneéné zdanéni Kuponu v Ceské republice.
Pravnickd osoba, kterd je danovym rezidentem clenského staitu EU/EHP, se vSak mize rozhodnout
zahrnout Kupoén do svého dafiového piiznani podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak
vyse uvedena Srazkova dan predstavuje zalohu, ktera se zapocte na dan vypoctenou v dafiovém
pfiznani. Vynos Dluhopisu ve form& Kupoénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy jsou
pfifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvoii soudast obecného zakladu
dané podléhajiciho dani z ptijmt pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Krome toho u této Pravnické
osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského stdtu EU/EHP, srazi Emitent Zajisténi dané v sazbé
ve vysi 10 % z ¢astky Kuponu. Toto Zajisténi dan¢ se zapocte na celkovou dafiovou povinnost
vykazanou v dafiovém pfiznani.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny Pravnické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se
v ramci obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %.
Do obecného zakladu dané se vSak nezahrnuje vyse Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou
jmenovitou hodnotou (nebo jinou ¢astkou vyplacenou pii pied¢asné splatnosti Dluhopisu, avSak bez
zohlednéni pripadné Prémie za ptedcasnou splatnost) a cenou, za kterou Pravnicka osoba tento Dluhopis
nabyla. U Pravnické osoby, jejiz Dluhopisy nejsou ptifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, vsak tento
zdanitelny rozdil nepiesahne vysi Diskontu (tj. je-li tento rozdil vyssi, vstoupi do obecného zakladu
dan¢ castka ve vysi Diskontu). Kromé toho u Pravnické osoby, kterda neni danovym rezidentem
Clenského statu EU/EHP, Emitent pti splatnosti nebo pred¢asné splatnosti Dluhopisu, ktery je
Diskontovanym dluhopisem, srazi Zajisténi dan¢ ve vysi sazby 1 % z hrubé ¢astky (tj. ze jmenovité
hodnoty vyplacené pfi splatnosti nebo z jiné Castky vyplacené pii predCasné splatnosti, avSak bez
zohlednéni ptipadné Prémie za ptredCasnou splatnost). Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou
danovou povinnost vykazanou v danovém pfiznani. V piipad€, ze Pravnicka osoba drzi do splatnosti
(¢i pred¢asné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kuponovym dluhopisem, je pfifaditelny jeji Stalé
provozovné v CR a ktery tato Pravnicka osoba zarovei nabyla na sekundarnim trhu za cenu nizsi, nez
je jeho jmenovita hodnota (nebo jina ¢astka vyplacend pii pied¢asné splatnosti Dluhopisu, avSak bez
zohlednéni pifipadné Prémie za ptredCasnou splatnost), postupuje obdobné jako u Diskontovaného
dluhopisu; tj. zahrne do svého obecného zakladu dané totozny (kladny) rozdil bez limitace vysi
Diskontu.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou piitaditelné jeji Stalé provozovné v CR a ktera je udetni
jednotkou, dani vynos Dluhopisu (ve formé Diskontu i ve formé Kupénu) obecné na akrualni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Daiiovi rezidenti CR
(a) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisi, které nebyly a nejsou zahrmuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dang z ptijmu, pokud:

e (hrn (hrubych celosvétovych) piijmi z prodeje vSech cennych papiri nepiesahne ve
zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo
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e jde o zisky z prodeje Dluhopisii, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba del$i nez
3 roky (toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného
v dobé do 3 let od nabyti) (3R Osvobozeni).

V ptipad¢€, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni uplatnit nejdiive
po uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje DIluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu
dané podléhajiciho dani z pfijmt fyzickych osob v progresivni sazb¢ ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba
dané se pouzije na Cast zdkladu dané presahujici 36nasobek primérné mzdy, v roce 2024 se jedna
o ¢astku 1.582.812 K¢). Pokud jsou tyto ptijmy realizovany v rdmci samostatné (podnikatelské) ¢innosti
fyzické osoby, podléhaji obecné také odvodlim na socialni 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 papirti; v tom piipade
je mozné ztraty z prodeje Dluhopisit az do vySe ziskt z prodeje ostatnich cennych papirtt vzajemné
zapocist.

Pro uplnost je vhodné upozornit, Ze s ucinnosti od 1. ledna 2025 budou piijmy z prodeje Dluhopisti u
fyzickych osob, na které se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dané z pfijmi pouze do vyse
40.000.000 K¢ ve zdanovacim obdobi, pricemz do uvedeného finan¢niho limitu se budou v ptislusném
obdobi zahrnovat i veskeré (osvobozené) piijmy z Gplatného pievodu podilu v obchodni korporaci,
ktery neni predstavovan cennym papirem. Pokud bude tento limit ve zdafiovacim obdobi ptekrocen,
nebudou uvedené piijmy osvobozeny od dané z pfijmd v pomérné Casti, vypocitané podle podilu ¢asti
uhrnu téchto pfijmu pievysujicich 40.000.000 K¢ a tthrnu téchto piijmi.

(b) Pravnické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
z piijmu pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 %. Ztraty z prodeje DIuhopist jsou u téchto osob
obecné danove uznatelné.

Daiiovi nerezidenti CR

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované Dafiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské
republice pouze v ptipadech, kdy:

e tyto Dluhopisy jsou pfifaditelné Stalé provozovné v CR tohoto nerezidenta (jakoZto
prodavajiciho), nebo

e tyto Dluhopisy nakupuje Daiovy rezident CR, piipadné Danovy nerezident CR prostiednictvim
své Stalé provozovny v CR.

To znamena, ze zisky realizované Dafovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopisti jinému
Danovému nerezidentovi CR, kdy tyto Dluhopisy nejsou pfifaditelné ani Stalé provozovné v CR
prodavajiciho, ani Stalé provozovné v CR kupujiciho, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

(a) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisi, které nebyly a nejsou zahrmuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dang z ptijmu, pokud:

e (hrn (hrubych celosvétovych) piijmi z prodeje vSech cennych papiri nepiesahne ve
zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo
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e jde o zisky z prodeje Dluhopisii, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba del$i nez
3 roky (toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného
v dobé do 3 let od nabyti) (tj. uplatni se 3R Osvobozeni).

V pripadé€, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni uplatnit nejdiive
po uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisti realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu
dané podléhajiciho dani z pfijmt fyzickych osob v progresivni sazb¢ ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba
dané se pouzije na Cast zdkladu dané presahujici 36nasobek primérné mzdy, v roce 2024 se jedna
o Castku 1.582.812 K¢). Pokud jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti
fyzické osoby, mohou obecné podléhat odvodiim na sociadlni 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 papirti; v tom piipadé
je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vyse ziskil z prodeje ostatnich cennych papird vzajemné
zapocist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v pripadé prodeje Dluhopisu fyzickou osobou, ktera neni danovym
rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, mize vzniknout Platci dané povinnost zajistit dan. Povinnost
srazit Zajisténi dané ve vysi 1% z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova fyzicka osoba prodava, ma
kupujici pokud:

e je Daflovym rezidentem CR, nebo

e je Daitovym nerezidentem CR, av$ak uhrada za pofizované Dluhopisy plyne od jeho Stilé
provozovny v CR.

Toto Zajisténi dan¢€ se zapoCte na celkovou dafiovou povinnost prodavajici fyzické osoby vykazanou
v daflovém pfiznani.

Pro uplnost je vhodné upozornit, Ze s Gi¢innosti od 1. ledna 2025 budou piijmy z prodeje Dluhopist u
fyzickych osob, na které¢ se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dané z piijml pouze do vyse
40.000.000 K¢ ve zdanovacim obdobi, pficemz do uvedeného finan¢niho limitu se budou v prislusném
obdobi zahrnovat i veskeré (osvobozené) ptijmy z uplatného ptrevodu podilu v obchodni korporaci,
ktery neni predstavovan cennym papirem. Pokud bude tento limit ve zdafiovacim obdobi ptekrocen,
nebudou uvedené piijmy osvobozeny od dané z ptijmd v pomérné ¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti
uhrnu téchto piijmt prevysujicich 40.000.000 K¢ a tthrnu téchto piijma.

(b) Pravnické osoby

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisii realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zdkladu
dané podléhajiciho dani z pfijmil pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopist
jsou u Pravnickych osob obecné danové uznatelné, avsak podle nékterych vyklada nejsou tyto ztraty
uznatelné u Pravnické osoby, ktera je Datiovym nerezidentem CR a ktera nevede Gidetnictvi podle
Ceskych ucetnich predpist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v pfipadé prodeje Dluhopisu Pravnickou osobou, kterd neni daiiovym
rezidentem clenského stditu EU/EHP, mtze vzniknout Platci dané povinnost zajistit dan. Povinnost
srazit Zajisténi dan¢ ve vysi 1% z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova Pravnickd osoba prodava, ma
kupujici pokud:

e je Daflovym rezidentem CR, nebo
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e je Daitovym nerezidentem CR, av$ak uhrada za pofizované Dluhopisy plyne od jeho Stilé
provozovny v CR.

Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou danovou povinnost prodavajici Pravnické osoby vykazanou
v daflovém pfiznani.

Uplatiiovani vphod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mize zdanéni Grokovych ptijmu, ptfipadné ziskd z prodeje
Dluhopisti, v Ceské republice omezit nebo zcela vyloudit (véetnd Zajiiténi dang), zpravidla
za predpokladu, Ze piijemce zdanitelného piijmu, ktery je Daflovym nerezidentem CR, nedrzi
Dluhopisy prostiednictvim Stélé provozovny v CR. Nérok na uplatnéni daiového rezimu upraveného
Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mtize byt podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze
se prislusna smlouva na pfijemce predmétného piijmu skutecné vztahuje, zejména potvrzenim
zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze piijemce piijmu je dafovym rezidentem v pfislusném staté (véetné
pro ucely uplatnované smlouvy) a zpravidla také prohlasenim tohoto pfijemce, Ze je SkuteCnym
vlastnikem pftislusnych pfijmda.

Oznamovaci povinnost

Fyzicka osoba, ktera obdrzi ptijem osvobozeny od dané z pfijma fyzickych osob, a zaroven tento piijem
v jednotlivych ptipadech prevysi castku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skute¢nost oznamit spravci dané
po skonceni kalendainiho roku v terminu pro podani danového ptiznani. V tomto oznameni se uvede
seznam vSech takovych pfijmu spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci
povinnosti v¢as €ini az 15 % z ¢astky neozndmenc¢ho piijmu.
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X. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VUCI EMITENTOVI

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vseobecné informace pro charakteristiku
pravni situace a byly ziskany z verejné pristupnych dokumentii. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné
prohlaseni, tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencidalni nabyvatelé
Dluhopisu by se neméli vyhradnée spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se
svymi prdavaimi poradci otazky vymdahani soukromopravnich zdavazku vici Emitentovi v kazdém
prislusnéem state.

Podle Spole¢nych emisnich podminek je soudem ptisluSnym k feseni veskerych sporti mezi Emitentem
a Vlastniky dluhopisti v souvislosti s DIuhopisy, vyplyvajicich ze Spole¢nych emisnich podminek
a kteréhokoli Doplnku dluhopisového programu, Méstsky soud v Praze, ledaze v daném piipad€ neni
dohoda o volbé mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné piislusny soud.

Emitent neud¢lil souhlas s pfislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zaklade nabyti jakychkoli Dluhopist, ani v zadném staté nejmenoval zastupce pro fizeni.
V disledku toho mize byt pro nabyvatele jakychkoli DIuhopisti nemozné zahéjit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudd vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo
plnéni soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich
predpist.

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 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne
12. prosince 2012 o ptislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich
veécech (Narizeni 1215/2012). Na zakladé€ tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi
organy v ¢lenskych statech EU v ob&anskych a obchodnich vécech vykonatelnd v Ceské republice za
podminek tam uvedenych, a naopak, soudni rozhodnuti vydani soudem v Ceské republice jsou
recipro¢né vykonatelna v ostatnich ¢lenskych statech EU.

Podle nafizeni Evropského Parlamentu a Rady (ES) ¢. 593/2008 ze dne 17. Cervna 2008, o pravu
rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy, si smluvni strany mohou, v souladu s podminkami v ném
stanovenymi, zvolit pravo, kterym se budou fidit jejich smluvni vztahy v obCanskych a obchodnich
vecech, a Ceské soudy takové volbé prava uznaji ucinky. Natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES)
¢. 864/2007 ze dne 11. ¢ervence 2007 o pravu rozhodném pro mimosmluvni zavazkové vztahy dale,
za podminek v ném stanovenych, umoziuje stranam ucinit volbu ve vztahu k rozhodnému pravu
pro mimosmluvni zavazkové vztahy v obCanskych a obchodnich vécech. Pokud se strany sporu
nedohodnou jinak nebo pokud soud nckterého jiného clenského statu nema vylucnou jurisdikei,
zahrani¢ni subjekty mohou zahajit civilni fizeni vedené proti jednotliveim a pravnickym osobam
s bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pted ¢eskymi soudy. V ramci soudniho Fizeni aplikuji
Seské soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice,
s vyjimkou nékterych zakonnych omezenich tykajicich se moznosti véfiteld vykonat rozhodnuti
ve vztahu k ur¢itému majetku.

Jakakoli osoba, ktera zahaji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) piedlozit soudu v Ceské
republice pieklad pfislusného dokumentu do ¢eského jazyka vyhotoveny soudnim prekladatelem; a (ii)
zaplatit soudni poplatek.

V pfipadé, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni ¢lenskym
statem Evropské unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceska republika nebo Evropska unie uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani
a vykonu soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi
dané mezinarodni smlouvy. Pfi neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich souda
uznana a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych &eskym mezinarodnim pravem
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soukromym, tj. piedevs§im zadkonem ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném
znéni (ZMPS) a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi piedpisy. Cizi rozhodnuti proti ¢eské fyzické Ci
pravnické osobé mize mimo jiné uznano a vykonano, pokud je zaruCena vzajemnost ve vztahu
k vykonu a uznani rozsudkti vynesenych ceskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedInosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany
ciziho statu. Pokud takové sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, Ze
vzajemnost neexistuje. Ke sd&leni Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky o vzdjemnosti ze strany
ciziho statu soud ptihlédne jako k jednomu z dikaznich prostiedkd.

Prestoze je v daném piipadé vzajemnost zarucena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudt ciziho statu
a rozhodnuti ufadl ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni
povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notai'ské a jiné vefejné
listiny v téchto vécech (spolecné¢ dale pro ucely tohoto odstavce cizi rozhodnuti) uznat, jestlize (i) véc
nalezi do vyluéné pravomoci ¢eskych soudt, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zadného
organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudt pouzilo na posouzeni pravomoci
ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu
dobrovoln¢ podrobil, (ii) o témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo
zahajeno drive, 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 tetiho statu, (iv) u¢astniku fizent,
vici némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem ciziho organu moznost fadné se ucastnit
fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo navrh na zahajeni fizeni, (v) uznani by se zjevné
pricilo vefejnému potadku, nebo (vi) neni zarucena vzajemnost; vzajemnost se nevyzaduje, nesmétuje-
li cizi rozhodnuti proti statnimu ob&anu Ceské republiky nebo &eské pravnické osobé. K piekazkam
uvedenym pod body (ii) az (iv) vyse se prihlédne, jen jestlize se jich dovola Gcastnik fizeni, vii¢i némuz
ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence prekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o
uznéni jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé

jakéhokoli poruseni vefejnopravnich predpisti kteréhokoli statu kromé Ceské republiky ze strany
Emitenta, zejména o jakékoli Zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zédkona o cennych papirech.
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XI. UPISOVANI A PRODEJ

1 Obecné informace o nabidce, povérené osobé a zpusobu upisovani

Emitent povéfil na zakladé piikazni smlouvy o obstarani emise dluhopisti uzaviené pred Datem emise
ve znéni pozdejsich dodatkd (Prikazni smlouva), spolecnost J&T IB and Capital Markets, a.s., se
sidlem Praha 8 - Karlin, Sokolovska 700/113a, PSC 186 00, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka B 16661 (Aranzér) obstaranim Emise a
pfipravou dokumentace souvisejici s Emisi. Emitent dale uzavie k Datu emise nebo okolo Data emise
kazdé Emise dluhopisti smlouvu o upsani a koupi dluhopisti, na zakladé které povéii spolecnost J&T
BANKA, a.s. jako ManaZera vefejnou nabidkou a umisténim Dluhopisti u koncovych investort
(Smlouva o upsani). Emitent dale uzavie smlouvu sadministratorem, na zaklad¢ které poveri
spole¢nost J&T BANKA, a.s. obstaranim pfijeti kazdé emise Dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP. Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Manazera, ktery
upiSe Dluhopisy od Emitenta (pfipadné upsany nebo koupeny piimo investorem prostiednictvim
Manazera) a nasledn€ je proda koncovym investoriim, jak je popsano niZe. Dluhopisy mohou byt
vydavany jednorazové nebo v tranSich. Pfedmétem vefejné nabidky budou vSechny Dluhopisy
vydavané v ramci kazdé Emise.

Dluhopisy budou Emitentem prostfednictvim ManaZera nabizeny v ramci vetejné nabidky koncovym
investorim. ManaZer se zavazal vynalozit veskeré usili, které po ném lze rozumné pozadovat,
k vyhledani potencidlnich investort do Dluhopisii a umisténi a prodeji Dluhopisii témto investorim.
Nabidka Dluhopist tak bude Cinéna tzv. na ,,best efforts bazi, tj. Manazer vyvine vesker¢ usili, které
po ném lze rozumné pozadovat, aby Dluhopisy v piislusném objemu Emise byly na trhu umistény (tj.
upsany nebo koupeny investory), av$ak v piipad¢, Ze se takovéto umisténi nepodafi, Manazer nebude
povinen jakékoli dal§i Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci pfislusné Emise ptredpoklada, upsat
a koupit. ManaZer ani zadné jiné osoby v souvislosti s Zddnou emisi neptfevzali vii¢i Emitentovi pevny
zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven a uvefejnén za ti¢elem veiejné nabidky Dluhopist a pro ucely
prijeti Dluhopisii k obchodovéni na Regulovaném trhu BCPP.

2 Umisténi a nabidka Dluhopisi

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky vSem
kategoriim investort v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a p¥ipadné také dalsim
investoriim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit
prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s pfislusSnymi pravnimi ptedpisy platnymi v kazdé zemi, ve
které budou Dluhopisy nabizeny. Vefejna nabidka DIluhopisti ¢inéna ManaZzerem pobéZzi v obdobi
stanoveném v prislusnych Kone¢nych podminkach.

V ramci vefejné nabidky budou investofi osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostredktl
komunikace na dalku a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopist (Objednavka), pricemz
podminkou tc¢asti na vefejné nabidce je prokazani totoZznosti investora platnym dokladem totoznosti a
prokazani, ze investoii investuji dostateCnymi penéznimi prostiedky pro koupi pozadovaného poctu
Dluhopist. V ptipad€ neprokazani totoznosti investora platnym dokladem totoZnosti ¢i neprokazani
dostatecnych finan¢nich prostfedki pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisti nebude Manazer k
Objednavce prihlizet. Investofi mohou byt pfipadné Manazerem vyzvani k piedlozeni dalSich
potiebnych dokumentt a identifikacnich udaji.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzavfit ¢i mit uzavienou s Manazerem
smlouvu (pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného ucastnika Centralniho depozitafe),
mj. za Gcelem otevieni majetkového uctu v evidenci investicnich nastroji vedené Centralnim
depozitafem nebo vedeni podobné evidence cennych papirii u Manazera, a podani pokynu na obstarani
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nakupu Dluhopist podle takové smlouvy, pfipadné mohou byt ManaZerem vyzvani k ptedlozeni dalSich
potfebnych dokumenti a identifika¢nich udaju.

Podminkou nakupu Dluhopisii od ManaZera je uzavieni smlouvy o poskytovani investicnich sluzeb
mezi investorem a ManaZerem a podani pokynu na obstarani nakupu DIluhopist podle této smlouvy.
V ramci vefejné nabidky v Ceské republice bude ManaZer pfijimat pokyny prostiednictvim svého
ustfedi v Praze. Manazera je mozné kontaktovat v pfipad¢é vefejné nabidky na telefonnim cisle
+420 221 710 666 nebo prostrednictvim emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit DIuhopisy v ramci vefejné nabidky
je dana emisnim kurzem jednoho Dluhopisu. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisii
pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen piedpokladanou celkovou jmenovitou
hodnotou Dluhopisti nabizenych Manazerem. Jestlize objem Objednavek piekroci objem Emise, je
Manazer opravnén jim piijaté Objednavky investort kratit dle své tivahy (s tim, Ze piipadny pteplatek,
pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na tcet ptisluSného investora za timto ucelem sdéleny
Manazerovi). Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopisi pridélend jednotlivému investorovi bude uvedena
v potvrzeni o vypotradani daného obchodu, které Manazer doruc¢i emailem investorovi bez zbytecného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed doruCenim tohoto potvrzeni nemuze investor supisovanymi
Dluhopisy obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim Manazera mohou byt investorovi do Dluhopisii
uctovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvefejnéného na internetovych
strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkii. Nestanovi-
li pfislusné Konecné podminky jinak, ¢ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych
Dluhopist dle pokynu k upisu, minimalné 2.000 K¢. Investor mlize byt povinen platit dalsi poplatky
uctované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provad¢jici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napt. poplatky za ziizeni
a vedeni investi¢niho uctu, za obstarani pfevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist, resp.
jejich evidenci, apod.

K Datu emise, nebo, v ptipadé Dluhopisti vydavanych v ramci pfipadného navyseni v transich po Datu
emise, v prislusny den vypotradani podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Manazerem
(ptipadné pfimo investorem prostiednictvim ManaZera) oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopist
Emitentovi na zékladé¢ Smlouvy o upsani. Nasledn€ budou Dluhopisy, s vyjimkou téch, které bude
nadale drzet a dale nabizet Manazer (v souladu s podminkami ZPKT), ManaZerem prodany investorim.
Celkova castka provize za upsani a umisténi Dluhopisii bude stanovena v pfislusnych Konecnych
podminkéch a bude hrazena Emitentem.

Investor slozi prostfedky na pfislusny bankovni ucet a v pfislusném terminu uvedeném ve smlouvé
o upisu (nejpozdéji vSak bezprostfedné pied podanim pokynu k nabyti Dluhopisti). Manazer uspokoji
Objednavky podané koncovymi investory a pfevede Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych
investorti vedené v ptislusné evidenci investi¢nich nastroji oproti zaplaceni kupni ceny. Obchodovani
nemuze zacit pfed ufinénim oznameni piidélené castky investorim. Zaroven ManaZer inkasuje
z penéznich ucth koncovych investori hodnotu odpovidajici Emisnimu kurzu Dluhopisii stanovenému
dle nasledujiciho odstavce.

Emisni kurz Dluhopisti vydanych k Datu emise ptislusné Emise dluhopist bude uveden v ptislusnych
Konec¢nych podminkéch.

Kupni cena za DIuhopisy vydané k Datu emise bude uvedena v ptisluSnych Kone¢nych podminkach.

Kupni cena za Dluhopisy vydané (v tranSich) po Datu emise bude ur¢ena Manazerem vzdy na zéklad¢
aktualnich trznich podminek. Po Datu emise bude pfislusny Emisni kurz jakychkoli Dluhopist
vydanych po Datu emise v ptipadé vefejné nabidky spojené s primarnim upisem Dluhopisii v ramci
Lhity pro upisovani nebo Dodatec¢né lhiity pro upisovani vzdy ur¢en Manazerem na zéklad¢ aktuélnich
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trznich podminek. K ¢astce Emisniho kurzu, respektive kupni ceny jakychkoli Dluhopisti vydanych po
Datu emise bude dale pfipoéten odpovidajici alikvotni vynos (bude-li to relevantni). ManaZer na
internetovych strankdch www.jtbank.cz v sekci Dulezité informace, odkaz Emise cennych papirii,
zalozka Rohan financing s.r.0., zvefejiiuje aktualni vysi Emisniho kurzu. ManaZer je opravnén provadet
stabilizaci Dluhopisti a miize podle své uvahy vynalozit Gsili k uskutecnéni krokti, které bude povazovat
za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni takové trzni ceny Dluhopist, ktera by jinak nemusela
prevladat. Manazer mize tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.

Emitent ma moZnost pozastavit nebo ukoncit nabidku na zaklad€ svého rozhodnuti (v zavislosti na své
aktualni potieb¢ financovani), pfi¢emz v takovém piipadé nebudou dalsi objedndvky akceptovany
vubec nebo v ptipadé pozastaveni nabidky, dokud Emitent neuvefejni informaci o pokrac¢ovani nabidky.
Emitent vzdy uveftejni informaci o ukonceni nabidky, pozastaveni nabidky nebo pokracovani v nabidce
pfedem na internetovych strankdch Emitenta www.novyrohan.cz v sekci Dluhopisy.

Konec¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vsech vydanych
Dluhopist tvoticich Emisi budou uvefejnény na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz
v sekci Diuhopisy a na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Duilezité informace,
odkaz Emise cennych papirii, a to bez zbytecného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani nebo
Dodatec¢né lhity pro upisovani, bylo-li o jejim stanoveni rozhodnuto, nebo bezprostfedné po upsani
vSech Dluhopist tvoticich danou Emisi.

3 MIFID II monitoring tvorby a distribuce finan¢niho nastroje

Cilovy trh je stanoven na zpuisobilé protistrany, profesiondlni klienty a neprofesionalni klienty.

Vyhradn¢ pro tucely vlastniho schvalovaciho procesu piezkoumédnim cilového trhu ve vztahu
k Dluhopisim bylo ManaZerem vyhodnoceno, ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zplsobilé
protistrany, profesionalni klienti ve smyslu Smérnice 2014/65 / EU v platném znéni (MiFID II) a také
neprofesionalni klienti z fad klientd Manazera a (ii) pfi distribuci Dluhopisti na tomto cilovém trhu jsou
vybrané vSechny distribu¢ni kanaly, a to prostfednictvim sluzby prodeje bez poradenstvi, ptipadné
sluzby obhospodatovani portfolia.

Jakakoliv 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’
prijetim, nebo vylepSenim posouzeni cilového trhu) a urceni vlastnich vhodnych distribu¢nich kanalt.
Manazer a Emitent odpovidaji za stanoveni cilovych trhd a distribu¢nich kanald vzdy jen ve vztahu
k primarni nabidce DIuhopist, resp. k nabidce, kterou vykonava sdm Manazer.

4 Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o ptijeti Dluhopisi k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji k datu uvedenému
v Kone¢nych podminkach pfislusné Emise dluhopisti. Odhad celkové vyse poplatkii spojenych
s ptijetim Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu bude uveden v pfislusnych Konecnych
podminkach.

Po ptijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody
s nimi vypofradavany v K¢ v ptipad¢ Dluhopisti denominovanych v K¢ a v EUR v ptipadé dluhopist
denominovanych v EUR. Vypotadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostiednictvim Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich evidenci na néj navazujici obvyklym
zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitafe a ve lhiitach
stanovenych piislusnymi pravidly. Upis Dluhopisii v Centrdlnim depozitati lze vypotadat pouze
prostiednictvim ucastnika Centralniho depozitate.
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Nestanovi-li pfislusné Konecné podminky jinak, nepfijala zaddna osoba zavazek jednat jako
zprosttedkovatel pii sekundarnim obchodovani (market maker). Emitent ani Manazer nemohou
vyloudit, ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi na kterémkoli trhu ¢i trzich, a tedy
ze vlastnici Dluhopisti nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici
Dluhopist nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu ¢i trzich pied jejich datem splatnosti.

Identifikace regulovaného trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rist malych ¢i stfednich podnikd nebo
mnohostranného obchodniho systému, na kterém jsou jiz piijaty k obchodovani cenné papiry vydané
Emitentem, které jsou stejné tfidy jako Dluhopisy, bude uvedena v pfislusnych Koneénych
podminkach.

5 Omezeni tykaijici se Sifeni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisu

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupe Dluhopist jsou v nékterych
zemich omezeny zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Zakladniho prospektu
v jiném staté a Dluhopisy nejsou povoleny ani schvéleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem
jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni tohoto Zakladniho prospektu CNB a obdobné nebude
bez dal$iho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice, jak je popsana
v tomto Zakladnim prospektu (s vyjimkou piipadd, kdy nabidka Dluhopisti bude spliiovat veskeré
podminky stanovené pro takovou nabidku pfisluSnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude takova
nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni,
ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisi nebo drzbé
a rozsifovani jakychkoli materiali vztahujicich se k Dluhopisiim, v€etné tohoto Zakladniho prospektu.

Emitent ma moZnost pozastavit nebo ukoncit nabidku na zaklad€ svého rozhodnuti (v zavislosti na své
aktualni potiebé financovani), pficemz po ukonceni nabidky dalsi objednavky nebudou akceptovany
a po pozastaveni nabidky dalsi objednavky nebudou akceptovany, dokud Emitent nezvetejni informaci
o pokracovani nabidky. Emitent vzdy zvetejni informaci o ukon¢eni nabidky, pozastaveni nabidky nebo
pokracovani v nabidce na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz v sekci Diuhopisy.

Kromé vyse uvedeného Emitent a Manazer zadaji vesSkeré nabyvatele Dluhopisti, aby dodrzovali
ustanoveni viech piislusnych pravnich piedpisti v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou
nakupovat, nabizet, prodavat nebo pfedavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat,
zptistupnovat ¢i jinak davat do ob&hu tento Zakladni prospekt, v¢etné jeho ptipadnych dodatki, nebo
jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech ptfipadech na
vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento Zakladni prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy
¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v tisténé podob¢, nebo
pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

U kazdé osoby, kterd nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlésila a souhlasi s tim,
ze (i) tato osoba je srozuména se vSemi prisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje
Dluhopisti zejména v Ceské republice, které se na ni a p¥isluiny zpasob nabidky &i prodeje vztahuji, ze
(ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neprodd DIuhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna
prislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a ptislusny zptisob nabidky a prodeje vztahuji, a Ze (iii)
predtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici
informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej Dluhopisii mohou podléhat v riznych statech zakonnym
omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozornuje potencialni nabyvatele Dluhopisti, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
v souladu se Zakonem o cennych papirech USA ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym
regulaénim organem jakéhokoli statu Spojenych stat americkych a v dasledku toho nesméji byt
nabizeny, proddvany nebo pfedavany na uzemi Spojenych statli americkych nebo osobam, které jsou
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rezidenty Spojenych statd americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S vydaném
k provedeni zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zaklad¢ vyjimky z registraéni povinnosti
podle zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti
podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi
Velké Britanie a Severniho Irska (Velka Britanie) prostfednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢i
oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké
Britanii na vlastni nebo na cizi G¢et, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych
papird ve smyslu zédkona o spole¢nostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985).
Veskeré pravni ukony 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 zdkonem o finan¢nich
sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v platném znéni, natfizenim o propagaci financnich sluzeb
FSMA 2000 zroku 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 pfijatou v souvislosti s odchodem Velké Britanie z Evropské unie, t¢innou od 1. ledna
2021, a to zejména nafizenim o Ufednim zafazeni cennych papirt (The Official Listing of Securities
(EU Exit) Regulations 2019), nafizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit) Regulations 2019)
anafizenim o finan¢nich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments) (EU Exit)
Regulations 2020).

6 Ud¢éleni souhlasu s pouzitim Zakladniho prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim Zakladniho prospektu pro pozd¢jsi dalsi prodej nebo konecné umisténi
Dluhopist vybranymi finan¢nimi zprostedkovateli, a to po dobu od 26. listopadu 2024 do 25. listopadu
2025 (véetnd) a vyhradné v Ceské republice.

Podminkou vySe uvedeného souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a piislusSnym
finan¢nim zprostiedkovatelem o dal§im prodeji nebo umistnéni DIuhopis.

Emitent uvefejni seznam a totoznost vSech finan¢nich zprostfedkovatelt, kterym udélil souhlas
s pouzitim Zakladniho prospektu pro pozdé¢jsi dalsi prodej nebo konecné umisténi Dluhopist
na internetovych strankach Emitenta. www.novyrohan.cz.

Délka nabidkového obdobi bude stanovena v ptislusnych Kone¢nych podminkach.

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Zakladniho prospektu rovnéz ve vztahu k pozdé€jsimu dal§imu
prodeji nebo kone¢nému umistnéni cennych papirt jakymkoli finan¢nim zprostfedkovatelem, jemuz
byl poskytnut souhlas s pouzitim Zakladniho prospektu.

SDELENI INVESTORUM:
V pripadé predloZeni nabidky finanénim zprostfedkovatelem, poskytne tento financni
zprosti‘edkovatel investorim udaje o podminkiach nabidky Dluhopisi platné v dobé jejiho

predloZeni.

Finan¢ni zprostiredkovatel pouZivajici Zakladni prospekt musi na svych internetovych strankach
uvést, Ze Zakladni prospekt pouZziva v souladu se souhlasem Emitenta.
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XIIl. VSEOBECNE INFORMACE
1. Pravni predpisy upravujici vydani Dluhopist

Ztizeni Dluhopisového programu a vydani jakékoli Emise dluhopist v ramci Dluhopisového programu
se fidi platnymi aGCinnymi pravnimi piredpisy, zejména Zakonem o dluhopisech, Natizenim
o prospektu a predpisy jednotlivych regulovanych trhti cennych papirti, na kterych ma byt ptislusna
Emise dluhopist piijata k obchodovani.

2. Schvileni Zakladniho prospektu Ceskou narodni bankou

Tento Zakladni prospekt obsahujici Spole¢né emisni podminky byl schvalen rozhodnutim CNB, jako
prislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze dne 25. listopadu 2024, ¢.j. 2024/130728/CNB/650
ke sp. zn. S-Sp-2024/00245/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 26. listopadu 2024. Zajemci o
koupi DIuhopisti jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdmci tohoto Dluhopisového programu vydany,
by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti koupée té€chto Dluhopisti. Rozhodnutim o schvaleni
zékladniho prospektu cenného papiru CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze
splituje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni o prospektu a
toto schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Zakladni prospekt vyhotovuje,
pricemz CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani schopnost Emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu cenného papiru.

3. Udaje ti‘etich stran a prohlaseni znalci a prohlaseni o jakémkoli zdjmu

Emitent potvrzuje, Ze pokud informace v tomto Zakladnim prospektu ¢i inkorporované do tohoto
Zakladniho prospektu formou odkazu pochazeji od tfeti strany, byly tyto informace pfesné
reprodukovany a podle védomi Emitenta v mite, v jaké byl schopen je zjistit z informaci zvefejnénych
touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvtili kterym by reprodukované informace byly
nepfesné nebo zavadéjici. Emitent pii pfipravé tohoto Zakladniho prospektu vychazel ze zdroju
nasledujici tfetich osob: Auditor Emitenta, CNB, Cesky statisticky ufrad, Ceské bankovni asociace,
Ministerstva financi Ceské republiky, Flatzone, BuiltMind, Central Group, Skanska Reality, Trigema,
Deloitte, pticemz jednotlivé zdroje jsou vzdy uvedeny v piislusné poznamce pod Carou ¢i v kapitole 111
(Informace zahrnuté odkazem) vyse.

Zpravy o ocenéni Projektu Novy Rohan I vypracovala spole¢nost CBRE s.r.o., se sidlem na adrese
namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 257 59 604. Spole¢nost CBRE s.r.0. je
zivnostensky opravnéna k ocenovani majetku pro véci nemovité a projekty Skupiny byly ocenény
znalci, ktefi byli pro ucely ocenéni certifikovani v souladu se standarty Royal Institution of Chartered
Surveyors, jakoZ i v souladu s pravnimi predpisy, jak je deklarovano ve zpravach o ocenéni.

Podle nejlepsiho védomi Emitenta nema spolecnost CBRE s.r.0. Z&dny podstatny zajem na Emitentovi.
Pro ucely tohoto prohlaseni vzal Emitent v uvahu bez omezeni nasledujici podstatné skutecnosti tykajici
se jeho vztahu se spolecnosti CBRE s.r.o.: (i) vlastnictvi akcii vydanych Emitentem nebo akeii ¢i podilt
ve spolecnostech, které tvofi s Emitentem Skupinu, nebo opci na nabyti nebo upsani takovych akcii
nebo podilt; (ii) zaméstnani u Emitenta nebo plnéni od Emitenta; (iii) ¢lenstvi v organech Emitenta;
(iv) vztah s Manazerem; nebo (v) obchodovani DIuhopist na regulovaném trhu BCPP.

4, Datum prospektu

Zakladni prospekt byl vyhotoven dne 21. listopadu 2024.
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5. Seznam pouZitych definic, pojmu a zkratek

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity v urcité casti Zakladniho prospektu, maji
vyznam pfifazeny témto pojmim v kapitole VI (Spolecné emisni podminky Dluhopisii) nebo jakékoliv
jiné ¢asti Zakladniho prospektu. Veskeré definice pouzité v tomto Zakladnim prospektu mohou byt
nalezeny za pomoci indexu definic obsazeného v kapitole XIII (/ndex) definic uvedeného na stran¢ 136
a nasl. tohoto Zakladniho prospektu, ktery odkazuje na stranu umisténi dané definice v ramci tohoto
Zakladniho prospektu.
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KONECNE PODMINKY

Tyto konec¢né podminky (Kone¢né podminky) predstavuji konecné podminky ve smyslu ¢lanku 8
odstavce 4 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu
(Narizeni o prospektu) a obsahuji doplné¢k dluhopisového programu, vztahujici se k emisi nize
podrobnéji specifikovanych dluhopisi (Dluhopisy). Kompletni prospekt Dluhopist je tvofen (i) témito
Kone¢nymi podminkami a (ii) zékladnim prospektem spolecnosti Rohan financing s.r.o., se sidlem na
adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 218 25 807, LEI:
315700PIUVIBBTCKIWSS, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod
sp. zn. C 407033 (Emitent), schvalenym rozhodnutim CNB &.j. 2024/130728/CNB/650, ke spis. zn.
S-Sp-2024/00245/CNB/653 ze dne 25. listopadu 2024, které nabylo pravni moci dne 26. listopadu 2024
(ZakKkladni prospekt). Investofi by se me¢li podrobné¢ seznamit se Zakladnim prospektem i s t€mito
Kone¢nymi podminkami jako celkem. Zakladni prospekt byl uvetejnén a je k dispozici v elektronické
podob¢ na internetovych strankach Emitenta www.novyrohan.cz, v sekci Dluhopisy (Internetové
stranky emitenta).

Zakladni prospekt ma platnost do 25. listopadu 2025.

Tyto Konecné podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odst. 4 Naiizeni o prospektu a musi byt
vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pripadnymi dodatky.

Tyto Konecné podminky byly v souladu s Clankem 8 odst. 5 Naiizeni o prospektu uveiejnény
na Internetovych strankdach Emitenta a byly v souladu s pravnimi piedpisy poddany k uloZeni CNB.

Upliné iidaje o Dluhopisech Ize ziskat, jen pokud je Zdakladni prospekt (ve znéni piipadnych dodatkii)
vykladan ve spojeni s témito Koneénymi podminkami.

Soucasti téchto Konecnych podminek je shrnuti Emise dluhopisii.

Dluhopisy jsou vydavany jako prvni emise v ramci dluhopisového programu Emitenta (Dluhopisovy
program). Znéni spole¢nych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopisi
vydavané v ramci Dluhopisového programu pocinaje 21. listopadem 2024, je uvedeno v kapitole
Spolecné emisni podminky Dluhopisi v Zakladnim prospektu schvaleném CNB a uvefejnéném
Emitentem (Spole¢né emisni podminky).

Pojmy s velkymi pismeny nedefinované v téchto Kone¢nych podminkach maji vyznam, jaky je jim
pfitazen v Zakladnim prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v téchto Konecnych podminkach
jinak.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Tyto rizikové faktory jsou
uvedeny v kapitole Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory.

Tyto Konecné podminky byly vyhotoveny dne 26. listopadu 2024 a informace v nich uvedené jsou
aktualni pouze k tomuto dni. Emitent pravideln¢ uvefejiiuje informace o sobé a o vysledcich své
podnikatelské ¢innosti v souvislosti s pInénim informacnich povinnosti na zakladé pravnich predpist,
zejména Vv souvislosti s pInénim prubéznych informacénich povinnosti Emitenta cennych papirt
piijatych k obchodovani na regulovaném trhu. Po datu téchto Kone¢nych podminek by zajemci o koupi
Dluhopisit méli sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zéklad¢ téchto Konecnych podminek
a Zakladniho prospektu, ale i na zaklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto
Kone¢nych podminek uvetejnit, ¢i jinych vetejn¢ dostupnych informaci. Tim neni dotcena povinnost
Emitenta aktualizovat Zakladni prospekt formou dodatkli ve smyslu ¢l. 23 odst. 1 Natizeni o prospektu.



Rozsifovani téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé
Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Emitent nepozadal a nezamysli pozadat
ouznani Zakladniho prospektu a Kone¢nych podminek v jiném stat¢é a Dluhopisy nebudou
registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce
s vyjimkou schvéleni Zakladniho prospektu CNB.

Dluhopisy budou uvadény na trh Emitentem prostfednictvim spolecnosti J&T BANKA, a.s., se sidlem
Praha 8, Sokolovska 700/113a, PSC 18600, ICO: 471 15 378, zapsané v obchodnim rejstifku vedeném
Me¢stskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (ManaZer).

MiFID II monitoring tvorby a distribuce finan¢niho nastroje - Vyhradné pro ucely vlastniho
schvalovaciho procesu piezkoumanim cilového trhu ve vztahu k Dluhopisim bylo Manazerem
vyhodnoceno, Ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zplisobilé protistrany, profesiondlni klienti ve
smyslu Smérice 2014/65/EU, v platném znéni (dale jen MiFID II) a také neprofesionalni klienti z fad
klientit Manazera a (ii) pti distribuci Dluhopisti na tomto cilovém trhu jsou vybrané vSechny distribu¢ni
kanaly, a to prostfednictvim sluzby prodeje bez poradenstvi, pfipadné sluZzby obhospodatovani
portfolia.

Jakékoliv 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’
prijetim, nebo vylepSenim posouzeni cilového trhu) a urceni vlastnich vhodnych distribu¢nich kanald.
Manazer a Emitent odpovidaji za stanoveni cilovych trhli a distribu¢nich kanald vzdy jen ve vztahu
k primarni nabidce Dluhopisi, resp. k nabidce, kterou vykonava sam Manazer.



SHRNUTI EMISE DLUHOPISU

Nize uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jez investofi potiebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta a DIuhopisi.
Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Zékladniho prospektu. Pojmy s pocate¢nim velkym pismenem, které jsou
pouzity ve shrnuti, maji vyznam jim pfifazeny ve Spolecnych emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné casti Zakladniho prospektu.

1 UVOD A UPOZORNENI]

Upozornéni

Toto shrnuti je tfeba ¢ist jako ivod k Zakladnimu prospektu Dluhopisti vydavanych v ramcei Dluhopisového
programu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisii by mélo byt zaloZzeno na tom, ze investor zvazi Zakladni
prospekt jako celek, a to véetné jeho pripadnych dodatka.

Investor miize ptijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast v ptipade, Ze Emitent nebude mit dostatek
prostiedkd na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti a/nebo vyplaceni vynosu z Dluhopisti odpovidajici
rozdilu jmenovité hodnoty a Emisniho kurzu DIluhopisi.

V ptipad¢, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se daji uvedenych v Zakladnim prospektu, mize byt
zalujici investor povinen nést naklady na pieklad Zakladniho prospektu, vynalozené pfed zahajenim
soudniho fizeni, nebude-li v souladu s pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Zakladniho prospektu vcetné jeho piekladu, je odpovédna za spravnost
tdaji ve shrnuti Zakladniho prospektu pouze v ptipadé€, Ze je shrnuti Zakladniho prospektu zavadgjici,
nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Zakladniho prospektu, nebo Ze shrnuti Zakladniho prospektu
pfi spole¢ném vykladu s ostatnimi ¢astmi Zakladniho prospektu neobsahuje informace uvedené v ¢lanku 7
Nafizeni o prospektu.

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

Dluhopisum byl VCentrélnim depozitaifem cennych papirt, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489 (Centralni depozitar) ptidélen identifikacni kod ISIN CZ0003567679 a
zkraceny nazev Emise ,,ROHAN FIN. 0,00/29%.

Identifika¢ni a
kontaktni udaje
Emitenta

Emitentem Dluhopisi  je spole¢nost Rohan financing sr.o., I1CO:218 25 807, LEL
315700PTUVIBBTCKJIWSS, se sidlem na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska
republika, zapsanéd v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 407033.
Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 221 710 561 nebo prostfednictvim emailové
adresy dluhopisy@jtre.cz.

Identifikaéni a
kontaktni idaje
osob nabizejicich
Dluhopisy a
osoby, ktera
Zada o prijeti

k obchodovani
na regulovaném
trhu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZzera, kterym je:

J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15
378, LEI: 31570010000000043842 (J&T BANKA). Manazera je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle
+420 221 710 666 nebo prostiednictvim e-mailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Emitent prostfednictvim kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 17. prosince
2024. Kotacnim agentem je J&T BANKA, a.s. (Kota¢ni agent), ktera mtize byt kontaktovana zptisobem
uvedenym vyse.

Identifikac¢ni a
kontaktni udaje
organu, ktery
schvaluje
Zakladni
prospekt

Zakladni prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim
trhem podle zak. ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpisi, a ¢lanku 31 Natizeni
o prospektu.

Ceskou narodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Datum schvaleni
Zakladniho
prospektu

Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2024/130728/CNB/650, ke spis. zn.
S-Sp-2024/00245/CNB/653 ze dne 25. listopadu 2024, které nabylo pravni moci dne 26. listopadu 2024.

2.1

2 KLiCOVE

INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je emitentem cennych papiru?

Sidlo a pravni
forma Emitenta,
zemé registrace,
1CO, LEI a
pravni piedpisy,

Emitent je spole¢nosti s ru¢enim omezenym zaloZenou podle prava Ceské republiky, se sidlem Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00, Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou C 407033, ICO: 218 25 807, LEI 315700PIUV9BBTCKJWSS.




podle nichz
Emitent
provozuje
¢innost

Emitent se pfi své ¢innosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména zékonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpisii (Zakon o obchodnich korporacich), zékonem
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisit (Obclansky zakonik) a zdkonem ¢.
455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni, ve znéni pozdéjsich predpist.

Hlavni ¢innosti

Emitent je ucelové zalozend spoleCnost pro ucely vydani Dluhopist. Hlavni Cinnosti Emitenta je

Emitenta poskytovani vnitroskupinového financovani Projektové spolecnosti (jak je tento pojem definovan nize) ve
form¢ avérn, zapujéek nebo jinou formou financovani. Emitent Zadné dalsi Cinnosti nevykonava.

Spolecnici Emitent ma jediného spolecnika, a to spolecnost J&T REAL ESTATE CR LIMITED, se sidlem 1061

Emitenta Nikésie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 2. patro, office 21, Kyperska republika, zapsanou

v obchodnim rejstiiku (Registrar of Companies) vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu a primyslu,
Odbor zapisu spolecnosti a duSevniho vlastnictvi Nikosie (Ministry of Energy, Commerce and Industry,
Department of Registrar of Companies and Intellectual Property Nicosia) pod ¢islem HE 238691, ktera
pfimo vlastni 100 % podil v Emitentovi.

Jediného spole¢nika Emitenta ovladaji tyto osoby s témito podily na zakladnim kapitalu a hlasovacich
pravech:

TERLIZ MANAGEMENT LIMITED (9 %), kde ,,nominee shareholder* drzi akcie pro pana Dusana
Palcra (100 %) a

IULTANCO LIMITED (55 %), ktera je ovladana panem Dusanem Palcrem (100 %).

Skutecnym majitelem Emitenta ve smyslu § 2 pism. c) a § 4 zakona ¢. 37/2021 Sb., o evidenci skutecnych
majitell, ve znéni pozdéjsich predpisi, je pan DusSan Palcr, a to na zaklad€ vlastnictvi nepfimého podilu na
zakladnim kapitalu Emitenta o velikosti 64 %.

Emitent je soucasti skupiny, kterou tvofi spole¢né s jeho sesterskou spole¢nosti Rohan E one, s.r.o0., se
sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 089 72 656, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 328445 (Projektova spole¢nost, spoleéné s Emitentem
Skupina).

Klicové Fidici
osoby Emitenta

Kli¢ovymi fidicimi osobami Emitenta jsou jednatelé spolecnosti Ing. Frantisek Jisa a Ing. Martin Kodes.

Auditor Auditorem Emitenta je spolecnost Forvis Mazars Audit s.r.o., se sidlem Pod drahou 1637/4, HoleSovice,
Emitenta 170 00 Praha 7 (Auditor emitenta).
2.2 Které finan¢ni informace 0 Emitentovi jsou kli¢ové?

Kli¢ové finanéni
informace o
Emitentovi

Nasledujici tabulka uvadi piehled klicovych finan¢nich udaji Emitenta.
Vykaz zisku a ztraty (v tis. K¢) Za obdobi od 25. ¢ervence 2024 do

30. zaii 2024
Zisk pred zdanénim -619
Rozvaha (v tis. K¢) k 30. zaii 2024
Cisty finanéni dluh (dlouhodobé zavazky a kratkodobé -107.793
zévazky minus penézni prostiedky)
Vykaz penéznich toku (v tis. K¢) Za obdobi od 25. ¢ervence 2024 do
30. zaii 2024
Cisté penéZni prostiedky pouZité v provozni ¢innosti -632
Cisty pen&Zni tok plynouci z financovani 108.842
Cisté penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -108.842
Emitent vyhotovil u¢etni zavérku ke dni 30. zafi 2024, ktera byla vypracovana v souladu s IFRS a ovéfena
auditorem s vyrokem ,,bez vyhrad®.
2.3 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi, Projektové spolecnosti, Skupiné a Projektu Novy Rohan I

zahrnuji predevsim nasledujici potencialni skutecnosti:
1. Riziko ucelové zaloZené spole¢nosti — Emitent je spolecnost zalozena za Ucelem vydavani

Dluhopisti a jeho hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani Projektové

spolecnosti ve formé uvérd, zapljcek nebo jinou formou financovani. Emitent je zavisly na




uspésnosti podnikani Projektové spole¢nosti a nemuize z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvorit
zdroje dostatecné na splaceni dluhti z Dluhopist, proto finanéni a ekonomicka situace Emitenta,
jeho podnikatelska ¢innost, postaveni na trhu a schopnost plnit dluhy z Dluhopisti zavisi na
schopnosti Projektové spolecnosti, jako dluznika Emitenta plnit své penézni dluhy vici
Emitentovi fadn¢ a vcas.

Riziko sekundarni zavislosti - Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich
tykajicich se Projektové spolecnosti a Skupiny a rizikiim trhu, na kterém Projektova spolecnost a
Skupina piisobi. Na schopnosti Emitenta splacet své dluhy z Emise dluhopisti se tak mohou
nepiiznive projevit, mimo jing, rizikové faktory vztahujici se k Projektové spolecnosti a Skupiné.
Riziko koncentrace — Riziko koncentrace vyplyva z nizké geografické a produktové diverzifikace
podnikani Emitenta. Témét 100 % aktiv Emitenta budou piedstavovat pohledavky z tivéru, pijcky
nebo jiné formy financovani poskytnuté Projektové spolecnosti. V pripadé zhorSeni hospodareni
a platebni moralky Projektové spolecnosti nema Emitent jiné zdroje, které by se mohly pouZit na
uhradu zévazki z Dluhopist.

Riziko refinancovani Dluhopisi — Nelze vyloucit, Ze schopnost Emitenta uhradit k datu
splatnosti jistinu z Dluhopisti bude zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dal$im
financovanim, at’ jiz ve formé uvéru, nové emise dluhopisi ¢i jinak. Neni pfitom jisté, Ze opétovné
financovani dluhu vyplyvajiciho z emise Dluhopisti nebo jeho ¢asti Emitent v budoucnosti ziska.
Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti — Riziko investic do nemovitosti souvisi s jejich
nizkou likviditou. Na rozdil od finanénich aktiv je projektovéni, vystavba a nasledny prodej
vynosnost investice do téchto nemovitosti. Primarnim cilem Projektové spolecnosti je dokoncit a
prodat nemovitosti s co nejveétsim vynosem. Jakékoli zpozdéni v procesu prodeje a snizZeni
prodejni ceny jednotlivych bytd v ramci Projektu Novy Rohan I (naptiklad z ddvodu Spatného
nacasovani prodeje) miZe mit nepiiznivy vliv na financni vysledky Skupiny.

Riziko souvisejici s pFedprodeji byti — Vétsina nemovitostnich projektii se za¢ina prodavat pied
jejich dokonéenim. Cim vys§i podil prodané plochy v piedprodeji, tim se v priibéhu realizace
projektu snizuje riziko celého projektu. Kupni smlouvy ¢i rezervace podepsané v predprodeji
mohou byt za uréitych okolnosti zruSeny. To nuti developera hledat za danou nemovitost jiného
zajemce, coz vede ke zméné planu cash flow a v ptipadé akutni potieby nemovitost rychle prodat
to mize vést k poklesu prodejni ceny.

Operacni a strategické riziko — Skupina celi fad¢ provoznich rizik, véetné rizik vyplyvajicich ze
zavislosti na informacnich technologiich a telekomunikacni infrastruktufe. Skupina tak muze
utrpét znacné financni ztraty, regulaéni zdsahy a poskozeni povésti. Skupina je vystavena
operatnimu riziku, které muze vzniknout v disledku chyby pfi provadéni, potvrzeni nebo
vyporadani transakci. Podobné riziko mize vzniknout u transakci, které nebyly fadné
zaznamenany nebo zauctovany. Pokud v budoucnu dojde k vypadkiim, odstavkam systému, sit¢ a
databaze, mize to zpusobit Skupiné vyznamné ekonomické ztraty.

Riziko zhor3$eni situace na trhu s nemovitostmi v Praze — Uspéch Projektu Novy Rohan je do
znatné miry zavisly na makroekonomické a politické situaci v Ceské republice, piicemz
vyznamné riziko predstavuje zejména koncentrace trhu s nemovitostmi v Praze. Vzhledem k tomu,
ze se Projekt Novy Rohan I nachazi vylu¢né v Praze, je Skupina vystavena specifickym rizikim
zdejsiho realitniho trhu, jako je zejména cykliénost, vykyvy makroekonomického prostiedi,
dynamika poptavky investort v jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyb stavebnich a
prodejnich cen a konkurence jinych developerskych projektt v Praze. Projekt Novy Rohan I bude
generovat prijmy piedev§im z vynost z prodeje bytd. Hospodarské vysledky Skupiny jsou tedy
zavislé predevsim na udrZeni co nejvyssi marze z prodeje byt v ramci Projektu Novy Rohan I a
vnéjsi faktory zplisobujici nepfiznivy vyvoj prodejnich cen nemovitosti mohou mit podstatny
nepfiznivy vliv na vynosy a hodnotu Projektu Novy Rohan I.

Riziko konkurence a koncentrace v segmentu trhu reziden¢énich nemovitosti — Vzhledem k
tomu, ze témét 100 % celkové Cisté podlahové plochy Projektu Novy Rohan I budou tvofit bytové




jednotky, je tento projekt vystaven riziku koncentrace v segmentu rezidenénich nemovitosti.
Pokles poptavky po Projektu Novy Rohan I (nebo po reziden¢nich nemovitostech obecné) nebo
prodlouzeni doby jeho prodeje miize mit neptiznivy vliv na hospodaiské a financni vysledky a
vyhlidky Skupiny, a tedy i na schopnost Emitenta plnit své zdvazky z Dluhopist. Projekt Novy
Rohan I konkuruje v segmentu rezidenc¢nich nemovitosti projektiim, za nimiz stoji mistni a
mezinarodni developefi, soukromi investofi i dalsi vlastnici nemovitosti. Schopnost Skupiny
prilékat klienty mize byt ovlivnéna aktivitami konkurentti Projektu Novy Rohan I, mezi které
patii zejména projekty realizované spole¢nostmi Sekyra Group, Horizon, Penta Real Estate,
Central Group, Trigema, CPI Rezidence ¢i YIT. Aktivity téchto konkurenénich projektti mohou
mit vliv na prodej byt v Projektu Novy Rohan I. Neschopnost Skupiny udrzet nebo zvysit svijj
podil na trhu mtize mit vyznamny nepfiznivy dopad na vysledky hospodateni Skupiny jako celku.
Pokud se toto riziko naplni a Projekt Novy Rohan I nebude schopen konkurovat jinym
reziden¢nim projektiim v Praze, mohlo by to mit podstatny nepfiznivy vliv na schopnost Emitenta
plnit své zavazky z Dluhopist.

Vyse uvedena rizika mohou mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta, podnikatelskou
¢innost Emitenta a schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisd.

3 KLiCOVE INFORMACE O DLUHOPISECH
3.1 Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?
Dluhopisy Zaknihované dluhopisy s vynosem na bazi diskontu v celkové jmenovité hodnoté Emise 1.100.000.000 K¢&,

splatné v roce 2029, ISIN CZ0003567679. Dluhopisum byl Centralnim depozitafem pfidélen zkraceny
nazev Emise ,,ROHAN FIN. 0,00/29%. Kazdy z Dluhopist je vydavan ve jmenovité hodnoté 10.000 K¢&.
Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany, je 110.000 kusd.

Datum emise je 17. prosince 2024 a Den konecné splatnosti je 17. prosince 2029.

Dluhopisy jsou vydavany dle Zakona o dluhopisech.

Ména Dluhopist

Koruna ¢eské (CZK)

Popis prav
spojenych
s Dluhopisy

Prava a povinnosti Emitenta a Vlastnikti dluhopistt plynouci z Dluhopisti upravuji Spoleéné emisni
podminky a Kone¢né podminky.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna piedkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo
na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni kone¢né splatnosti dluhopist, respektive Diskontované hodnoty ke
dni pfedCasné splatnosti. Pokud nedojde k piedasnému splaceni Dluhopisd, bude jmenovitd hodnota
Dluhopisu splacena jednorazove.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schtizich Vlastnikti dluhopist v ptipadech, kdy
je takova schlize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Spole¢nymi emisnimi podminkami.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat pfedc¢asné splaceni Dluhopist v piipadé€, ze nastane a trva Pripad
poruseni a v pfipadé€ neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti Zméné zasadni povahy na schizi Vlastnikt
dluhopisd.

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (vcetn€) ma Emitent pravo (i) pfedCasné splatit
vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni pficemz toto pravo miize uplatnit pouze, pokud
toto ozndmi Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji 40 (Ctyticet) dni pred pfisluSnym Dnem piedcasné splatnosti;
nebo (ii) predcasné splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy dané Emise (Castecné), a to na zakladé
oznameni o predCasném splaceni fadné oznameného Vlastnikim Dluhopisit v souladu se Spole¢nymi
emisnimi podminkami a to vzdy k nejbliz§Simu 20. dni kalendainiho mésice ktery nastane po uplynuti
alespon 40 dnii od tohoto oznameni.

Mimoiadny vynos Dluhopisi pii predCasné splatnosti zrozhodnuti Emitenta bude vypocitan podle
nasledujiciho vzorce:

(RV + =) « DH
60
kde:
RYV znamena ro¢ni vynos Dluhopist, tedy implikovany fixni vynos,

DH znamena Diskontovanou hodnotu a




m znamena pocet zahajenych mésict zbyvajicich ode Dne piedcasné splatnosti dluhopisti do Dne kone¢né
splatnosti dluhopist.

V ptipadé, ze dojde ke Zméné ovladani, je Vlastnik dluhopisti opravnén, podle svého rozhodnuti, pozadat
Emitenta o odkup vSech jim vlastnénych a dosud nesplacenych Dluhopist, pfede Dnem konecné splatnosti
dluhopisti pisemnym ozndmenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Urcené
provozovny, a to vzdy za Castku k uhradé plus mimotadny vynos Dluhopisu ve vysi 1 % z Diskontované
hodnoty ke Dni odkupu, pokud Dluhopisy poté, co doSlo ke Zméné ovladani nésledné nepievede.
Oznédmeni o odkupu musi byt doruc¢eno Administratorovi nejpozdeji 30 (tficet) dnd ode dne, kdy se
Vlastnik dluhopist dozvédél o Zmeéné ovladani nebo se o této zmeéné dozveédeét mél a mohl.

Emitent mize kdykoliv odkoupit jakékoliv mnozstvi Dluhopist na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.

Poradi prednosti

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim, které

Dluhopisii jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon
v pripadé rovnocenné vici vsem dal§im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zplisobem
platebni zajisténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhi Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni
neschopnosti pravnich piedpist.
Emitenta
Pievoditelnost Pfevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena.
Dluhopisi
Vynos Dluhopisii | Dluhopisy nejsou troéeny. Vynos Dluhopisti je pfedstavovan rozdilem mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopisu a jeho niz§im Emisnim kurzem.
3.2 Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Prijeti
Dluhopisi na
regulovany ¢i
jiny trh

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou ptijaty k obchodovani k Datu emise.

3.3

Je za dluhopisy poskytnuta zaruka?

Popis povahy a
rozsahu zaruky

Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka.

34 Jaka jsou

hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Hlavni rizika
specificka pro
Dluhopisy

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji pfedev§im nasledujici pravni a jiné skutecnosti:

1.

Riziko nesplaceni a rizika spojena s pripadnym odkupem Dluhopisti Emitentem — Dluhopisy
stejn¢ jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za uréitych okolnosti mize dojit
k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu. Pfi
pripadném odkupu Dluhopisti Emitentem na trhu miize byt cena uhrazena vlastnikim Dluhopist za
odkoupené Dluhopisy nizs§i nez vyse jejich ptivodni investice.

Riziko pi‘ed¢asného splaceni nebo odkoupeni — Emitent ma pravo splatit Dluhopisy pfed datem
jejich splatnosti. Pokud Emitent splati ¢i odkoupi jakékoli Dluhopisy pted datem jejich splatnosti,
je Vlastnik dluhopisti vystaven riziku niz§iho nez predpokladaného vynosu z diivodu takového
predcasného splaceni ¢i odkoupeni. Emitent mtize napiiklad vykonat své opcni pravo, pokud se
vynos srovnatelnych dluhopisti na kapitalovych trzich snizi, coz znamen4, ze investor muze byt
schopen reinvestovat splacené vynosy pouze do dluhopist s niz§im vynosem.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopist — ManazZer bude opravnén objem Dluhopist
uvedeny v objednavkach investorti podle svého vyhradniho uvazeni kratit, pficemz piipadny
pteplatek, pokud vznikne, bude bez zbytecného odkladu vracen na ucet investora. V pfipad¢
zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutecnit investici do Dluhopist
v ptivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tedy mtize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.

Riziko inflace — Potencialni investofi do DIuhopist by si méli byt védomi, ze realna hodnota
investice do Dluhopisti mize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Dluhopisy
neobsahuji protiinflacni dolozku, inflace tak zptisobuje pokles realného vynosu z Dluhopist.

Riziko likvidity — Bez ohledu na pfijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu nemize
existovat ujisténi, ze se vytvori dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se
vytvori, ze takovy sekundarni trh bude trvat. SkuteCnost, Ze Dluhopisy mohou byt pfijaty k




obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych Dluhopisti oproti
Dluhopistim nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu.

6. Vynosy Dluhopisti s vynosem na bazi diskontu jsou ovlivnény TrZni urokovou sazbou —
Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu nejsou spojeny s pravem na vyplaceni tGroku, ale jejich
emisni kurz je pod urovni jejich jmenovité hodnoty. Namisto pravidelnych plateb uroku je tedy
urokovy piijem do splatnosti tvofen rozdilem mezi jmenovitou hodnotou DIuhopisu (tedy ¢astkou
obdrzenou pfi splaceni) a jeho emisnim kurzem a reflektuje Trzni Grokovou sazbu. Vlastnik
dluhopist s vynosem na bazi diskontu je vystaven riziku snizeni ceny takového DIluhopisu v
disledku zmény TrZznich trokovych sazeb.

4 KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU A JEJICH PRIJETi K OBCHODOVANI NA
REGULOVANEM TRHU
4.1 Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?

Obecné Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky podle ¢lanku 2

podminky pism. d) Natizeni o prospektu v Ceské republice, a to v obdobi od 26. listopadu 2024 do 25. listopadu 2025.

Vei)e'j(;llf Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v transich.

nabidiy Podminkou tcasti na vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti.
V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou s Manazerem
smlouvu (pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného ucastnika Centralniho depozitate),
mj. za ucelem otevieni majetkového uctu v evidenci investi¢nich nastrojti vedené Centralnim depozitafem
nebo vedeni podobné evidence cennych papirti u Manazera, a podani pokynu na obstarani nakupu DIuhopisii
podle takové smlouvy, piipadné mohou byt Manazerem vyzvani k predlozeni dalSich potfebnych dokumentti
a identifika¢nich udaji.
Podminkou nakupu Dluhopisti od ManaZera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisii podle této smlouvy. V ramci
vefejné nabidky bude Manazer piijimat pokyny prostfednictvim svého uUstfedi v Praze.

Ocekavany Dluhopisy budou nabizeny od 26. listopadu 2024 do 25. listopadu 2025.

¢asovy rozvrh

vefejné

nabidky

Informace o Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu

prijeti BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise a budou obchodovany

k obchodovani
na

v souladu s pfislusnymi pravidly Regulovaného trhu BCPP.

regulovaném

trhu

Plan distribuce | Emitent zamysli prostfednictvim Manazera nabizet Dluhopisy v ramci vefejné nabidky vSem kategoriim
Dluhopisii investortt v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a pfipadné také dal$im investorim za

podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt) v zahranici,
a to vzdy v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou DIuhopisy
nabizeny.

Investoii v Ceské republice budou osloveni zejména pouzitim prostiedkt dalkové komunikace a vyzvani k
podani objednéavky ke koupi Dluhopisi (Objednavka).

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy v ramci vefejné nabidky je
dana emisnim kurzem jednoho Dluhopisu. Maximalni objem jmenovité hodnoty DIuhopisii pozadovany
jednotlivym investorem v Objednédvce je omezen piedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise.
Jestlize objem Objednavek piekroci objem Emise, je ManaZer opravnén jim piijaté Objednavky investorti
kratit dle své uvahy s tim, Ze pfipadny pieplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na ucet
ptislusného investora za timto ucelem sdéleny Manazerovi.

Konec¢na jmenovita hodnota DIuhopist pfidélend jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o
vypotradani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbyte¢ného odkladu po provedeni
pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemtize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise odpovida 72,14 % jmenovité hodnoty Dluhopisti. Kupni cena
za Dluhopisy vydané (v transich) po Datu emise bude uréena ManaZerem vzdy na zakladé aktualnich trznich
podminek. Po Datu emise bude pfislusny Emisni kurz jakychkoli Dluhopisit vydanych po Datu emise v
pripadé vetejné nabidky spojené s primarnim Gpisem Dluhopist v ramci Lhiity pro upisovani nebo Dodate¢né
lhiity pro upisovani vzdy uréen Manazerem na zakladé aktudlnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho




kurzu, respektive kupni ceny jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici
alikvotni vynos (bude-li to relevantni). Manazer na internetovych strankach www.jtbank.cz v sekci Duilezité
informace, odkaz Emise cennych papirii, zalozka Rohan financing s.r.o., zvetejiiuje aktualni vysi Emisniho
kurzu.

ktera bude
Zadat o prijeti
k obchodovani
na

Odhad Emitent ocekava, ze se celkové naklady piipravy emise Dluhopisi nepfevysi (i) 2,2 % zcelkové

celkovych predpokladané jmenovité hodnoty Emise, tj. pfiblizn€ 23.500.000 K¢).

nék'lad}‘i V souvislosti s nabytim Dluhopist prostiednictvim ManaZera mohou byt investorovi do Dluhopist G¢tovany

spOJe‘nych poplatky dle aktualniho standardniho ceniku ManaZera uvefejnéného na internetovych strankach ManaZera

s EH}ISI nebo www.jtbank.cz, v sekci Dilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkd. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto

nabidkou poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopisti dle pokynu k tpisu, minimalng 2.000 K¢&.
Investor miize byt povinen platit dalsi poplatky ti€tované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisi,
osobou vedouci evidenci Dluhopist, osobou provadéjici vypotadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou,
tj. napt. poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho uctu, 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 prijeti k obchodovani?

Popis osob Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Manazera, kterym je J&T BANKA.

nabl’zejl:cich ManaZer je banka a pfi své ¢innosti se ¥idi ¢eskymi pravnimi piedpisy, zejména Obcanskym zakonikem,

Dluhopisy Zakonem o obchodnich korporacich, zakonem ¢&. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozd&jsich predpist
(Zakon o bankach), a ZPKT.

Popis osoby, Emitent prostiednictvim Kotacniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu

BCPP.
Kotacni agent je bankou a pifi své Cinnosti se fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména Obcanskym
zakonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, Zakonem o bankach a ZPKT.

a odhad Cisté
¢astky vynosu

regulovaném
trhu
4.3 Pro¢ je tento Prospekt sestavovan?
Pouziti vynosti | Cisty vytézek kazdé Emise bude pouzit na (i) refinancovani seniorniho uvéru od J&T BANKA, (ii)

poskytnuti penéznich prostiedki Projektové spolecnosti formou vnitroskupinového uvéru nebo zaptjcky,
pri¢emz Projektova spolecnost pouzije takto ziskané prostiedky (A) k ulozeni na Financni ucet za ucelem
poskytnuti penéznich prostfedkti na obecné korporatni potfeby spocivajici zejména ve zhodnocovani
takovych penéznich prostiedkli a (B) k uloZeni na Operacni ucet za ucelem pozdéjsi thrady nakladii
spojenych s financovanim jeji Cinnosti, developmentu, vystavby a prodeje jednotlivych fazi v rameci
developerského projekt Novy Rohan na pomezi prazského Karlina a Libné, jez zahrnuje vystavbu nové
plnohodnotné meéstské Ctvrti s bytovymi domy, administrativnimi budovami a plochami pro maloobchod a
sluzby a (iii) na vSeobecné korporatni ucely Emitenta ¢i Projektové spole¢nosti.

Néklady piipravy Emise dluhopisti &inily cca 23.500.000 K&. Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta
(pti vydani celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisti) bude cca 770.040.000 K¢.

Zpisob Umisténi Emise bude ManaZerem ¢inéno bez pevného zavazku na tzv. ,,best efforts* bazi. ManaZer ani zadna
umisténi jina osoba v souvislosti s Emisi neptevzali vii¢i Emitentovi pevny zavazek DIuhopisy upsat ¢i koupit.
Dluhopisi

Stiet zajmi
osob
zucastnénych
na Emisi nebo
nabidce

Emitentovi neni, vyjma zajmu (i) ManaZzera, ktery umistuje Dluhopisy na trhu a ktery dale ptsobi jako
Administrator a Kota¢ni agent a (ii) Aranzéra, ktery zabezpecuje ¢innosti souvisejici s emisi Dluhopisi, znam
zadny zajem osob z(cCastnénych na Emisi a nabidce Dluhopist, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku
Dluhopist podstatny.




1 Odpovédné osoby

(a) Osoby odpovédné za tidaje uvedené v Kone¢nych podminkach

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek je Emitent, tedy spolecnost
Rohan financing s.r.o., se sidlem na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska
republika, ICO: 218 25 807, LEI: 315700PIUVOBBTCKJWS8, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 407033.

(b) ProhliSeni Emitenta

Emitent prohla3uje, Ze dle jeho nejlepsiho védomi idaje uvedené v téchto Koneénych podminkéch jsou
k datu jejich vyhotoveni v souladu se skutecnosti a nebyly v nich zaml¢eny Zadné skute¢nosti, které by
mohly zmé&nit jejich vyznam.

V Praze dne j f T 2024

Za Rohan financing s.r.o.

|7

Jméno: FrantiSek Jisa |
Funkce: jednatel /

r'//’:
/ / il |

7
Jméno: Martin l‘/o((g

Funkce: jednatel




2 Doplnék dluhopisového programu

Tento dopln€k dluhopisového programu piipraveny pro Dluhopisy (Doplnék dluhopisového
programu) piedstavuje dopln€k ke SpoleCnym emisnim podminkam jakozto spole¢nym emisnim
podminkam Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech.

Tento Doplnék dluhopisového programu spolu se Spolecnymi emisnimi podminkami tvoii Emisni
podminky nize specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v rdmci Dluhopisového programu.

Tento Doplnék dluhopisového programu nemiize byt posuzovan samostatné, ale pouze spolecné se
Spole¢nymi emisnimi podminkami.

Nize uvedené parametry Dluhopisti uptesiiuji a dopliiuji v souvislosti s touto Emisi dluhopist Spolecné
emisni podminky uvefejnéné diive vyse popsanym zptisobem. Podminky, které se na nize specifikované

Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije se*.

Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, jaky je jim pfirazen ve Spole¢nych emisnich
podminkach.

Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava, zejména Zakona o dluhopisech.

CAST A - PODMINKY EMISE

1. ISIN Dluhopisi: CZ0003567679

2. CFI kod Dluhopist DBZSGN

3. FISN kod Dluhopisit Rohan financing/0.0 DEB 20291217
4. Jmenovita hodnota jednoho Dluhopisu: 10.000 K¢

5. Predpokladana celkovéa jmenovita 1.100.000.000 K¢

hodnota Emise dluhopist:

6. Pravo Emitenta zvysit celkovou ne; Emitent neni opravnén vydat
jmenovitou hodnotu Emise dluhopisti / Dluhopisy ve vétsi celkové jmenovité
podminky tohoto zvyseni: hodnot¢, nez je predpokladana celkova

jmenovita hodnota Emise dluhopisti

7. Pocet Dluhopist: 110.000 ks

8. Mg¢na, v niz jsou Dluhopisy koruna ceska (CZK)
denominovany:

9. Zptsob vydani Dluhopist: Dluhopisy = mohou byt  vydany
jednorazové k Datu emise, nebo mohou
byt vydavany i po Datu emise v transich
v prubeéhu Lhity pro upisovani resp.
Dodatecné lhity pro upisovani

10. Nazev Dluhopist: ROHAN FIN. 0,00/29

11. Datum emise: 17. prosince 2024



12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

18.1

20.1

20.2

20.3

Lhiita pro upisovani:
Emisni kurz Dluhopist k Datu emise:
Urokovy vynos:

Konvence pro vypocet uroku:

Dluhopisy s pevnym trokovym
vynosem:

Dluhopisy s pohyblivym trokovym
vynosem:

Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu:

Diskontni sazba:

Den konec¢né splatnosti dluhopisii:

PredCasné splaceni z rozhodnuti
Emitenta podle ¢lanku 6.4 Spole¢nych
emisnich podminek:

MozZnost ¢aste¢ného
splaceni

predcasného

Mimotadny vynos
pfedcasné splatnosti
Emitenta:

Dluhopist  pfi
z rozhodnuti

Obdobi predchazejici Dnu konecné
splatnosti, vramci kterého nebude
Emitent vyplacet Zadny mimotadny

26. listopadu 2024 az 25. listopadu 2025
72,14 % jmenovité hodnoty
na bazi diskontu

BCK Standard 30E/360
nepouzije se

nepouzije se

pouzije se

dle ¢lanku 16 Spole¢nych emisnich
podminek

17. prosince 2029
Dle ¢lanku 6.4 Spole¢nych emisnich

podminek

pouZzije se

m
(RV * 5) * DH

RV znamend ro¢ni vynos Dluhopist,
tedy implikovany fixni vynos

DH znamena Diskontovanou hodnotu

m znamend pocet zahajenych mésici
zbyvajicich ode Dne predcasné
splatnosti dluhopisi do Dne konecné
splatnosti dluhopist

Splaceni od ¢tvrtého vyroci Data emise
(vCetné) bude bez mimotadného
vynosu



21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

20.4

21.1

1.1

vynos Dluhopisi pii predCasné
splatnosti z rozhodnuti Emitenta:

sniZeni
jednoho
¢astecného
z rozhodnuti

Detaily ohledn¢ zptisobu
jmenovité hodnoty
Dluhopisu v ptipade
predcasného splaceni
Emitenta:

Odkup z rozhodnuti Vlastnikd dluhopist

Odkupni cena pri odkupu
z rozhodnuti Vlastnikd dluhopisii:

Urcena provozovna Administratora:
Provedeno ohodnoceni finanéni

zpusobilosti Emise dluhopist (rating):

Interni schvaleni Emise dluhopisti:

Poradci:

Informace od tfetich stran uvedené v
Koneénych podminkach / zdroj
informaci:

Informace uvetejiiované Emitentem po
Datu emise:

Bude postupovano v souladu s platnymi
pravidly CDCP

Dle c¢lanku 6.5 Spolecnych emisnich
podminek

Castka k (thradé plus mimofadny vynos
Dluhopisu ve vysi 1 % z Diskontované
hodnoty

dle ¢lanku 11.1.1 Spole¢nych emisnich
podminek

nepouzije se (Emisi dluhopisi nebyl
pridélen rating)

Vydani Emise dluhopisi schvalili
jednatelé Emitenta dne 23. fijna 2024 a
jediny spole¢nik Emitenta dne 23. fijna
2024.

Nazvy, funkce a adresy poradci jsou
uvedeny na zadni stran¢ téchto

Konec¢nych podminek.

nepouzije se

nepouzije se

CAST B - DALSI INFORMACE

Veftejna nabidka:

Podminky vetejné nabidky:

Dluhopisy budou distribuovany cestou
vetejné nabidky.

Kupni cena za DIuhopisy vydané k Datu
emise odpovida 72,14 % jmenovité
hodnoty  Dluhopisi. Kupni cena
Dluhopist odpovidd jejich Emisnimu
kurzu.



1.2 Umisténi Emise prostfednictvim
Manazera (jiného nez Emitenta) na
zakladé pevného ¢i bez pevného
zavazku / uzavieni dohody o upsani
Emise a jeji vyznamné znaky /

provize za upsani a umisténi:

Zajem fyzickych a pravnickych osob
zucCastnénych v Emisi/nabidce:

Diivody nabidky a pouziti vynosu Emise
dluhopist:

Aktualni vySe emisniho kurzu po Datu
emise bude uvefejnéna Manazerem na
internetovych strankach www.jtbank.cz
v sekci Diilezité informace, odkaz Emise
cennych  papiri, zalozka Rohan
financing s.r.o.

Lhita, v niz bude vefejna nabidka
oteviena, je od 26. listopadu 2024 do 25.
listopadu 2025.

Detailni podminky vefejné nabidky jsou
stanoveny vsekci XI. Upisovani a
prode;j.

Pfed Datem emise uzavie Emitent
s Manazerem smlouvu o umisténi
Emise, na jejimz zaklad¢ povéefi
Manazera  vefejnou  nabidkou a
umisténim  Emise u  koncovych
investortl. Manazer ani zadné jiné osoby
nepfevzali va¢i Emitentovi pevny
zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.
Celkova provize za umisténi Emise bude
maximalné 2,00 % zcelkové upsané
jmenovité hodnoty Dluhopisti.

Emitentovi  neni, vyjma zajmu
Manazera, ktery umistuje Dluhopisy na
tthu a ktery dale plsobi jako
Administrator, Kotac¢ni agent; Aranzéra,
ktery zabezpecuje Cinnosti souvisejici s
emisi Dluhopist, zndm zadny zajem
osob zucastnénych na Emisi a nabidce
Dluhopisi, ktery by byl pro Emisi nebo
nabidku DIluhopisii podstatny.

Cisty vytézek kazdé Emise bude pouzit
na (i) refinancovani seniorniho tivéru od
J&T BANKA, (ii) poskytnuti penéznich
prostiedki  Projektové  spoleCnosti
formou vnitroskupinového tvéru nebo
zapujcky, pficemz Projektova
spoleCnost pouzije takto ziskané
prosttedky (A) k uloZeni na Finanéni
ucet za UCelem poskytnuti penéznich
prosttedki na obecné korporatni
potieby  spocivajici  zejména  ve
zhodnocovani  takovych  penéznich
prostfedkti a (B) k uloZeni na Operacni
ucet za ucelem pozd¢jsi uhrady nakladii
spojenych s financovanim jeji ¢innosti,
developmentu, vystavby a prodeje
jednotlivych fazi \% ramci



Ptijeti Dluhopist na prislusny
regulovany trh, popf. mnohostranny
obchodni systém nebo organizovany
obchodni systém:

Naklady Gctované investorovi:

Ptijeti cennych papirt stejné tridy jako
Dluhopisy k obchodovani na
regulovanych trzich, trzich tfetich zemi,
trhu pro rist malych a stfednich podniki
nebo mnohostranném obchodnim
systému:

Identifikace finan¢nich
zprostiedkovateli, ktefi maji povoleni
pouzit Zakladni prospekt pro pozdéjsi
dalsi prodej nebo kone¢né umisténi
Dluhopisti:

Nabidkové obdobi, v némz mohou
povéteni finanéni zprosttedkovatele
pouzit Zakladni prospekt pro pozdé;jsi
dalsi prodej nebo kone¢né umisténi
Dluhopisi:

Podminky ptipojené k souhlasu k pouziti
Zakladniho prospektu pro pozdéjsi dalsi
prodej nebo kone¢né umisténi DIuhopisii
ze strany financnich zprostiedkovatela:

developerského projekt Novy Rohan na
pomezi prazského Karlina a Libné, jez
zahrnuje vystavbu nové plnohodnotné
mestské  Ctvrti s bytovymi domy,
administrativnimi budovami a plochami
pro maloobchod a sluzby a (iii) na
vseobecné korporatni ucely Emitenta ¢i
Projektové spolecnosti.

Naklady ptipravy Emise dluhopist
&inily cca 23.500.000 K&. Cisty vytézek
Emise dluhopistt pro Emitenta (pfi
vydani predpokladané celkové
jmenovité hodnoty Emise dluhopist)
bude cca 770.040.000 K¢&.

Emitent  pozadal  prostfednictvim
Kota¢niho agenta o pfijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP.

Odhad celkové vyse poplatktl spojenych
s ptijetim Dluhopisti k obchodovani na
regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako
poplatek za pftijeti a 15.000 K¢ jako
ro¢ni poplatek za obchodovani.

Dle sekce XI. Upisovani a prode;j.

Dle védomi Emitenta nejsou Zzadné
cenné papiry vydané Emitentem stejné
tiidy jako Dluhopisy prijaty
k obchodovani na zadném regulovaném
trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rast
malych a stfednich podniki nebo
mnohostranném obchodnim systému.

Dle sekce XI. Upisovani a prode;j.

26. listopadu 2024 — 25. listopadu 2025

Dle sekce XI. Upisovani a prode;j.



10. Zprosttedkovatel sekundarniho Z4dna osoba nepfijala povinnost jednat
obchodovani (market maker): jako zprostiedkovatel pii sekundarnim
obchodovani (market maker).

11. Dalsi omezeni prodeje Dluhopisti: nepouzije se



ADRESY

EMITENT

Rohan financing s.r.o.
Sokolovska 700/113a
186 00 Praha 8 - Karlin
Ceska republika

ARANZER

J&T IB and Capital Markets, a.s.
Sokolovska 700/113a
186 00 Praha 8 - Karlin
Ceska republika

MANAZER A ADMINISTRATOR

J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a
186 00 Praha 8 - Karlin
Ceska republika

PRAVNI PORADCE MANAZERA

Allen Overy Shearman Sterling (Czech Republic) LLP, organizacni slozka
Karolinska 707/7
186 00 Praha 8
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA

Forvis Mazars Audit s.r.o.
Pod drahou 1637/4
170 00 Praha 7 - HoleSovice
Ceska republika
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