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I. UVODNI USTANOVENI{

Tyto emisni podminky vydala jako emitent dluhopisii spole¢nost Detalon Realty 1, s.r.o., IC:
144 32 277, sidlem MaleSick4 2910/22d, Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 365569, jako emisni podminky ve smyslu § 2
zakona €.190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdg&jsich predpist (dale jen ,,Zakon o
dluhopisech®).

Tyto emisni podminky podrobn&ji vymezuji préva a povinnosti emitenta a vlastniki dluhopist
v souvislosti s vydavanim dluhopisti emitentem a obsahuji dal3i informace o emisi dluhopist.

II. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY DLUHOPISU

Tento Clanek stanovi zékladni néleZitosti a vlastnosti dluhopisti vydavanych na zékladé téchto
emisnich podminek.

Emitentem je spole¢nost Detalon Realty 1, s.r.o., IC: 144 32 277, sidlem MaleSicka 29107224,
Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsan4 v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod
sp. zn. C 365569 (dale jen ,,emitent).

Finan¢ni prostfedky, které emitent obdri za tpis dluhopisi z této emise budou vyuZity na nakup,
rekonstrukcei a nasledny prodej nemovitosti.

Emitentovi bylo pfidéleno LEI: 315700E5US61CFQUQIS53.
Dluhopisy nesou tento nazev: ,,DETALON REALTY 1, S.R.O. 9,5/2027 .

Jmenovita hodnota (jako dluzné &astka) kazdého dluhopisu je 25 000,- K& (slovy: dvacet pét tisic
korun Ceskych).

Minimalni vySe investice je 25 000,- K& (slovy: dvacet pét tisic korun Ceskych).
Datem emise dluhopisi je 1. 10. 2024.
Dluhopisy jsou vydavany v listinné podobs.

Dluhopisy jsou cennymi papiry na fad. Dluhopistim bylo ptitazeno identifikaéni oznageni podle
mezinarodniho systému ¢islovani CZ0003565889 (déle jen ,, ISIN“).

Dluhopisy (jejich jmenovité hodnoty jako dluzné &astky) jsou splatné dne 30. 6. 2027. Prava
spojend s dluhopisem a pravo na splaceni dluhopisu ma osoba, které je v seznamu vlastnikii
dluhopisii, vedeném emitentem v souladu s &l. 11.3 téchto emisnich podminek, zapsana jako
vlastnik dluhopisu ke konci splatnosti dluhopisii. "
Vynos dluhopisi je stanoven pevnou trokovou sazbou ve vygi 9,5 % p. a. z jmenovité hodnoty
dluhopisu.

Dluhopisy se tiro¢i od data ptipsani celého emisniho kurzu na bankovni ti¢et emitenta dle &L. 3.6
emisnich podminek (v¢etng) do (i) data své splatnosti, anebo do (ii) data, stanoveného emitentem
jako datum jejich pfed¢asného splaceni v ozndmeni podle &l. 8.2 emisnich podminek, anebo do
(iii) data pfedCasné splatnosti na Z4dost vlastnika dluhopisu ve smyslu &1. 8.4 emisnich podminek,
anebo do (iv) data pfed¢asné splatnosti z divodu neposkytnuti zaji§téni ve smyslu ¢l. 6.4 nebo
6.5 emisnich podminek, a to podle toho, ktery z téchto dnti nastane dfive. Prvni vynosové obdobi
dluhopisu pocind od data emise a kon&i dne 31. 10. 2024; nasledujici vynosova obdobi jsou
mésiéni — pocinaji vzdy 1. dnem kalendafniho mésice nasledujiciho po predchozim vynosovém
obdobi a kon¢i poslednim dnem téhoZ kalendafniho mésice, & dnem splatnosti dluhopisu
v ptipadé€ posledniho vynosového obdobi.

Vypocet vynosu dluhopisu pfislusejici k jednomu dluhopisu za kazdé obdobi jednoho roku
se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového dluhopisu a tirokové sazby vyjadiené
desetinnym &islem.

Pfi vypoctu vynosu dluhopisu pfislusejiciho k dluhopisu za obdobi kratsi jednoho roku se mé za
to, Ze jeden rok obsahuje tfi sta Sedesat dni rozdélenych do dvandcti mésicii po tficeti dnech,
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pfiemZ v pfipadé nelplného mésice se bude vychdzet zpoftu skute¢n€ uplynulych dni
(konvence pro vypodet urokii ,,BCK Standard 30E/360%).

2.16 Pri vypottu vynosu z kazdého jednotlivého dluhopisu za kazdé vynosové obdobi se tento vynos
zaokrouhluje na miliéntiny (na Sest desetinnych mist, tj. na deseti tisiciny haléfi). Celkova ¢astka
vynosu ze viech dluhopist, vyplacena jednomu vlastnikovi dluhopistl, se zaokrouhluje na setiny
(tj. na celé haléte).

2.17 Vynos dluhopisti bude vyplacen po kazdém vynosovém obdobi poéinaje koncem prvniho
vynosového obdobi podle €l. 2.13 t&chto emisnich podminek zpétné, a to vzdy do 10. dne
nasledujiciho po uplynulém vynosovém obdobi. Vynos za posledni vynosové obdobi bude
vyplacen do 30. 6. 2027.

2.18 Prévona vyplaceni vynosu dluhopisu mé osoba, ktera je v seznamu vlastnikti dluhopist, vedeném
v souladu s ¢l. 11.3 emisnich podminek, zapsana jako vlastnik dluhopisu vzdy ke konci 20.
kalendainiho dne mésice, kterym konci pfislusné vynosové obdobi. Pravo na vyplaceni vynosu
dluhopisu za posledni vynosové obdobi, které po€ind od 1. 6. 2027 a konéi 30. 6. 2027 ma osoba,
ktera je v seznamu vlastnikl dluhopisti, vedeném v souladu s¢él. 11.3 emisnich podminek,
zapsand jako vlastnik dluhopisu ke dni splatnosti dluhopisu, tj. k 30. 6. 2027.

2.19 Pravo na vynos dluhopisu nemtize byt od dluhopisu oddéleno.

2.20 Dluhopisy budou splaceny a vynos dluhopisii bude vyplacen na bankovni tcet, ktery za tim
ucelem vlastnik dluhopisu emitentovi pisemné sdéli.

2.21 Dluhopisy budou oznaceny ¢&isly v nepfetrzité fadé od ¢isla 0001 do ¢isla 0460.
2.22 Dluhopisy jsou béZnymi dluhopisy (nikoli zvlastniho druhu).
2.23 Dluhopisy nejsou podiizenymi dluhopisy ve smyslu § 34 Zakona o dluhopisech.

III.ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY EMISE

3.1 Dluhopisy lze upisovat kdykoli v prubéhu lhiity pro upisovani, ktera po¢ina dnem vydani téchto
emisnich podminek dluhopist a konéi dne 30. 6. 2027. Emitent je opravnén emitovat dluhopisy
az do vyse pfedpokladané celkové jmenovité hodnoty emise dluhopisi i po uplynuti této lhity
pro upisovani.

3.2 Dluhopisy mohou nabyvat jakékoli fyzické ¢i pravnické osoby na izemi Evropské unie. Emitent
nehodla Zadat o pfijeti emise k obchodovéani na regulovaném trhu a hodla dluhopisy nabizet
vetejné pouze vramci vyjimky de minimis ve smyslu ¢l. 1 odst. 3 Natizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017, o prospektu, ktery ma byt uvefejnén
pii vetejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodevéni na regulovaném trhu, a o zruSeni
smérnice 2003/71/ES, a proto emitent nevydava a neuvefejiiuje prospekt cennych papird dle
tohoto nafizeni.

3.3 Dluhopisy lze upisovat osobné na adrese sidla emitenta, pfipadné na jiné adrese dle dohody
upisovatele a emitenta. Upis bude proveden podpisem objednavkového formuldte k tpisu
dluhopisit a vyznaenim prvniho vlastnika na rub dluhopisu. Podpisem objednavkového
formulafe upisovatel potvrzuje pravdivost udaji v ném uvedenych a sviij souhlas s témito
emisnimi podminkami a pravy a povinnostmi z nich vyplyvajicimi.

3.4 Emisni kurz dluhopisu (tj. penézni ¢astka stanovend ke dni podpisu smlouvy o tipisu, za kterou
emitent dluhopis vyddva a kterou je upisovatel povinen emitentovi podle smlouvy o tUpisu
zaplatit) do dne emise dluhopisu odpovida 100 % (slovy: jednomu stu procentim) jmenovité
hodnoty dluhopisu, tj. ¢astce 25 000,- K¢ (slovy: dvacet pét tisic korun Ceskych).

3.5 Emisni kurz dluhopisu je upisovatel povinen zaplatit emitentovi do péti (5) dnii ode dne podpisu
objednavkového formulafe k upisu dluhopist. Dluhopis nebude vydan diive, nez emitent obdrzi
uhradu emisniho kurzu.

3.6 Emisni kurz dluhopisi se splaci bankovnim pfevodem na u€et emitenta &. 14432277/2010, vedeny
u spole¢nosti Fio banka, a.s., VS: RC/IC upisovatele, nedohodne-li se emitent s upisovatelem
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pisemn¢ jinak. V pfipad¢ placeni formou bankovniho ptevodu je emisni kurz ¥adné splacen
okamzikem ptipséani ¢astky emisniho kurzu na bankovni tiéet emitenta.

Dluhopisy budou pfedavany upisovateliim nejpozdgji do tficeti (30) dnii po dni splaceni jejich
emisniho kurzu, a to vyznafenim vlastnika dluhopisu a pfeddnim dluhopisu osobné nebo
prostednictvim poStovni sluzby. Upisovatel je povinen podepsat predavaci protokol dluhopisu
a predat nebo zaslat jej zpét emitentovi.

Krom¢ pfedavani dluhopisii postupem popsanym vyse je téZ emitent opravnén postupovat tak,
Ze pii vydani dluhopisii jako upisovatel nabude dluhopisy nejprve do svého vlastnictvi a aZ poté
je ptevede na dalsi osobu.

Pfedpokladana celkova jmenovitd hodnota emise dluhopisti je 11 500 000,- K& (slovy: jedendct
milionii pét set tisic korun Ceskych).

3.10 Ohodnoceni bonity emitenta (rating) nebylo provedeno.

4.1

4.2
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IV.ZAJISTENI DLUHOPISU A AGENT PRO ZAJISTENI

Zavazky emitenta vyplyvajici z dluhopisii a téchto emisnich podminek budou zajistény formou
rucitelského prohléSeni pana Jaroslava KoSuta, dat. nar. 9. 11. 1960, bytem Na Neklance
3233/40, Smichov, 150 00 Praha 5 a ruditelského prohlé3eni spole¢nosti Detalon, s.r.o., IC:
256 92 194, sidlem Malesicka 2910/22d, Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsana v obchodnim rejstnku
vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 61654 (dale spole¢né jen jako , Rutitelé).
Utetni zavérky spolenosti Detalon, s.r.0. za obdobi pozadovana dle Zakona o dluhopisech jsou
dostupné ve sbirce listin obchodniho rejstifku na adrese: https:/or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
firma?subjektld=444760.

Zavazky emitenta vyplyvajici z dluhopisti a téchto emisnich podminek budou rovn&? zajistény
zastavnim pravem zfizenym ve prospéch Agenta pro zajiiténi, a jeho prostfednictvim tak pro
ostatni vlastniky dluhopisti, pfi¢emz zastavni pravo ve prospéch Agenta pro zajisténi bude zfizeno
Jako prvni v pofadi a spoleéné se zakazem zcizeni a zatiZeni, a to ke viem nemovitostem, které
emitent nabyde do svého vlastnictvi prostfednictvim pen&znich prostiedki ziskanych z této emise
dluhopisii (déle jako ,,Zastavni pravo* ). Emitent zajisti, aby se Agent pro zajisténi stal zstavnim
véfitelem ve smyslu tohoto ¢l. 4.2 emisnich podminek nejpozdé&ji do 90 kalendainich dnt od
nabyti vlastnického prava k takové nemovitosti. Za splnéni povinnosti emitenta zajistit zapis
Zastavniho prava ve prospéch Agenta pro zaji§téni jako ,,prvni vpofadi“ postadi, bude-li
vyznaCena plomba o vymazu pfedchoziho zastavniho prava ve Ihiité v tomto &lanku stanovené.

(rucitelské prohléSeni Rucitelti dle €1. 4.1 t&chto emisnich podminek a Zastavni pravo dle &l. 4.2
t€chto emisnich podminek spole¢né dale jen jako ,,Zaj i§t§ni“).

Dokumentace zfizujici Zajisténi bude vlastnikiim dluhopisti k dispozici k nahlédnuti v sidle
emitenta, kde jim bude rovnéz k dispozici i v elektronické podobé& na nosi¢i informaci, ktery
umoziiyje uchovani a reprodukci v nezménéné podob& a dale na webovych strankach emitenta
https://www.detalon-realty-1.cz/ep.

Agent pro zajidténi je povinen uvolnit nemovitosti ze Zéastavniho prava, a to v&etn& viech
souvisejicich zapisii a soutasné je Agent pro zajisténi povinen vzdat se jakéhokoliv jiného
vécneho prava nebo prava vécnému pravu odpovidajicimu k nemovitosti, a sice do 5 pracovnich
dnt, pokud Agentovi pro zajisténi:

(a) bude piedlozeno odborné vyjadieni soudniho znalce ne star$i 3 mésicti dokladajici aktudlni
obvyklou cenu nemovitosti, o jejiz uvolnni emitent 74d4 (dale jako ,,Uvoliiovana
nemovitost®);

(b) bude piedlozena fadné uzaviena kupni a uschovni smlouva k Uvolfiované nemovitosti ve
znéni akceptovaném Agentem pro zajisténi, v nichZ bude sjednan4 kupni cena stanovena
nejméné ve vysi uréené odbornym vyjadfenim dle bodu (a) tohoto ¢lanku a bude nepochybns
stanoveno, Ze kupni cena z prodeje Uvoliiované nemovitosti bude sloZena na téet Agenta pro
zajisténi.
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Agent pro zajiSténi nemusi byt stranou smlouvy dle pism. b) tohoto &lénku, kdy akceptaci znéni
smluv lze provést oznamenim na email emitenta.

Kupni cena z prodeje Uvoltiované nemovitosti bude Agentem pro zajisténi pouzita na uhradu
dluhti emitenta z dluhopist a emisnich podminek a dal$ich souvisejicich dluhii nebo se souhlasem
Agenta pro zaji$téni na nakup dal3i nemovitosti (déle jako ,,Dalsi nemovitost*).

PtisluSenstvi pfirostlé ke kupni ceng uloZené na iétu Agenta pro zajisténi viak nale#i emitentovi
a Agent pro zajisténi je povinen toto pfirostlé prislusenstvi ke kupni cen& emitentovi vyplatit
nejpozdéji do 1 mésice poté, co dojde k ihrad¥ dluhti emitenta z dluhopisti a emisnich podminek
a dalSich souvisejicich dluhii nebo poté, co dojde kuvolnéni kupni ceny k nakupu Dalsi
nemovitosti.

Agent pro zaji$téni udéli Emitentovi souhlas s pouZitim penénich prostfedki na nakup Dalsi
nemovitosti, pokud Agentovi pro zajisténi:

(a) bude pfedloZeno odborné vyjadieni soudniho znalce ne star$i 3 mésicd, dle kterého bude
obvykla cena nebo budouci obvykl4 cena Dal§i nemovitosti stejnd nebo vyS$8i nez byla cena
Uvoliiované nemovitosti;

(b) bude predlozena fadn& uzaviena kupni a Gschovni smlouva k Dal§i nemovitosti ve zn&ni
akceptovaném agentem, v nichz bude sjednan4 kupni cena stanovena nejvyse ve vys§i urené
odbornym vyjadfenim dle bodu (a) tohoto &lanku. Agent pro zaji§t&ni nemusi byt stranou
smlouvy, kdy akceptaci znéni smluv Ize provést oznAmenim na email emitenta;

(¢) fadné€ uzaviena zastavni smlouva k Dalsi nemovitosti, kde bude emitent vystupovat jako
zastavce a Agent pro zajiSténi jako zéstavni vé&fitel s tim, Ye prava a povinnosti budou
sjedndna ve stejném rozsahu, jako tomu bylo pfi zfizeni Zastavniho prava.

Dalsi nemovitosti se pro tcely tohoto &lanku rozumi i vicero nemovitosti, jejichz obvykla cena
nebo budouci obvykla cena bude spliiovat podminky uvedené v tomto ¢lanku.

Emitent se zavazuje podat ndvrh na vklad zéstavniho préava k Dal3i nemovitosti dle &L, 4.5 pism.
¢) emisnich podminek neprodlené poté co v katastru nemovitosti bude vyznatena plomba tykajici
se vkladu vlastnického prava k dalsi nemovitosti dle &l. 4.5 pism. b) emisnich podminek.

Agent pro zajiSténi md vyhrazeno pravo souhlas s ndkupem Dalsi nemovitosti neudglit pokud
s pfihlédnutim ke v8em okolnostem konkrétniho ptipadu shled4, Ze se jedné o transakci, kterd
miize jakkoliv ohrozit uspokojeni pohleddvek jednotlivych vlastnikt dluhopisti za emitentem.
Neudéleni souhlasu miize byt vazano vyhradné k objektivnimu ohroZeni uspokojeni pohledavek
vlastniki dluhopist.

Postup dle ¢l. 4.4 az ¢l. 4.6 emisnich podminek se neuplatni, pokud hodnota nemovitosti, které
budou pfedmétem Zéstavniho prava bude vzdy &init alespoii 90 % vi&i hodnot& upsanych a
nesplacenych dluhopisti (déle jako ,,hodnota LTV*); v takovém ptipadé je Agent pro zajisténi
vZdy povinen uvolnit nemovitost ze Zastavniho prava. Poklesla-li by viak disledku takového
kroku hodnota LTV pod 90 %, postup dle ¢&l. 4.4 a ¢&l. 4.5 emisnich podminek bude aplikovan
s tim, Ze penéZni prostfedky, které budou pfevy3ovat stanoveno hodnotu LTV budou poukazany
pfimo na Gi¢et emitenta.

Agent pro zajiSténi zastupuje vlastniky dluhopisd a je v postaveni spole&ného a nerozdilného
véftitele s kazdym jinym vlastnikem dluhopisu ohledné dluhu emitenta vyplyvajiciho z dluhopisi
vici takovému vlastnikovi dluhopisu.

Ke dni vyhotoveni t&chto emisnich podminek je agentem pro zajisténi spolednost eastbutton s.r.0.,
IC: 293 63 209, sidlem Vinohradska 2396/ 184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsan4 v obchodnim
rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 254501 (dale jen »Agent pro
zajiSténi“). Vztah mezi emitentem a Agentem pro zaji§téni v souvislosti s ptipadnou realizaci
Zajisténi dle téchto emisnich podminek ve prosp&ch vlastnikii dluhopisti a v souvislosti s
nékterymi dal§imi administrativnimi tkony v souvislosti se zaji§ténim je upraven smlouvou
uzavienou mezi emitentem a Agentem pro zajiSténi (dile jen ,,Smlouva s agentem pro
zajisténi*). Stejnopis této Smlouvy s Agentem pro zajisténi je k dispozici vlastnikiim dluhopist
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5.4

v sidle emitenta. Tato Smlouva s Agentem pro zaji§téni bude téZ zptistupnéna na webovych
strankéach emitenta https://www.detalon-realty-1.cz/ep.

Pfi pInéni funkce agenta pro zajisténi je Agent pro zajisténi povinen postupovat s odbornou pééi,
v souladu se zdjmy vlastnikli dluhopisii a je vazan jejich pokyny ve formé rozhodnuti schiize
vlastnik.

Agent pro zajisténi je oprdvnén a povinen v souladu s p¥islu§nym rozhodnutim schiize vlastniki
jako spole¢ny a nerozdilny véfitel s ka’dym ptislusnym jednotlivym vlastnikem dluhopiséi
(ohledné penéZitého zavazku emitenta vyplyvajiciho z dluhopist vi&i takovému vlastnikovi
dluhopisi) poZadovat po emitentovi nebo po Rugitelich uhrazeni jakékoli &4stky, kterou je
emitent povinen uhradit kterémukoli vlastnikovi dluhopisti ohledn& penézitého zdvazku emitenta
vyplyvajiciho z dluhopisii nebo téchto emisnich podminek.

Agent pro zajiSténi je spoleCnym a nerozdilnym véfitelem s kazdym jednotlivym vlastnikem
dluhopisii (ohledné penéZitého zdvazku emitenta vyplyvajicitho z dluhopisii vi&i takovému
vlastnikovi dluhopist), Zadny z vlastnikii dluhopistt (kromé& Agenta pro zajidténi) neni vadi
jinému vlastnikovi dluhopist (kromé Agenta pro zaji3téni) spolenym a nerozdilnym vé&fitelem
vuci emitentovi.

Upisem & koupi dluhopisit kazdy vlastnik dluhopisti souhlasi, Ze agent pro zaji§téni bude
spoleénym a nerozdilnym véfitelem ohledn& dluhopist s kazdym jednotlivym vlastnikem
dluhopisii a sou¢asné agenta pro zajisténi povétuje, aby vykonaval sv4 prava a povinnosti podle
t&chto emisnich podminek. Upisem ¢&i koupi dluhopisti dale ustanovuje kazdy vlastnik dluhopisii
agenta pro zaji§téni, aby plisobil jako jeho zmocnénec a zmoctiuje agenta pro zajisténi, aby svym
jménem a ve prospéch vlastnika dluhopisti vykonaval viechna prava, pravomoci, opravnéni a
rozhodovaci prava, kterd vyplyvaji ze Zajisténi.

V. POSTUP AGENTA PRO ZAJISTENI PRI VYMAHANI DLUHU A VYKONU
ZAJISTENI

V piipadé, Ze se emitent dostane do prodleni s jakoukoli platbou v souvislosti s dluhopisy nebo
t€mito emisnimi podminkami a toto poruSeni nenapravi ani do tficeti (30) dnti, poté co bude
vlastnikem dluhopisu nebo Agentem pro zaji§téni na toto prodleni pisemn& upozornén, je takovy
vlastnik dluhopisu nebo Agent pro zaji§téni opravnén svolat schiizi vlastnikii dluhopisi, ktera
rozhodne o vykonu zajisténi.

Rozhodne-li schiize vlastnikii prostou vétSinou hlast pfitomnych vlastnikii dluhopisii o vykonu
zajisténi, rozhodne schiize vlastnikii zaroveti o zptisobu a postupu vykonu zajist&ni.

Vykon zajisténi dle rozhodnuti schiize vlastniki provadi Agent pro zajisténi. Pfed zapodetim
vykonu zajiSténi je Agent pro zaji§téni opravnén vyZzadat si po vlastnicich dluhopist pfimé&fenou
zalohu na naklady spojené s vykonem zajidténi a daldi nezbytnou soucinnost &i ujistni od
vlastniki dluhopist (vEetné slibu odskodnéni za dluhy vzniklé v souvislosti s vykonem zajisténi,
které by nebyly uhrazeny emitentem fadn¢ a v&as) souvisejici s jeho sluzbami pfi vykonu
zajisténi. Vyt€Zek z vykonu zajisténi pak Agent pro zajisténi po odedteni svych nakladd,
pripadnych dalSich nakladd na vykon zaji§téni, své odmény ujednané s emitentem a vyporadani
pfipadné zalohy mu poskytnuté vlastniky dluhopisii, vyplati vlastnikim dluhopisi tak, Ze kazdy
vlastnik dluhopisu obdrZi za kazdy jim vlastn&ny dluhopis stejnou &ast z vyt&zku. V pripads, ze
vytézek z vykonu zajiténi nebude postatovat k uhradé veskerych pohledavek z dluhopisi,
neuspokojena Cast pohledavek z dluhopisti bude vymahatelnd proti emitentovi v souladu
s pravnimi pfedpisy.

Pfipadny piebytek pak bude po ihradé veskerych dluhi z dluhopisti vricen emitentovi. V pritb&hu
vykonu svych povinnosti bude Agent pro zajisténi informovat vlastniky dluhopisti o postupu pti
vykonu zaji§téni a o obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho ndzoru, vyznamného oznidmeni nebo
dokladu, ktery jako Agent pro zaji§téni vyhotovi ¢ obdrzi od Emitenta nebo jiné osoby
v souvislosti se zaji§ténim, a to zpiisobem uvedenym v L. 11.11 téchto emisnich podminek.



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

7.3

V1. DOHODA O PRIME VYKONATELNOSTI A POSTUP V PRIPADE
PRODLENI SE ZAJISTENIM

0 notafich a jejich &innosti (notétsky ¥ad), v platném znéni (dile jen ,Dohoda o primé
vykonatelnosti”). Néklady na uzavieni Dohody o ptimé vykonatelnosti nese v plné vysi emitent.
Notafe k sepsani Dohody o pfimé vykonatelnosti je opravnén zvolit Agent pro zaji§téni dle svého
vlastniho uvézeni.

Upisem ¢&i koupi dluhopisti ustanovuje kazdy vlastnik dluhopisii Agenta pro zajisténi, aby pisobil
jako jeho zmocnénec a zmoctiuje agenta pro zajidténi, aby vystupoval jako jedin4 strana Dohody

vykondval vSechna prava, pravomoci, opravnéni a rozhodovaci prava, ktera vyplyvaji z Dohody
0 pfimé vykonatelnosti.

Na Cinnost Agenta pro zajisténi v souvislosti s Dohodou 0 pfimé vykonatelnosti se pouziji
obdobné ustanoveni &l. 4.6 2% 4.15 a &I. V. t&chto emisnich podminek.

Pokud nedojde k uzavieni Dohody o pfimé vykonatelnosti dle ¢l. 6.1 emisnich podminek nebo
nebude zfizeno Zajidténi dle &1, 4.1 a3 4.6 téchto emisnich podminek je emitent povinen

vykonatelnosti nebo ztizeni Zajidténi dle &1. 4.1 & 4.6 téchto emisnich podminek nebo o pfedCasné
splatnosti dluhopisi.

Jestlize schiize vlastnikdi nerozhodne 0 predCasné splatnosti dluhopisti, pak osoba, kters byla
opravnéna k Giasti a hlasovani na schiiz vlastnikii a podle zapisu z této schiize vlastniki pro
piijeti usneseni schiize vlastniki nehlasovala (tj. hlasovala pro jiné usneseni ne# usneseni o

VIL. SCHUZE VLASTNIKD DLUHOPISU

Emitent oznamuje konani schiize vlastnikii zaslanim oznimen doporuéenou postou na postovni
adresy nebo e-mailem na e-mailové adresy vlastniki dluhopist, které mu byly za tim u&elem
sdéleny, ptipadng zvefejnénim v souladu s ¢1. 11.12 emisnich podminek.

Za splnéni podminek stanovenych Zakonem o dluhopisech je ptipustné rozhodovani mimo schiizi
vlastnikti. Osoba opravnéni svolat schiizi vlastnik rozele navrh rozhodnuti zptisobem
stanovenym v ¢&l. 7.1 emisnich podminek.

Jiné osoba, kter je opravnéna schiizi vlastniki dluhopisii svolat, vyjma Agenta pro zajisténi,

v

oznamuje konéni schiize vlastnikg uvefejnénim v Obchodnim véstniky. Soucdasné svolavatel

oznameni schiize vlastnikdl, emitentovi do jeho sidla S vyzvou, aby toto ozndmeni sdgli]

vlastnikiim dluhopisti zpusobem uvedenym v &lanku 7.1 emisnich podminek. Emitent Jje povinen
oznameni takto sd&lit do péti (5) pracovnich dnii ode dne, kdy vyzvu svolavatele obdrzel.
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7.4

75

7.6

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Agent pro zajiSténi je opravnén svolat schiizi vlastnikdi v pfipadé, Ze je emitent v prodleni
s jakoukoli platbou ¢i povinnosti v souvislosti s dluhopisy nebo témito emisnimi podminkami a
toto porudeni trva déle nez 30 dnli. Agent pro zajisténi svolava schiizi vlastnikii jako emitent, tj.
postupem dle €l. 7.1 téchto emisnich podminek.

Kazdy svolavatel je povinen ozndmit svoldni schiize vlastnikdit dluhopisii ve 1hiité stanovené
zékonem.

Schiize vlastnikil dluhopisti je opravnéna i¢astnit se osoba, ktera je vlastnikem dluhopisu ke konci
sedmého (7) dne predchazejictho dni konani schfize vlastnikd, uvedenému v oznidmeni
svolavatele v souladu s ¢1. 7.1, 7.3 ¢i 7.4 emisnich podminek.

VIIL MOZNOST PREDCASNEHO SPLACENI DLUHOPISU A MOZNOST

ZESPLATNENI DLUHOPISU

Emitent ma pravo kdykoli pfedCasné splatit jednotlivé dluhopisy dle své volby spolu s jejich
pomémym vynosem.

Emitent je povinen své rozhodnuti o pfedasném splaceni dluhopisi oznimit dotéenym
vlastnikiim dluhopisti odeslanim pisemného sdéleni na jemu zndmé adresy dotéenych vlastniki
nebo jinym prokazatelnym zpusobem, pfipadné zvefejnénim v souladu s ¢&l. 11.12 emisnich
podminek, a to nejdfive tficet (30) dni a nejpozdgji deset (10) dni pfede dnem predEasného
splaceni. Pravo na splaceni dluhopisu ma v takovém pfipad€ osoba, ktera je v seznamu vlastnikii
dluhopisti, vedeném v souladu s ¢l. 11.3 emisnich podminek, zapsina jako vlastnik dot&eného
dluhopisu ke konci dne, ktery o deset (10) dni pfedchazi dni pfed&asného splaceni uvedenému
v takovém ozndmeni emitenta.

Emitent je opravnén dluhopisy pfedcasné splatit na ucet, ktery mu za tim u&elem nejpozdéji do
patého (5) dne piede dnem predCasného splaceni dluhopisti, uvedeného v ozndmeni emitenta
podle ¢l. 8.2 emisnich podminek, dotéeny vlastnik dluhopist pisemné sd&li. Nesd&li-li mu
dotCeny vlastnik jiny ucet, je emitent opravnén dluhopisy pfedCasné splatit na udet, ktery mu
dotCeny vlastnik sd€lil naposledy pro ucely vyplaty vynosu z dluhopisu & splaceni dluhopisu.
Pokud emitentovi nebyl sdélen takovy ucet, je emitent opravnén dluhopisy pfedasné splatit na
ucet advokatni uschovy ve prospéch vlastnika, o ¢emZ bude vlastnika piiméfené informovat.
Pokud se vlastnik nepfihldsi advokéatovi do jednoho (1) roku od pfipsani penéz do advokatni
Uschovy, pfipadnou penize emitentovi. Advokatni uschovu hradi ten, komu jsou prostfedky
advokatem poukazany.

Vlastnik dluhopisti mé pravo zadat splaceni jednotlivych dluhopisii pfede dnem jejich splatnosti,
a to nejdfive po uplynuti poloviéni doby ode dne pfevodu dluhopisu na prvniho nabyvatele
odli$ného od emitenta do data splatnosti dne 30. 6. 2027. Vlastnik dluhopisti je povinen své
rozhodnuti o splaceni dluhopisii ozn4dmit pisemné emitentovi nejpozdéji devadesat (90) dni prede
dnem poZadovaného splaceni. PfedCasné splaceni podléhd schvaleni emitentem. V piipads, Ze
celkova pfedCasné€ vyplacen4 C4stka od data emise piesahne 1 000 000,- K& (slovy: jeden milion
korun Ceskych) za vSechny dluhopisy vydané dle téchto emisnich podminek, je emitent opravnén
v zajmu ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych véfiteli odlozit datum splatnosti
pozadované vlastnikem dluhopisti a den splatnosti ur¢it odli§n& od dne pozadovaného splaceni, a
to 1 opakovan€. Datum splatnosti v takovém piipad€ bude emitentem uréeno nejpozdéji jako den
kone¢né splatnosti dluhopisii. Takto vlastnik dluhopisi miize fakticky pfijit o své pravo
pfedCasného splaceni. V piipadé, Ze vlastnik dluhopisu uplatni toto pravo, bude &astka k zaplaceni
ze strany emitenta sniZena o poplatek za pfedCasné splaceni. Poplatek za predSasné splaceni se
rovna jednoroCnimu urokovému vynosu z dluhopisii. Toto ustanoveni nema vliv na pravo
vlastnika dluhopisu pfevést dluhopis kdykoliv na jinou tfeti osobu, aniZ by se na tento pfevod
vztahoval jakykoliv poplatek ze strany emitenta.

V ptipad¢ prodleni emitenta s plnénim jakékoliv povinnosti vyplyvajici z emisnich podminek
del8im nez 15 kalendatnich dnil, je Agent pro zaji§téni opravnén pisemnym ozndmenim zaslanym
emitentovi prohlasit vSechny dosud nesplacené dluhopisy za okam?Zité splatné (¢imz se ptisluiné
dluhopisy stavaji okamZité splatné spole¢né s ve§kerymi dosud nevyplacenymi splatnymi troky).
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8.6 V ptipad& prodleni emitenta s plnénim jakékoliv povinnosti vyplyvajici z emisnich podminek a
Smlouvy s Agentem pro zaji§téni o vice nez 15 dni je emitent povinen zaplatit smluvni pokutu ve
vysi 0,1 % denné& z dosud nesplacené jistiny dluhopist, a to k rukdm Agenta pro zajiSténi. Narok
na tuto smluvni pokutu vznika i bez ozndmeni prodleni emitentovi ze strany agenta pro zajidténi.
Smluvni pokuta se stdva splatnou v den, kdy na ni vznikne narok. Agent pro zaji§téni je opravnén
si smluvni pokutu mu uhrazenou emitentem ponechat jako zalohu na néklady spojené s vykonem
zajisténi dle ¢l. 5.3 téchto emisnich podminek. V ptipadé, kdy Agentovi nevznikne narok na
odménu dle t&chto emisnich podminek nebo Smlouvy s agentem pro zaji§téni, tato zaloha bude
rozdélena pomé&rné& mezi vlastniky dluhopist dle ¢l. 5.3 téchto emisnich podminek.

IX.ZDANOVANI VYNOSU Z DLUHOPISU

9.1 Vynos dluhopisi bude zdatiovan v souladu s platnymi pravnimi predpisy Ceské republiky,
zejména v souladu se zak. ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, v platném znéni.

9.2 Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty vynosi dluhopisi budou provadény bez srazky dani
¢i poplatkti jakéhokoli druhu, ledaze takova sraZka dani nebo poplatky budou vyzadovany
prislugnymi pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni platby. Bude-li jakékoli srazka
dani &i poplatki pravnimi predpisy Ceské republiky vyZadovana, nebude emitent povinen hradit
vlastnikiim dluhopist Z4dné dal$i ¢astky jako nahradu takovych sraZek dani ¢i poplatkd.

9.3 Podle pravni ipravy G¢inné ke dni vyhotoveni téchto emisnich podminek bude z rokovych
piijmi plynoucich z dluhopisu fyzické osobg, ktera je ¢eskym dafiovym rezidentem (nebo ¢eské
stalé provozovné fyzické osoby, kterd neni eskym daniovym rezidentem), vybirdna dail srdzkou
u zdroje; soucasna sazba této dané je 15 %.

9.4  Podle pravni Gpravy uéinné ke dni vyhotoveni téchto emisnich podminek je irokovy pfijem,
plynouci z dluhopisu osobé, kterd je Ceskym dafovym rezidentem (piipadné ceské stalé
provozovné pravnické osoby, kterd neni ¢eskym daniovym rezidentem), soucasti jejiho obecného
zékladu dané podléhajiciho ptislusné sazbé dané z piijmi.

9.5 'V pfipadé trokovych pfijml realizovanych ¢eskym daniovym nerezidentem bude piihlédnuto
k ptipadné smlouvé o zamezeni dvojiho zdanéni.

9.6 Opravnéna osoba je povinna emitentovi na jeho vyzvu hodnovémé dolozit, ktery dafiovy rezim
se na ni uplatfiuje a odpovidd za pravdivost takového sdéleni a pfipadné nasledky jeho
nepravdivosti.

X. IDEN’I"IFIKACE OSOB P(,)D,fLEJI'CiCH SE NA VYDANi DLUHOPISU,
DALSICH OSOB PODILEJICICH SE NA CINNOSTI EMITENTA A DALSI
UDAJE '

10.1 Vydani dluhopisu, splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu dluhopisu zajiStuje emitent,
tj. spoleénost Detalon Realty 1, s.r.0., I1C: 144 32 277, sidlem Malesicka 2910/22d, Zizkov, 130 00

Praha 3, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Mé&stského soudu v Praze pod sp. zn.
C 365569, a to zpusobem popsanym v emisnich podminkach.

10.2 Emitent vznikl dne 8. 4. 2022, pfi¢emz pfedmétem jeho podnikatelské ¢innosti je nadkup, prode;j,
sprava a udrzba nemovitosti.

10.3 Dle plani emitenta je planovany pomér cizich zdrojt k vlastnimu kapitalu v obdobi 12 mésicti
pfed datem splatnosti Emise 70:30.

10.4 Skuteénym majitelem Emitenta je Jaroslav KoSut, dat. nar. 9. 11. 1960, bytem Na Neklance
3233/40, Smichov, 150 00 Praha 5, kterd emitenta ovlada skrze 100% podil ve spolecnosti
emitenta.

10.5 Osobou ve vrcholném vedeni emitenta je RNDr. Jaroslav Ko$ut, Ph.D., MBA, dat. nar.
9.11. 1960, bytem Na Neklance 3233/40, Smichov, 150 00 Praha 5, ktery vykondva pozici

vvvvvv

zkuSenosti ziskal ve spole¢nostech Via Net Real, s.r.0., Detalon, s.r.o. a ve spoleénosti emitenta.
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10.6 Uketni zavérky emitenta za obdobi pozadovana dle Zakona o dluhopisech jsou dostupné ve sbirce
listin obchodniho rejstiiku na adrese: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
firma?subjektld=1155278.

10.7 Emitent neni sou¢asti Zddného konsolida&niho celku.

XI.SPOLECNA A ZAVERECNA USTANOVENI

11.1 Emitent je vii¢i upisovatelim zavazan v souladu s témito emisnimi podminkami a souvisejicimi
pravnimi predpisy po€inaje dnem podpisu objednavkového formulate dle &l. 3.3 emisnich
podminek a ihrady emisniho kurzu dluhopisi.

11.2 S dluhopisy jsou ode dne jejich vydani spojena vzdjemnd préava a povinnosti jejich vlastniki
a emitenta, kterd vyplyvaji ztéchto emisnich podminek a souvisejicich pravnich predpist,
tj. zejména pohledavky vlastnika dluhopisu za emitentem na splaceni dluhopisu a vynosu
dluhopisu.

11.3 Seznam vlastniki dluhopisti, vydanych podle t&chto emisnich podminek (evidenci dluhopisi),
vede v souladu se zdkonem o dluhopisech emitent, tj. spolenosti Detalon Realty 1, s.r.0., IC:
144 32 277, sidlem Malesick4 2910/22d, Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 365569.

11.4 'V piipad€ ptevodu dluhopisu je pfedchozi vlastnik dluhopisu povinen pisemné ozndmit tuto
skuteCnost emitentovi nejpozdéji do patnacti (15) pracovnich dnd ode dne, kdy vlastnictvi
k dluhopisu novy vlastnik nabyl a emitent je povinen tuto zménu zaznamenat do seznamu
vlastniki vedeném emitentem. Emitent je povinen Agentovi pro zajisténi k jeho Zadosti kdykoliv
pfedloZit seznam vlastnikt dluhopist.

11.5 'V pripad€ odiivodnénych pochybnosti o tom, kdo je vlastnikem dluhopisu, je emitent opravnén
splnit své zavazky vyplyvajici z dluhopisti uloZenim pfedmétu plnéni do advokétni uschovy.
Pokud do jednoho (1) roku od uloZeni do advokétni ischovy nebude pravomocné vyfesena otazka
vlastnictvi dluhopisu, propadd ¢astka v advokatni uschové ve prospéch emitenta. Po dobu
soudniho fizeni se tato lhiita stavi. Advokatni Gischovu hradi ten, komu jsou prosttedky advokatem
poukazany.

11.6 Zéavazky souvisejici s dluhopisy budou plnény v platné éeské méné.
11.7 Pravaspojends dluhopisy se proml€uji uplynutim tii let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.

11.8 Vesker¢ doby plnéni, uvedené v téchto emisnich podminkach, jsou stanoveny ve prospéch
emitenta. Pfed stanovenou dobou plnéni tak veéfitel neni opravnén pozadovat plnéni, aviak
emitent je opravnén plnit sviij zdvazek. .

11.9 'V pfipade€ jakychkoliv pochybnosti ohledné udaje, vztahujiciho se k vlastnikovi dluhopist, ktery
Je pro plnéni emitenta souvisejici s dluhopisy zapotfebi, je emitent opravnén vyzadat siod
dotceného vlastnika dluhopisii pisemné sdéleni takového tidaje s jeho tfedng ovéfenym podpisem
a vlastnik dluhopisu je povinen mu je dorudit bez zbyteného odkladu po obdrZeni Zadosti

emitenta.

11.10 Upisovatel€ a vlastnici dluhopisti jsou povinni poskytnout emitentovi na jeho zadost veskerou
soucinnost, kterou emitent potfebuje k plnéni svych povinnosti vii¢i nim v souladu s témito
emisnimi podminkami a pravnimi ptedpisy.

11.11 Nevyplyva-li z t&chto emisnich podminek n&co jiného, bude emitent sdélovat a zptistupiiovat
informace tykajici se dluhopist jejich vlastnikiim v eském jazyce zaslanim doporu¢eného dopisu
nebo e-mailu na jemu zndmé adresy vlastnikd dluhopist nebo postupem dle &l. 11.12 emisnich
(10.) dne po jejim odeslani formou doporugeného dopisu nebo e-mailu bez elektronického
podpisu na adresu vlastnika dluhopisu, sdélenou timto vlastnikem emitentovi.

11.12 Bude-li zdkonem vyZadovéno zvefejnéni (vefejné zpfistupnéni) informaci k dluhopistim, nebo
uzna-li emitent za vhodné, budou takové informace emitentem zvefejiovany a zpfistupiiovany
na jeho webové strance, pfipadné jinym zpiisobem vyZadovanym pravnimi pfedpisy. Pokud by
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zvefejnéni na webové strance emitenta nebylo moné, budou informace zvetejnény v Obchodnim
véstniku.

11.13 Cesk4 nérodni banka nevykondva obecn& dohled nad emitentem & nad emisi dluhopisti, dohled
vykonavé pouze ve vztahu k vefejné nabidce dluhopisti a ve vztahu k plnéni informa&nich
povinnosti v podob& zvefejnénych emisnich podminek. Ceské narodni banka viak nekontroluje
spravnost ¢i pravdivost emisnich podminek.

11.14 Tyto emisni podminky mohou byt pfeloZeny do cizich jazykd. Dojde-li k rozporu mezi riiznymi
Jazykovymi verzemi emisnich podminek, bude rozhodujici verze &eska.
11.15 Tyto emisni podminky a prava a povinnosti s nimi souvisejici se fidi ¢eskym pravnim fadem.

11.16 Tyto emisni podminky budou v tisténé podobé€ uloZeny v sidle emitenta, kde se s nimi vlastnici
dluhopistt mohou seznamit. Emisni podminky budou také zvefejnény na webovych strankach
emitenta https:/www.detalon-realty-1.cz/ep.

11.17 Tyto emisni podminky byly schvéleny rozhodnutim valné hromady emitenta dne 26.9.2024.

jméno: RNDr. Jaroslav Kogut, Ph.D., MBA
funkce: jednatel
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