MAX Realitni Finance s.r.o.

Prospekt dluhopisti s pevnym urokovym vynosem

v predpokladané celkové jmenovité hodnoté do 1.250.000.000 K& s moznosti navyseni
az do 1.875.000.000 K¢

splatnych v roce 2030

Tento dokument pfedstavuje prospekt dluhopist (Prospekt) dle eského prava s pevnym urokovym
vynosem v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 1.250.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda
dvé sté padesat miliond korun €eskych) s moznosti navyseni az do 1.875.000.000 K¢& (slovy: jedna
miliarda osm set sedmdesat pét milion korun ¢eskych) splatnych v roce 2030 (Dluhopisy nebo
Emise), vydavanych spolec¢nosti MAX Realitni Finance s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautl 1221/2a,
779 00 Olomouc, ICO: 222 90 362, LEI: 315700G4THCZW9VOLD98, zapsanou v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Ostravé, pod sp. zn. C 97879 (Emitent).

Dluhopisy nesou pevny Urokovy vynos, jak je blize uvedeno v kapitole Emisni podminky Dluhopisu.
Datum emise Dluhopist bylo stanoveno na 27. bfezna 2026 (Datum emise).

Emisni kurz vSech Dluhopist vydavanych k Datu emise €ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni
kurz jakychkoli Dluhopisu pfipadné vydanych po Datu emise bude uréen Manazerem (jak je tento pojem
definovan nize) na zakladé aktualnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist
vydanych po Datu emise bude dale pfipo¢ten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni.
Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, ze Manazer nema vici kterémukoli investorovi do
Dluhopisli zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich
zaniku, jak je stanoveno nize, bude jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu splacena, a to dle emisnich
podminek Dluhopisd (Emisni podminky) uvedenych v kapitole Emisni podminky Dluhopist, dnem
splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopisu, kterym je 27. bfezen 2030. Vlastnici dluhopisu (jak je tento
pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za podminek uvedenych v kapitole Emisni podminky
Dluhopis pfi poruSeni tam stanovenych povinnosti Emitenta a v pfipadech stanovenych zakonem
Zzadat pred¢asné splaceni Dluhopisu. Vlastnici dluhopisi mohou za podminek uvedenych v kapitole
Emisni podminky Dluhopist rovnéz pozadat Emitenta o odkup Dluhopist. Emitent je opravnén
Dluhopisy na zakladé svého rozhodnuti a za podminek uvedenych v kapitole Emisni podminky
Dluhopist pfedCasné splatit.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim
a Financ¢ni zarukou (jak jsou tyto pojmy definovany nize) vydanou ve smyslu ustanoveni § 2029 a nasl.
zakona €. 89/2012 Sb., obanského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpist, spole¢nosti MAX Realitni
Holding s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 70 272, LEI:
3157001JBK5VMC8DG069, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostrave,
pod sp. zn. C 97832 (Rugitel), které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici véem dal§im sou¢asnym i budoucim
nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zpusobem zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch
dluht Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpis(.

Platby z Dluhopist budou ve vSech pfipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy ucinnymi
v dobé& provedeni pfisluné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyZaduji zakony Ceské republiky
ucinné v dobé splaceni jmenovité hodnoty, budou z plateb Viastnikim dluhopist srazeny pfislusné
dané a poplatky. Emitent nebude povinen k dal§im platbam Vlastnik(m dluhopist nahradou za takovéto
srazky dani nebo poplatku. Emitent je za urcitych podminek platcem dané srazené z vynost Dluhopisu.
Blize viz kapitola ZDANENI.
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Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisu. Rizikové faktory, které Emitent
povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole Rizikové faktory.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vefejné nabidky Dluhopist ve smyslu ¢lanku 2
pism. d) nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ervna 2017 o prospektu,
ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (Narizeni o prospektu). Vefejna nabidka Dluhopisti bude
¢inéna Emitentem prostfednictvim manazera Emise, spoleCnosti J&T BANKA, a.s., se sidlem
Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378, LEl: 31570010000000043842,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn. B 1731 (Manazer),
a to v Ceské republice. Emitent poZada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy
cennych papirdl Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn. B 1773 (BCPP a Regulovany trh BCPP).

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

Prospekt obsahujici znéni Emisnich podminek byl schvalen rozhodnutim CNB &. |.
2026/029214/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00837/CNB/653 ze dne 5. bfezna 2026, které nabylo
pravni moci dne 6. brezna 2026. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ
pFislusny ke schvaleni prospektu podle Nafizeni o prospektu, schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska
toho, Ze splfiuje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni
o prospektu a toto schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Prospekt
vyhotovuje, jako podpora Rucitele, ani jako potvrzeni Emitenta nebo Ruditele, ktefi jsou pfedmétem
tohoto Prospektu &i kvality cennych papirt, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu, pficemz CNB
neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a Rucitele a schvalenim Prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta a jeho schopnost splatit jmenovitou hodnotu cenného papiru,
ani budouci ziskovost Rucitele a jeho schopnost spinit jeho dluhy ze Zajisténi a Financni zaruky.
Potencialni investor do Dluhopisti by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
Dluhopisll. Centralni depozitaf cennych papiru, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 250 81 489, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod
sp. zn. B 4308 (Centralni depozitar), pridélil Dluhopisim ISIN CZ0003581316.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 4. bfezna 2026.

Pro ucely verejné nabidky a prijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu je Prospekt
platny po dobu 12 mésict od jeho pravomocného schvaleni CNB. Tento Prospekt tedy pozbude
platnosti 6. bifezna 2027. Povinnost doplnit Prospekt v pfipadé vyznamnych novych skute¢nosti,
podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni, jestlize Prospekt pozbyl
platnosti nebo pokud nejsou spinény podminky ¢lanku 23 Nafizeni o prospektu.

Po skonceni vefejné nabidky Dluhopist nebo po pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP musi zajemci o koupi Dluhopist sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé tohoto
Prospektu ve znéni jeho pfipadnych dodatk(, ale i na zakladé dalSich informaci, které mohl Emitent po
datu vyhotoveni tohoto Prospektu uvefejnit, i jinych vefejné dostupnych informaci.

Prospekt, jeho pfipadné dodatky, jakoz i ostatni uvefejnéné dokumenty, historické finanéni Udaje
a zpravy auditora, jsou k dispozici v elektronické podob& na internetovych strankach Emitenta
www.maxrealitnifinance.cz (vice viz kapitolu DULEZITA UPOZORNENI).

Aranzér

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

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

Tento dokument je prospektem dluhopist ve smyslu ¢lanku 6 Narizeni o prospektu a ¢lanku 24 narizeni
Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se doplriuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni
prospektu, ktery ma byt uverejnén pri verejné nabidce cennych papir( nebo jejich prijeti k obchodovani
na regulovaném trhu, a zrusuje nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (Provadéci nafizeni).

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zéakonem. Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvaleny ani registrovany jakymkoliv
spréavnim ¢&i jingym orgénem jakékoliv jurisdikce, s vyjimkou schvéleni Prospektu ze strany CNB.
Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych
stat americkych z roku 1933 (Zakon o cennych papirech USA) a nesméji byt nabizeny, prodavany
nebo predavany na tGzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych
stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni Zakona
o cennych papirech USA) jinak neZ na zakladé vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych
papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodiéha registracni povinnosti podle Zakona o cennych
papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZovani
omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzby
a rozS8ifovani Prospektu a jakychkoli dalSich material( vztahujicich se k Dluhopistiim.

Zajemci o koupi DIluhopist si musi sami podle svych poméra uréit vhodnost takové investice. Kazdy
zajemce by mél prfedevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkusenosti k u¢elnému ocenéni DIuhopisd,
vyhod a rizik investice do Dluhopist, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho
pfipadnych dodatka), (i) mit znalosti o prfimérenych analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim,
a to vZdy v kontextu své konkrétni finanéni situace, investice do Dluhopist a jejiho dopadu na své
celkové investi¢ni portfolio, (iii) mit dostateéné financni prostredky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven
nést vSechna rizika investice do Dluhopisd, (iv) Upiné rozumét podminkam Dluhopist (pfedev$im
Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, vcetné jeho pripadnych dodatkt) a byt seznamen
s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv prislusného ukazatele nebo finanéniho trhu a (v) byt schopen ocenit
(bud’ séam nebo s pomoci finanéniho poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje ekonomiky, trokovych
sazeb nebo jinych faktort, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisti by méli provést viastni posouzeni vhodnosti investice do Dluhopist. Zajemci
0 koupi Dluhopist musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto
Prospektu ve znéni jeho pripadnych dodatkud. V pfipadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto
Prospektu a jeho dodatcich plati vZdy naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani
nabizenych Dluhopisti musi byt zaloZeno vyhradné na informacich obsaZenych v téchto dokumentech
Jjako celku a na podminkach nabidky, vcetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do
Dluhopist kazdym z potencialnich nabyvateld.

Emitent, Rucitel ani ManaZer neschvalili jakakoli jina prohlaseni nebo informace o Emitentovi, Ruciteli
nebo Dluhopisech, neZ jaké jsou obsaZeny v tomto Prospektu a jeho pfipadnych dodatcich. Na Zadné
takové jiné prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace
schvalené Emitentem, Rucitelem, nebo ManazZerem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace
v tomto Prospektu uvedeny k datu tohoto Prospektu. Pfedani tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho
vyhotoveni neznamena, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu
vydani tohoto Prospektu.

Emitent, Rucitel, ManaZer ani Zadny jejich zastupce necini Zadné prohlaseni Zadnému adresétovi
nabidky ani kupujicimu Dluhopist ohledné zakonnosti jakékoli investice tohoto adresata nabidky nebo
kupujiciho podle pfislusnych zakont o investicich nebo jinych zakonu. KaZdy investor by mél se svymi
poradci projednat pravni, dafiové, obchodni, finanéni a souvisejici aspekty koupé Dluhopist. Manazer
nezavisle neovéfoval informace obsaZené v tomto Prospektu. Proto ManaZer necini Zadné vyslovné
ani implicitni prohlaseni ani zavazek a nepiebira Zadnou odpovédnost ve vztahu k pfesnosti nebo
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Uplnosti informaci obsaZenych v tomto Prospektu nebo do néj zaclenénych ani jinych informaci
poskytnutych Emitentem v souvislosti s nabidkou Dluhopist. ManaZer neprebira Zadnou odpovédnost
ve vztahu k informacim v tomto Prospektu obsaZenym nebo do néj za¢lenénych odkazem ani Zadnym
Jinym informacim poskytnutym Emitentem v souvislosti s nabidkou nebo distribuci Diuhopist. Manazer
vyslovné prohlasuje, Ze se nezavazuje zkoumat finanéni situaci Ci zalezitosti Emitenta béhem doby
platnosti Dluhopist nebo poskytnout jakémukoli investorovi do Dluhopisti jakékoli informace, které se
Manazer dozvi.

Informace obsaZené v kapitolach ZDANEN/ a VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VE
VZTAHU K EMITENTOVI A POSKYTOVATELUM ZAJISTENI jsou uvedeny pouze jako v§eobecné a
nikoli vyCerpavajici informace vychazejici ze stavu k datu tohoto Prospektu a byly ziskany z verejné
pfistupnych zdroju, které nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéfeny Emitentem, ani Rucitelem.
Potencialni nabyvatelé Diuhopisti by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktorti uvadénych
v téchto kapitolach a na své viastni prévni, dariové a jiné odborné poradce. Pripadnym zahraniénim
nabyvatelim Dluhopisti se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni
pfislusnych pravnich predpisti, zejména devizovych a dariovych predpisti Ceské republiky, zemi, jich?
jsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich stati a dale vSechny relevantni mezinarodni dohody
a jejich dopad na konkrétni investi¢ni rozhodnuti.

Vlastnici dluhopist, véetné vSech pripadnych zahranicnich investoru, se vyzyvaji, aby se soustavné
informovali o vSech zakonech a ostatnich pravnich pfedpisech upravujicich drzeni Dluhopist, a rovnéz
prodej Dluhopist do zahrani¢i nebo nakup Dluhopist ze zahraniCi, jakoZto i jakékoliv jiné transakce
s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni pfedpisy dodrZovali.

Po dobu, kdy ztstane jakakoli ¢ast Dluhopisti nesplacena, bude na poZzadani v bézné pracovni dobé
od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti v Ur¢ené provozovné (jak je tento pojem definovan v Emisnich
podminkach) stejnopis Smlouvy s administratorem (jak je tento pojem definovan v Emisnich
podminkéach). BliZe vizte kapitolu EMISN/ PODMINKY DLUHOPISU.

Jakékoli pfedpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finanéni situace, okruhu
podnikatelské ¢innosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta
tykajici se budoucich udalosti nebo vysledku, nebot’ tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela
nebo z&asti na okolnostech a udalostech, které Emitent nemuize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit.
Potencialni zajemci o koupi Dluhopisti by méli provést vlastni analyzu jakychkoli vyvojovych trend(
nebo vyhledt uvedenych v tomto Prospektu, pripadné provést dal§i samostatna Setfeni, a sva investicni
rozhodnuti zaloZit na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setfeni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vdechny financni idaje Emitenta vychazeji z Mezinarodnich standard(
pro ucetni vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii (IFRS) a veskeré finanéni Gdaje Rucitele
vychézeji z Ceskych Gdetnich standardi (CAS). Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly
upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadéné pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riiznych
tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadéné jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-li tento Prospekt pfelozen do jiného jazyka, je v pfipadé vykladového rozporu mezi znénim
Prospektu v ¢eském jazyce a znénim Prospektu preloZzeného do jiného jazyka rozhodujici znéni
Prospektu v ceském jazyce.

Informace obsaZené pod hypertextovymi odkazy v tomto Prospektu, s vyjimkou takovych informaci
podle kapitoly Informace zacllenéné odkazem, nejsou soucasti Prospektu, a tudiz nebyly schvaleny
CNB.
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l. SHRNUTI

Nize uvedené shrnuti uvadi klic¢ové informace, jezZ investofi potfebuji, aby porozuméli povaze a rizikiim
Emitenta, Rucitele a Dluhopist. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu.
Pojmy s pocate¢nim velkym pismenem, které jsou pouzity ve Shrnuti, maji vyznam jim pfifazeny v
Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné ¢asti Prospektu.

1

Uvod a upozornéni

Upozornéni

Toto shrnuti je tfeba &ist jako Uvod k prospektu Dluhopis(.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopist by mélo byt zalozeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt jako
celek, a to v&etné jeho pfipadnych dodatka.

Investor muze pfijit o veSkery investovany kapital nebo jeho ¢ast v pfipadé, Ze Emitent nebude mit dostatek
prostfedkd na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist a/nebo vyplaceni vynosu z DluhopisU.

\V pfipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba, tykajici se udaju uvedenych v Prospektu, mlze byt Zalujici
investor povinen nést ndklady na preklad Prospektu, vynaloZzené pred zahajenim soudniho Fizeni, nebude-
li v souladu s pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu véetné jeho pfekladu, je odpovédna za spravnost udajd ve shrnuti
Prospektu pouze v pfipadé, Ze je shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi
Prospektu, nebo Ze shrnuti Prospektu pfi spole€ném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje
klicové informace, které investoriim pomahaiji pfi rozhodovani, zda do Dluhopisu investovat.

Nazev Dluhopisu a
mezinarodni
identifikacni cislo
(ISIN)

Nazev Dluhopist je MAX RF 6,50/30. Centralni depozitaf cennych papirQ, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, pod sp. zn. B 4308 (Centralni depozitar) pfidélil Dluhopistim identifikacni kod ISIN CZ0003581316.

Identifikacni a
kontaktni udaje
Emitenta

Emitentem Dluhopisu je spoleénost MAX Realitni Finance s.r.o., se sidlem na adrese tf. Kosmonautl
1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 90 362, LEI: 315700G4THCZW9VOLD98, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé, pod sp. zn. C 97879.

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim Cisle +420 724 182 145 nebo prostfednictvim emailové adresy
dluhopisy@redstonegroup.cz.

Identifikacni a
kontaktni udaje
osob nabizejicich
Dluhopisy a osoby,
ktera zada o prijeti
k obchodovéni

na regulovaném
trhu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je:

U&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15
378, LEIl: 31570010000000043842, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Meéstskym soudem v Praze,
pod sp. zn. B 1731. ManazZera je mozZné kontaktovat na telefonnim Cisle +420 221 710 666 nebo
prostfednictvim emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Emitent prostfednictvim kotaéniho agenta pozada o pfijeti Dluhopis k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a pfedpoklada, Zze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 27. bfezna 2026.
Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s. (Kotacni agent), ktera muze byt kontaktovana zplisobem uvedenym
vyse.

Identifika€ni a
kontaktni Gdaje
organu, ktery
schvaluje Prospekt

Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem
podle zak. &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéj$ich predpist, a &lanku 31 Nafizeni o
prospektu.

Ceskou narodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Datum schvaleni

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j. 2026/029214/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-

Prospektu 2025/00837/CNB/653 ze dne 5. bfezna 2026, které nabylo pravni moci dne 6. bfezna 2026.
2 Klicové informace o Emitentovi
2.1 Kdo je emitentem Dluhopisti?

Sidlo a pravni
forma Emitenta,
zemé registrace a
pravni predpisy,
podle nichz
Emitent provozuje

Emitent je spolednost s rudenim omezenym zaloZena podle prava Ceské republiky, se sidlem ftF.
Kosmonaut(i 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 90 362, LEl 315700G4THCZW9VOLD98, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostrave, pod sp. zn. C 97879.

Emitent se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky

zakonik, v platném znéni (Ob&ansky zakonik) a zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a
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cinnost

druzstvech, v platném znéni (Zadkon o obchodnich korporacich) a zakonem &.
Zivnostenském podnikani, v platném znéni (Zivnostensky zakon).

455/1991 Sb., o

Hlavni ¢innosti
Emitenta

Emitent je uCelové zaloZzena spolecnost, ktera doposud nevykonavala zadnou c&innost. Hlavni Cinnosti
Emitenta bude vydani Dluhopist, poskytnuti vytéZku z Emise ve formé Uvéru Rugiteli a nasledna sprava
tohoto Uveéru.

Spole¢nik Emitenta

Emitent ma jediného spolecnika, a to spoleénost MAX Realitni Holding s.r.o. (Ru€itel). Emitenta tedy pfimo|
ovlada a kontroluje Rucitel na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100% podilu nal
hlasovacich pravech v Emitentovi.

SkuteEnymi majiteli ve smyslu § 2 pism. e) zak. €. 37/2021 Sb., o evidenci skute¢nych majiteld, jsou podle
evidence skute¢nych majiteltl, spravované Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, pan Ivan Jakabovié
a pan lvan Gersi. Dalsi osoby s podily v Emitentovi jsou pan Martin Tome$, pan Richard Moravek, a pani
Silvie Talpova. Tyto osoby nepfimo ovladaji a kontroluji Emitenta skrze nepfimé vlastnictvi 100 % podilu v
Ruciteli.

Emitent je sou€asti Skupiny, kterou tvofi Ruditel a jeho pfimo a nepfimo vlastnéné dcefiné spole¢nosti
(Skupina).

Klicoveé ridici
osoby Emitenta

Klicovymi Fidicimi osobami Emitenta jsou jeho jednatelé, pan FrantiSek JiSa a pan Jifi MedfFicky.

Auditor Emitenta

Auditorem Emitenta je spoleénost KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

2.2 Které financéni informace o Emitentovi jsou klicové?
Klicové finanéni  [Nasledujici tabulky uvadi pfehled klicovych finanénich udaji Emitenta.
informace o
Emitentovi Rozvaha (v tisicich K¢) K 31. prosinci 2025
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh plus
kratkodoby dluh minus hotovostni prostfedky) 191
Vykaz zisku a ztrat (v tisicich K¢) K 31. prosinci 2025
Provozni zisk (ztrata) -211
Vykaz penéznich toku (v tisicich Kc) K 31. prosinci 2025
Cisté penézni toky z provozni éinnosti -18
Cisté penézni toky z finanéni éinnosti 20
Cisté penézni toky z investiéni éinnosti 0
Emitent vyhotovil u€etni zavérku za ucetni obdobi od 21. listopadu 2024 do 31. prosince 2025, ktera byla
vypracovana v souladu s IFRS a ovéfena auditorem.
2.3 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Emitenta?
Hlavni rizika Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji predevsim nasledujici potencidlni skute¢nosti:
specificka pro
Emitenta 1. Riziko ucelové zalozené spole¢nosti — Emitent je spoleénost zaloZzena za ucelem vydani

Dluhopist, slozeni vytézku Emise na Vazany ucet, ktery Emitent nasledné pouzije v nasledujicim
poradi: (i) na poskytnuti finanénich prostfedk( na Vazany ucet podle ¢l. 4.11 Emisnich podminek,
(ii) na poskytnuti uroeného uvérového financovani Ruciteli, které Rucitel pouzije na dluznych
Castek vyplyvajicich ze smluv o Gvéru, jak jsou blize popsany v kapitole VIII. (Divody nabidky a
pouziti vynosl) tohoto Prospektu, a (i) na poskytnuti droteného uGvérového financovani
Projektovym spole¢nostem, které Projektové spole€nosti pouziji za ucelem financovani
kapitalovych vydaja. Emitent nevykondava jinou podnikatelskou ¢innost, a nemuze proto z jinych
podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni dluht z Dluhopisu. Riziko kreditni zavislosti
Emitenta na Skupiné proto mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisu.
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2. Riziko sekundarni zavislosti — Emitent je kreditné i provozné zavisly na spole¢nostech ze
Skupiny a jeho schopnost splacet zavazky z Dluhopisl je tak zavisla na schopnosti Skupiny,
zejména pak Projektovych spole¢nostech, zajistit dostatek zdroju na splaceni zavazk Emitentovi.

3. Riziko stretu zajmu vlastnikd a ¢lena statutarniho organu Emitenta a Vlastniki Dluhopist —
Obchodni a finan¢ni zajmy nékterych ¢lent Skupiny anebo jejich akcionar( &i spole¢niku se
mohou za ur€itych okolnosti dostat do rozporu se zajmy Emitenta. Pfi vykonu funkce jednatele
Emitenta mlze dojit ke stfetu zajma z divodu, Ze tento jednatel je rovnéz ¢lenem organt dalSich
spolec¢nosti a sleduje i zajmy téchto spole¢nosti &i zajmy jimi ovladanych osob. Zajmy Vlastnikd
dluhopist mohou byt za urcitych okolnosti rovnéz ohrozeny zajmy nékterych ¢lent Skupiny anebo
jejich akcionaru ¢&i spoleénikl, coz mize mit vyznamny nepfiznivy dopad na investice Vlastniku
Dluhopist. Tyto zmény zajmi mohou negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopis.

VySe uvedena rizika mohou mit zasadni negativni vliv na finanéni a ekonomickou situaci Emitenta,
respektive na jeho podnikatelskou ¢innost. To ve svém dusledku mlze podstatné zhorsit schopnost

Emitenta plnit dluhy z Dluhopisu.

3 Klicové informace o Dluhopisech
3.1 Jaké jsou hlavni rysy Dluhopist?
Dluhopisy Zaknihované dluhopisy s pevnym urokovym vynosem 6,5 % p.a. v pfedpoklddané celkové jmenovité

hodnoté Emise do 1.250.000.000 K& s moznosti navyseni az do 1.875.000.000 K¢, splatné v roce 2030,
ISIN CZ0003581316, nazev ,MAX RF 6,50/30“. Kazdy z Dluhopist je vydavan ve jmenovité hodnoté 10.000
KE. Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany, je 125.000 kust v pfipadé, Ze celkova jmenovita
hodnota Emise nepfesahne 1.250.000.000 K&, nebo 187.500 kust v pfipadé, Ze celkova jmenovita hodnota
bude navySena na 1.875.000.000 Kg.

Datum emise je 27. bfezna 2026. Dnem konecéné splatnosti dluhopisu je 27. brezna 2030.

Dluhopisy jsou vydavany dle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (Zakon
o dluhopisech).

Ména Dluhopist

Koruna ¢eska (CZK)

Popis prav
spojenych s
Dluhopisy

Prava a povinnosti Emitenta a Vlastnik( dluhopist plynouci z Dluhopis( upravuji Emisni podminky.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna pfedkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo
na vyplatu jmenovité hodnoty a pFislusny Urokovy vynos. Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni Dluhopis(
nebo k odkoupeni Dluhopist Emitentem a jejich zaniku, bude jmenovitd hodnota Dluhopist splacena
jednorazove.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo Ucastnit se a hlasovat na schlizich Vlastnik( dluhopis( v pfipadech, kdy
je takova schlize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi podminkami.

Schlize Vlastnik(l dluhopisi muze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného
zastupce a povéfit jej v souladu s pravnimi pfedpisy spole¢nym uplatnénim prav u soudu nebo u jiného
organu anebo kontrolou plnéni Emisnich podminek Dluhopist.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo Zadat pfed€asné splaceni Dluhopist v pfipadé, Ze nastane a trva PFipad
poruseni a v pfipadé neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti Zméné zasadni povahy na schizi Vlastniki
dluhopisu.

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (v€etné) ma Emitent pravo pred€asné splatit bud (i)
vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty
Dluhopist, a to pouze ke dni, ktery bude zaroven Dnem vyplaty uroku (kazdy takovy den pod bodem (i)
nebo (ii) jako Den pred€asné splatnosti), pfi€emz toto pravo miize uplatnit pouze, pokud toto oznami
Vlastnikim dluhopist nejpozdéji 40 (CtyFicet) dni pfed pFisluSnym Dnem pred¢asné splatnosti (Oznameni

o predéasném splaceni).
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Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist, nebo jeji &ast, pfislusny
Urokovy vynos pfipadajici na vysi pred¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni pfedcasné
splatnosti, a mimoradny vynos Dluhopis( dle §8 odst. 1 pism. a) Zakona &. 586/1992 Sb. o danich z pfijmd,
ve znéni pozdéjsich predpisl, ktery bude uréen jako jedna &tyficeti osmina roéniho fadného urokového
vynosu pfipadajiciho na jmenovitou hodnotu pfed€asné splacenych Dluhopist nasobena poctem celych
mésicu, které zbyvaji ode Dne pred€asné splatnosti do Dne konec¢né splatnosti dluhopis (véetné)
(Mimoradny vynos). Od tfetiho vyroci Data emise (vyjma) nebude vyplacen zadny Mimoradny vynos.

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

Poradi prednosti |Dluhopisy zakladaji pfime, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé Finanéni zarukou

Dluhopisti v

a Zajisténim, které jsou a budou co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou

pripadé platebni  |navzajem, tak i alespon rovnocenné vici vdem dal$im souéasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym

neschopnosti
Emitenta

nebo obdobnym zpusobem zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhG Emitenta, u nichz stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisu.

Prevoditelnost

Dluhopist

Prevoditelnost Dluhopisi neni omezena, av§ak pokud to nebude odporovat platnym pravnim pfedpisiim,
mohou byt, pro ucely zaplaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu, pfevody Dluhopis(i pozastaveny v souladu s
Emisnimi podminkami.

Vynos Dluhopistl |Dluhopisy jsou Groeny pevnym urokovym vynosem 6,5 % p.a. Vynosové obdobi znamena Sestimési¢ni

obdobi pocinajici Datem emise (véetné) a kongici v pofadi prvnim Dnem vyplaty Uroku (tento den vyjimaje)
a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazujici Sestimésicni obdobi pocinajici Dnem vyplaty uroku (v€etné) a
kongici dal§im nasledujicim Dnem vyplaty Uroku (tento den vyjimaje), az do Dne kone¢né splatnosti
dluhopistl (tento den vyjimaje). Urokové vynosy budou vyplaceny za kaZdé Vynosové obdobi pololetng
zpétné, vzdy k 27. bfeznu a k 27. zafi kazdého roku (Den vyplaty Groku). Rozhodny den pro vyplatu
znamena den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi pfislusnému Dni vyplaty.

3.2

Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Prijeti
Dluhopisti na

Emitent prostfednictvim Kotaéniho agenta pozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu

regulovany &i jiny |[BCPP a pfedpoklada, Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 27. bfezna 2026.

trh

3.3

Je za dluhopisy poskytnuta zaruka?

Popis povahy
a rozsahu
zaruky

Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zajistény (i) zastavnim pravem k 100% podilu v
Emitentovi, (ii) zastavnim pravem k 100% podilu v Ruciteli, (i) zastavnim pravem k Pohledavkam z vazaného
UCtu, (iv) zastavnim pravem k pohledavkam Emitenta z vnitroskupinového uvéru poskytnutého Ruditeli, a (v)
finanéni zarukou (Finanéni zaruka) poskytnutou Rucitelem, a to az do maximalni vySe, ktera bude stanovena
jako dvojnasobek celkové predpokliadané jmenovité hodnoty Dliuhopist (véetné navyseni).

Popis Rucitele

Rugitelem je spolegnost MAX Realitni Holding s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO:
222 70 272, LEI: 3157001JBK5VMC8DGO069, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
v Ostravé, pod sp. zn. C 97832 (Rugitel).

Ruditel byl zaloZzen dne 18. listopadu 2024 a jeho U¢elem je vykonavat €innost holdingové spole¢nosti ve vztahu
k Emitentovi, Sub-holdingovym spole¢nostem a k Projektovym spole¢nostem, jakoz i pfipadnym jinym
spoleCnostem vlastnénych Rucitelem.

Auditorem Rugitele je spoleénost KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

Klicové
finan€ni
informace o
Ruciteli

Nasledujici tabulky uvadi pfehled kliovych finanénich udaji Rucitele.

Rozvaha (v tisicich Kc) K 31. prosinci 2025
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh plus kratkodoby dluh minus
. N 1.061.127
hotovostni prostfedky)
\Vykaz zisku a ztrat (v tisicich K¢) K 31. prosinci 2025
Provozni zisk (ztrata) -37.766
11
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Vykaz penéznich toku (v tisicich Kc) K 31. prosinci 2025

Cisté pené&zni toky z provozni ginnosti -12.672
Cisté pen&zni toky z finan&ni ginnosti 2.804.938
Cisté penézni toky z investiéni ginnosti -2.791.487

Rucitel vyhotovil fadnou u€etni zavérku za ucetni obdobi od 18. listopadu 2024 do 31. prosince 2025, ktera byla
vypracovana v souladu s CAS a ovérena auditorem.

Hlavni rizika
vztahujici se
k Rugiteli

1.

Rizikové faktory vztahujici se k Rugiteli a Skupiné zahrnuji pfedevsim nasledujici potencidlni skute¢nosti:

Riziko spojené s dluhovym financovanim — Skupina je vystavena rizikim spojenym s existujicim i
pfipadnym budoucim seniornim dluhovym financovanim, pfi€emz dluhy z téchto financovani se budou
ze své povahy uspokojovat pfednostné na urovni pfislusnych spoleénosti ze Skupiny pfed dluhy z
Dluhopis.

Riziko Rucitele jako holdingové spoleénosti — Rucitel je holdingovou spolecnosti, ktera primarné drzi
podily napfimo v Sub-holdingovych spoleénostech a Emitentovi a nepfimo (pfes Sub-holdingové
spole¢nosti) v Projektovych spole¢nostech. Rucitel nevykonava jinou podnikatelskou €innost a je zavisly
na hospodariskych vysledcich svych dcefinych spolenosti, zejména pak na Uspésnosti podnikani
Projektovych spolecnosti. Rucitel nemuze z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni
pfipadnych zavazkd vic¢i Emitentovi, a tedy v dusledku na splaceni zavazka z Dluhopisl, ani na
pfipadné splaceni zavazku z Finanéni zaruky.

Riziko stfetu zajmu vlastniki a ¢lena statutarniho organu Rucitele a Vlastnikd Dluhopist —
Obchodni a finanéni zajmy nékterych ¢lent Skupiny anebo jejich akcionafu ¢i spole¢nikl se mohou za
urcitych okolnosti dostat do rozporu se zajmy Rucitele. Pfi vykonu funkce jednatele Rucitele muze dojit
ke stfetu zajma z dlivodu, Ze tento jednatel je rovnéz ¢lenem organu dalSich spolec¢nosti a sleduje i
zajmy téchto spolecnosti €i zajmy jimi ovladanych osob. Zajmy Viastnik(l dluhopisi mohou byt za
urcitych okolnosti rovnéz ohroZeny zajmy nékterych ¢lend Skupiny anebo jejich akcionaru &i spoleénika,
coz muze mit vyznamny nepfiznivy dopad na investice Vlastnik( Dluhopisu. Tyto zmény zajmd mohou
negativné ovlivnit schopnost Emitenta pinit dluhy z Dluhopist.

Riziko neuspésnych investic — Je mozné, Ze v budoucnu se Rucitel rozhodne nabyt nemovitosti,
podily ¢i akcie v dalSich spole¢nostech, které nejsou k datu tohoto Prospektu znamy. Pokud k tomu
dojde, budou hospodaiské vysledky Rucitele do urcité miry zavislé na hospodarskych vysledcich téchto
spoleC¢nosti a provozu téchto nemovitosti. Nepfizniva hospodarska situace budoucich dcefinych
spole¢nosti Rucitele mize mit podstatny nepfiznivy vliv na jejich schopnost &init platby ve prospéch
Rucitele a v disledku na schopnost Rucitele splacet zavazky vacéi Emitentovi.

Riziko nizké diverzifikace — Ruditel je jako holdingova spole¢nost primarné zavisly na podnikani
Projektovych spole€nosti, které podnikaji vyluéné na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti v
Hlavnim mésté Praze, konkrétné Projektova spole¢nost 1 provozuje OC Flora a Projektova spole¢nost
2 provozuje Myslbek. V pfipadé poklesu tohoto trhu nebo jinych nepfiznivych vlivii by byla ohroZena
navratnost investice Rucitele a v kone¢ném dlsledku i schopnost Emitenta splnit své zavazky z
Dluhopisu.

Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor — Pokud najemci obchodnich center nebudou schopni
plnit své zavazky vic&i pronajimateli fadné a v&as, opusti prostory pronajimané v ramci Nemovitosti.
V takovém pfipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za nizSi nez planované
najemné nebo zUstanou po néjakou dobu volné. VySe uvedené negativni vlivy mohou vést ke snizeni
pfijmi Nemovitosti, coz bude mit negativni vliv na schopnost Projektovych spole¢nosti dosahnout
dostate¢nych hospodarskych vysledku.

Riziko pred¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemcu —
Najemni smlouvy uzavirané mezi Projektovymi spole€nostmi a jednotlivymi najemci v pronajimanych
nemovitostech obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni najemni smlouvy a nékteré najemni
smlouvy uzavirané Projektovymi spole€nostmi a jednotlivymi najemci mohou obsahovat i ustanoveni o
jejich pfed€asném ukonceni ze strany najemcu, tzv. break opce. Pfipadné pred¢asné ukonceni
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Naplnéni rizik uvedenych vySe mlze negativné ovlivnit finanéni a ekonomickou situaci Rucitele a/nebo Skupiny,
jejich podnikatelskou ¢innost, postaveni na trhu a schopnost Rucitele plnit své dluhy z Finanéni zaruky nebo
jinych svych zavazka.

najemnich smluv, at jiz ze strany Projektovych spole€nosti (pro poruSovani povinnosti najemcem) nebo
z duvodu vyuziti break opce najemcem mize mit negativni dopad na hospodareni Projektovych
spole¢nosti. V takovém pfipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za niz$i nez
planované najemné nebo zlstanou po né&jakou dobu volné.

Riziko souvisejici s ndjemci nemovitosti — Nemovitosti jsou vystaveny riziku, Zze najemci Nemovitosti
nebudou platit ndjemné véas nebo vibec, a to ¢aste¢né nebo celkové. Tato skuteénost by nepfimo
ztizila schopnost Emitenta pinit dluhy z Dluhopis(, pfipadné Rucitele plnit dluhy z poskytnuté Finanéni
zaruky. Prestoze mezi najemce prostor Projektovych spole€nosti patfi pfedni Ceské i svétove
spole¢nosti, které v téchto prostorach oteviraji své prodejny ¢&i kancelare, riziko neplaceni najemného
v€as a fadné nelze kompletné vyloudcit.

3.4 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Hlavnirizika |Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim zahrnuji pfedevsim nasledujici pravni a jiné skute¢nosti:

specificka pro

Dluhopisy 1

Riziko nesplaceni a rizika spojena s pfipadnym odkupem Dluhopisti Emitentem — Dluhopisy stejné
jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urgitych okolnosti mize dojit k tomu, Ze
Emitent nebude schopen vyplacet vynosy z Dluhopisu €i jejich jmenovitou hodnotu. Pfi pfipadném odkupu
Dluhopisti Emitentem na trhu miize byt cena uhrazena Vlastnikim Dluhopist za odkoupené Dluhopisy|
podstatné nizsi nez vyse jejich ptvodni investice.

Riziko Urokové sazby Dluhopist — Dluhopisy s pevnou Grokovou sazbou jsou vystaveny riziku poklesu
ceny takového Dluhopisu v dlsledku zmény trznich drokovych sazeb. Zatimco je nominalni Grokova
sazba po dobu existence Dluhopisl fixovana, aktualni Grokova sazba na kapitalovém trhu se zpravidla
denné méni. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou
zpravidla klesne na Uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni urokové sazbé.

Riziko pred¢asného splaceni — Pokud dojde k upinému nebo ¢asteCnému predéasnému splaceni|
Dluhopisu véetné pripad(, kdy k tomu dojde bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopisd, v souladu s
Emisnimi podminkami pfed datem jejich splatnosti, je vlastnik Dluhopist vystaven riziku niz§iho nez
predpokladaného vynosu z divodu takového predéasného splaceni.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopist — Manazer bude opravnén objem Dluhopist uvedeny
v objednavkach investor podle svého vyhradniho uvazeni kratit, pfi¢emz pfipadny preplatek, pokud
vznikne, bude bez zbyteéného odkladu vracen na Ucet investora. V pfipadé zkraceni objednavky nebude
potencialni investor schopen uskutecnit investici do Dluhopisli v plvodné zamysSleném objemu.

4 Klicové informace o vefejné nabidce Dluhopisti a jejich prijeti k obchodovani na
regulovaném trhu

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

Obecné podminky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky podle Elanku 2
pism. d) Nafizeni o prospektu v Ceské republice, a to v obdobi od 9. bfezna 2026 do 6. bfezna 2027.

Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové, nebo v transich.

verejné nabidky

Podminkou ucasti na vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti
@ prokazani, Ze ma investor dostateéné penézni prostfedky pro koupi poZadovaného poctu Dluhopis(.

\V souvislosti s podanim objednavky maiji investofi povinnost uzavfit &i mit uzavienou s Manazerem smlouvu
(pokud jiz nemaiji otevieny majetkovy G€et u jiného U€astnika Centralniho depozitare), mj. za u€elem otevieni|
majetkového UcCtu v evidenci investiCnich nastroji vedené Centralnim depozitafem, nebo vedeni podobné|
evidence cennych papirl u ManaZera, a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist, pfipadné mohou byt
Manazerem vyzvani k pfedlozeni dal$ich potfebnych dokumentt a identifikaénich udajd, aby mohli byt vedeni
jako klienti.

13

Prague 2887975.8



Podminkou nakupu Dluhopist od ManaZera je uzavieni smlouvy o poskytovani investiénich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle této smlouvy. V ramci
vefejné nabidky bude Manazer pfijimat pokyny prostfednictvim svého Ustfedi v Praze.

\V pfipadé zajmu investord koupit Dluhopisy v rdmci sekundarni nabidky na Regulovaném trhu BCPP pres|
obchodnika s cennymi papiry jiného nez Manazera, budou investofi povinni uzavfit smlouvu o otevfeni a
vedeni majetkového UcCtu s takovym obchodnikem s cennymi papiry €i jinou opravnénou instituci, pokud jiz
takovy majetkovy ucet nebudou mit u daného obchodnika s cennymi papiry nebo jiné opravnéné instituce|
otevien.

Ocekavany ¢asovy
rozvrh verejné
nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 9. bfezna 2026 do 6. bfezna 2027.

Informace o prijeti
k obchodovéni na
regulovaném trhu

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopis k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéiji k Datu emise, tj. 27. bfezna 2026
a budou obchodovéany v souladu s pfislusnymi pravidly Regulovaného trhu BCPP.

Po pfijeti Dluhopisu k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v Ké. Vyporadani upisu Dluhopist bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostfednictvim Centralniho depozitare, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci,
obvyklym zplsobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitafe a ve Ihutach
stanovenych t&mito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopisti Ize vyporadat v Centralnim depozitafi
pouze prostfednictvim Ucastnika Centralniho depozitare.

Plan distribuce
Dluhopist

Emitent zamysli prostfednictvim Manazera nabizet Dluhopisy v ramci vefejné nabidky vSem kategoriim
investor(l v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a pfipadné také dal§im investortim za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uverejnit prospekt) v zahranici,
@ to vZdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy|
nabizeny.

Investofi v Ceské republice budou osloveni zejména pouZitim prostfedk(i dalkové komunikace a vyzvani
k podani objednavky ke koupi Dluhopist (Objednavka).

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena. Maximaini|
objem jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise. Jestlize objem Objednavek pfekro¢i objem Emise, je|
Manazer opravnén jim pfijaté Objednavky investorl kratit dle své uvahy s tim, Ze pfipadny pfeplatek, pokud
by vznikl, bude bez prodleni vracen na Ucet pfisluSného investora za timto Uu¢elem sdéleny Manazerovi.
Uvedené zahrnuje moznost Emitenta pozastavit nebo ukongit nabidku dle vlastniho uvazeni (v zavislosti na
jeho aktualni potfebé financovani), pficemz po ukon&eni nabidky nebudou akceptovany dalSi objednavky a
po pozastaveni nabidky nebudou akceptovany zadné dal$i objednavky, dokud Emitent neuverejni informace|
0 pokraCovani nabidky. Emitent vzdy pfedem uvefejni informace o ukonceni nabidky, pozastaveni nabidkyj
nebo pokracovani nabidky ve zvlastni ¢asti webovych stranek Emitenta www.maxrealitnifinance.cz.

Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopist pfFidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni
0 vyporadani daného obchodu, které Manazer doruéi investorovi bez zbyteéného odkladu po provedeni|
pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemuze investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz v8ech Dluhopist vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz za
Dluhopisy vydané v tran$ich po Datu emise bude ur€ena Manazerem vzdy na zakladé aktualnich trznich
podminek. Aktualni vySe Emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Dullezité informace, odkaz Emise cennych papird, zalozka MAX Realitni Finance s.r.o.

Odhad celkovych
nakladd spojenych
s Emisi nebo
nabidkou

Emitent ocekava, ze celkové naklady pfipravy Emise neprekroci 44.000.000 K&, coz predstavuje 2,35 % z
celkového predpokladaného hrubého vytéZzku Emise (v pfipadé vydani Dluhopist v maximalnim objemu
Emise).

\V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim ManaZera budou investorovi do Dluhopis G&tovany|
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Sazebnik poplatki. K Datu tohoto Prospektu &ini tyto

poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopist dle pokynu k Upisu, minimalné 2.000 K¢&.
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http://www.maxrealitnifinance.cz/

Investor muzZe byt povinen platit dal$i poplatky u¢tované zprostfedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisd,
osobou vedouci evidenci Dluhopisu, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou,
tj. napf. poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho U¢tu, za obstarani pfevodu Dluhopisu, sluzby spojené s|
Uschovou Dluhopisu, 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 prostfednictvim Manazera, kterym je:
nabizejicich . .
DIuhopiisy J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15|

378, LEI: 31570010000000043842, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod
sp. zn. B 1731. Spole¢nost J&T BANKA, a.s. je mozné kontaktovat na telefonnim Cisle +420 221 710 666
nebo prostfednictvim emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Manazer je banka a pfi své Cinnosti se Fidi Ceskymi pravnimi predpisy, zejména Ob&anskym zakonikem,
Zakonem o obchodnich korporacich, zakonem €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpisl
(Zékon o banké&ch), a zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni (ZPKT).

Popis osoby, ktera
bude zadat o pfrijeti
k obchodovéni na
regulovaném trhu

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopistu k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP. Kotani agent je bankou a pfi své Cinnosti se fidi Ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména ObZ&anskym
zadkonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, Zakonem o bankach a ZPKT.

4.3

Proc je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynost a
odhad cisté ¢astky
vynosu

Cisty vytéZzek Emise bude sloZen na Vazany Géet, ktery Emitent nasledné& pouzije v nasledujicim poradi: (i)
na poskytnuti finanénich prostfedkd na Vazany ucet podle ¢l. 4.11 Emisnich podminek, (ii) na poskytnuti
UroCeného uvérového financovani Ruciteli, které Rugitel pouzije na splaceni dluznych ¢astek vyplyvajicich ze|
smluv o Uvéru, jak jsou blize popsany v kapitole VIII. (Divody nabidky a pouziti vynostl) tohoto Prospektu , &
(i) na poskytnuti uro¢eného uvérového financovani Projektovym spole¢nostem, které Projektové spole¢nosti
pouZiji za Uc¢elem financovani kapitalovych vydajl.

Cisty vytéZek Emise pro Emitenta (pfi vydani maximalni pfedpokladané jmenovité hodnoty Emise) bude ccal
1.831.000.000 K&.

Zpusob umisténi
Dluhopist

Dluhopisy budou umistény Manazerem na trh. ManazZer se zavazal vynaloZzit veSkeré Usili, které po ném Ize
rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich investortl do Dluhopis(i a umisténi a prodeji Dluhopist témto|
investorim. Nabidka Dluhopist tak bude ¢inéna tzv. na ,best efforts” bazi. Manazer ani zadné jiné osoby V|
souvislosti s Emisi nepfevzali vi¢&i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Stiet zajmu osob
zucastnénych na
Emisi nebo
nabidce

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zu&astnénych na Emisi i nabidce
Dluhopisu, vyjma Manazera a Aranzéra, na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi i
nabidku Dluhopisu podstatny.

J&T BANKA, a.s. plsobi téZ v pozici Administratora, Agenta pro zaji$téni, Platebniho agenta a Kota¢niho|
agenta. Timto zastava nékolik roli v ramci Emise, které mohou vyZzadovat rlizné povinnosti a zodpovédnosti
vuci Emitentovi a investorlim. Tyto role mohou potencialné vést ke stfetim zajma, pokud by doslo k nesouladu
mezi zajmy Emitenta a investora.

Ke stfetu zajmd mlze dojit v pfipadé, kdy ManaZer bude Dluhopisy nabizet v rdmci sekundarni vefejné
nabidky soubézné s primarni vefejnou nabidkou Dluhopisti uskutecriovanou Emitentem prostfednictvim
Manazera. V takovém pfipadé se mohou li$it podminky téchto nabidek, véetné ceny a poplatkt uétovanych
investorovi a muze tak dojit ke stfetu zajmd mezi zajmy Manazera a investora ohledné podminek upsani nebo|
koupé Dluhopisu.

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnik( dluhopisti a Agenta pro zajisténi s tim, Ze Agent pro
zajiSténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnik dluhopis(i ze Zajisténi, a to na zakladé zakonné|
fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle pfisluSného poskytovatele
zajisténi jedinou stranou Zajistovaci dokumentace. MUze tak dojit ke stfetu mezi zajmem Vlastnik dluhopisti
a Agenta pro zajisténi na uspokojeni ze Zajisténi.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazZujici upis ¢i koupi Dluhopist by se méli peclivé seznamit s timto Prospektem jako
celkem. Informace, které Emitent v této kapitole pfedklada pfipadnym zajemcim o Upis ¢i koupi
Dluhopist, jakoZ i dal§i informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zajemcem
o0 upis &i koupi Dluhopisti pfedem peclivé zkoumany a zvazeny.

Upis, nékup, drzba a pripadny dalsi prodej Dluhopisti jsou spojeny s fadou rizik (véetné rizika
ztraty celé investice), pficemz rizika, jez Emitent povaZuje za podstatna, jsou uvedena nize v
této kapitole. NiZe uvedeny text nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli
ustanoveni Emisnich podminek nebo udaji uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli
prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich podminek a v Zadném pfipadé neni jakymkoliv
investiénim doporuc¢enim. Jakékoli rozhodnuti zajemci o upsani a/nebo koupi Dluhopisi by
meélo byt zaloZzeno na informacich obsaZenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky
Dluhopist a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist provedené
pfipadnym investorem a/nebo jeho pravnimi, dafiovymi a jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory uvedené nize jsou sefazeny podle své vyznamnosti ve smyslu ¢lanku 16
odstavec 1 Narizeni o prospektu. Rizikovy faktor uvedeny jako prvni v kazdé kategorii je z
pohledu Emitenta nejvyznamnéjsi, tedy pravdépodobnost jeho napinéni a o¢ekévany rozsah
jeho negativnich didsledki je nejvy3$si. Nasledujici rizikové faktory v kazdé kategorii jsou
Z pohledu Emitenta méné a méné vyznamne.

Pojmy s pocate¢nim velkym pismenem, které jsou pouZity nize, maji vyznam jim pfifazeny
v Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné ¢asti Prospektu.

Rizika souvisejici s vnéjSimi podminkami, ve kterych Emitent podnika
Rizika souvisejici s celkovou ekonomickou situaci v Evropé

ZhorSujici se podminky na svétovych finan€nich trzich a ve svétovém hospodarstvi, zejména v
Evropské unii, by mohly mit vyznamny negativni dopad na podnikani, finan¢ni situaci a
ziskovost Emitenta. Dlivodem je, Ze svétové financni trhy, zejména finanéni trh Evropské unie,
jsou s Ceskym finanénim trhem Uzce propojeny a Ze je podobné& Uzce propojena i Ceska
ekonomika se svétovym hospodarstvim, zejména hospodarstvim Evropské unie. Pfipadny
finanéni a ekonomicky pokles muze byt zplsoben rlznymi faktory, jako jsou, mimo jiné,
prevladajici sentiment investoru, vyvoj urokovych sazeb, vyvoj inflace, dostupnost a naklady
uvérového financovani, likvidita na svétovych financnich trzich, volatilita cen aktiv a svétova
celni politika.

Vyznamné vy3$8i Urokové sazby by mohly mit negativni dopad na zdroje dlouhodobého
financovani. Navic se ukazuje, Ze po odchodu Velké Britanie z Evropské unie maze narlstat
obliba anti-evropského politického hnuti a nelze vylougit, Ze by se jedna nebo vice zemi mohly
dostat pod rostouci tlak odejit z EU &i eurozény, coZ by mohlo nasledné vést k ¢astecnému
uvolnéni evropskeé integrace nebo k zaniku eura jako spole¢né mény eurozény. K tomu se opét
do stfedu pozornosti dostavajici separatistické tendence, které se objevuji v nékterych
regionech Evropské unie od roku 2017. Pokud takové regiony vyhlasi nezavislost, muze to mit
dalekosahlé geopolitické disledky a také vyznamny nepfiznivy dopad na finanéni stabilitu a
ekonomicky vyvoj pfislusnych &lenskych statd Evropské unie a Evropské unie jako celku.
Takova situace by mohla negativné ovlivnit vyvoj na finanénim a nemovitostnim trhu. Jestlize
dojde k dals§imu zhorSeni ekonomickych nebo politickych podminek mimo jiné kvili obavam
souvisejicim s vykonem evropské ekonomiky, zpomalenim ekonomického rustu, odchodem
jedné Ci vice zemi z Evropské unie nebo eurozény, evropskym separatismem nebo navratem
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evropské dluhové krize, mohlo by mit z toho vyplyvajici naruSeni trhu negativni dopad na
podnikani, hospodarské vysledky, finan¢ni situaci, likviditu, kapitalovou vybavenost nebo
vyhlidky Emitenta.

Jakykoli z téchto faktorl a zvySena politicka a hospodarska nejistota, ktera je s nim spojena,
mély a mohly by mit i nadale vyznamny nepfiznivy dopad na evropskou a svétovou ekonomiku
a finanéni sektor. Nestabilita na globalnich finanénich a devizovych trzich mize snizit celkovou
likviditu trhu, coz mize za extrémnich okolnosti vést k Uvérové krizi a vaznym finanénim potizim
klicovych Ucastnika trhu, ktefi dale Emitentovi ¢i Skupiné poskytuji financovani jednotlivych
projektl. Celkové Ize Fici, Ze hospodarsky vyhled je i nadale vystaven fadé rizik, a proto se
muZe ukazat, Ze zplsobi zvySenou volatilitu trhu spolu se $kodlivymi vykyvy hodnot aktiv nebo
sménnych kurz(l nebo povede k tomu, Ze evropsky trh sklouzne zpét do recese.

Rizika souvisejici s globalnimi finanénimi, politickymi a ekonomickymi podminkami
a dals§imi trznimi faktory

PrestoZe je Emitent aktivni predevsim v Ceské republice, jeho &innost je rovnéZ ovlivnéna
globalni politickou situaci a ekonomickymi podminkami, dynamikou na globalnich finanénich
trzich, vnimanim téchto podminek a budoucimi ekonomickymi vyhlidkami. Vyhled pro globalni
ekonomiku v blizkém az stfednédobém horizontu zUstava nejisty.

Konkrétn& v Evrop& mnoho zemi, véetné Ceské republiky, nadale generuje velké rozpoétové
deficity a €eli rostoucim nebo udrzuji zvySené urovné vefejného dluhu. To mdze vyvolat obavy
UCastnika trhu, Ze nékteré ztéchto zemi mohou mit v budoucnu potize se ziskavanim
finanénich prostfedki nebo refinancovanim svych zavazki, jakmile se stanou splatnymi,
zejména pokud by se trzni podminky staly volatilngjSimi nebo by pfestaly fungovat upiné.
Mezinarodni ratingové agentury nedavno snizily uvérové hodnoceni mnoha z téchto zemi.
Usporna opatfeni ke snizeni Grovné dluhu a fiskalnich deficitt mohou rovnéz vést
k ekonomickému zpomaleni doprovazenému vyraznym naristem nezameéstnanosti. Trvale
vysoka nezaméstnanost a vysoké urovné vefejného dluhu historicky vedly k neobvykle
vysokému politickému riziku a polarizaci spole¢nosti, coz muze posilit protievropské nalady.

Politicka scéna v USA prosla zménou s volbou prezidenta Donalda Trumpa, ktery je ve funkci
od ledna 2025. Trumpova administrativa zavedla a muze i nadale zavadét nové politiky
a vykonna nafizeni, coZz pfindSi nejistoty a potencidlni rizika pro globalni a evropské
ekonomiky. Tato opatfeni mohou zahrnovat cla, imigraCni omezeni a regulaéni zmény. Tyto
zmény mohou vytvofit prostfedi nejistoty a nepfedvidatelnosti, coz maze ovlivnit mezinarodni
obchod, regulatorni ramce a ekonomickou stabilitu a maze vést k odvetnym opatfenim ze
strany postizenych tfetich zemi. Takovy scénaf mlze narusit globalni dodavatelské fetézce,
zvysit naklady na zbozi, ovlivitovat ceny nemovitosti a snizit objemy mezinarodniho obchodu.
Nejistota v mezinarodnich vztazich mize také vést k volatilité na finanénich a nemovitostnich
trzich, coz ovliviuje diivéru investoru a také ekonomickou stabilitu. Kromé toho mohou nékteré
iniciativy Trumpovy administrativy také vyvolat Uzemni a investi¢ni spory, coz zvySuje volatilitu
v diplomatickych a obchodnich vztazich. EU, se svymi propojenymi ekonomikami, mize byt
obzvlasté zranitelna vici takové volatilité.

VySe uvedené faktory mohou zasadné zvySit naklady Emitenta, atim omezit jeho zisky
a schopnost vratit Emitentovi poskytnuté penézni prostfedky, coZz mlze ohrozit Emitentovu
schopnost dostat svym zavazkam z Dluhopisu.
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Socialni, ekonomické &i politické zmény v Ceské republice by mohly mit negativni dopad
na podnikani Emitenta

Emitent provozuje prakticky veskerou svou podnikatelskou &innost v Ceské republice a jeho
provozni vynosy jsou generovany v Ceské republice. Podnikatelska &innost Emitenta je tudiz
v Ceské republice vystavena $iroké $kale rizik vyplyvajicich z kolisani mény, reguladnich zmén,
inflace, deflace, ekonomické recese, naruseni mistniho trhu, socialnich nepokojli, zmén
v disponibilnim pfijmu nebo hrubém narodnim produktu, rozdili v urokové sazbé a danové
politice, miry hospodaiského ristu a dalSich podobnych faktor(.

Ministerstvo financi Ceské republiky ve své Makroekonomické predikci zvefejnéné dne 26.
ledna 2026 ocekava v roce 2026 hospodarsky rist.! | pfesto, zejména s ohledem na soucasné
politické kroky velkych svétovych ekonomik v oblasti cel, nelze vylougit riziko ekonomickée
recese €i lokalniho nebo globalniho poklesu hrubého domaciho produktu (HDP). BEhem obdobi
zpomaleni nebo recese ekonomiky mulze dojit ke snizeni vydajl spotfebitelll a snizeni
spotiebitelské poptavky po zbozi a sluzbach jako celku (v€etné sluzeb a zbozi, které poskytuje
Emitent). Hospodarsky vysledek pak muze nepfiznivé odrazet zmény ekonomickych podminek,
zmény urokovych sazeb, inflaci, nezaméstnanost, penézni a finanéni politiku a jiné vyznamné
vnéjsi udalosti, stejné jako zmény demografickych ukazatel(l na trzich. Na podnikani Emitenta
se mohou odrazit i skute€né nebo potencialni obavy z recese, protoze takové obavy obvykle
vedou ke zvySenym Usporam, coZ se muze nepfiznivé odrazit na hospodarském vysledku
Emitenta a mit tak nepFiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhiim z DluhopisU.
Ve 3. Ctvrtleti 2025 se redlny hruby domaci produkt, olistény o sezénni a kalendarni vlivy,
mezictvrtletn& zvysil 0 0,8 % a meziro€né o 2,8 %. Ministerstvo financi oéekava, Ze v roce 2026
by HDP diky obnovenému rlstu investiéni aktivity a pokracujici dynamice spotfeby domacnosti
mohl vzrist 0 2,4 %.

Politicka nestabilita nebo zmény ve fiskalni politice v Ceské republice, jakoZ i jiné vy$e uvedené
faktory, které Emitent neni schopen ovlivnit, mohou mit nepfiznivy dopad na celkovou
ekonomickou a politickou situaci v Ceské republice, a jelikoz Emitent provozuje prakticky
veskerou svou podnikatelskou &innost v Ceské republice, v koneéném disledku mohou mit
podstatny vliv na jeho podnikani, provozni vysledky, finan¢ni situaci a jeho vyhlidky.

Z hlediska trhu komerénich nemovitosti se dle prizkumd a analyz trhu o¢ekava, Ze rok 2026
bude i v oblasti komercénich nemovitosti ristovy. Celkovy objem transakci na trhu komerénich
nemovitosti dosahl v roce 2025 rekordnich 4,2 miliardy EUR. Tato hodnota pfedstavuje vice
nez dvojnasobny meziroéni narist a zaroven prekonava dosavadni historickd maxima
tuzemského investi¢niho trhu. K tomuto vysledku zasadné pfispélo Ctvrté Ctvrtleti, které s
objemem transakci ve vysi 1,8 miliardy EUR prekonalo veskera dosavadni kvartalni maxima.2
Praha, v niz se nachazi také kancelarsko-obchodni centra OC Flora a Myslbek, patfi mezi
mésta s nejrychlej§im navratem zaméstnancid do kancelafi a celkova poptavka po
kancelafskych plochach je zde velmi silna. Tento trend potvrzuje i zvySena aktivita developert
v této oblasti, kdy se i lidfi trhu po pandemii opét vraci zpét k vystavbé kancelafi.?

6.2 (Informace o znamych trendech) kapitoly IX. (Informace o Emitentovi).

1 Zdroj: Makroekonomické predikce MF CR — leden 2026, Dostupné z: Makroekonomickéa predikce - leden 2026 |
Ministerstvo financi CR

2 Zdroj: Cushman & Wakefield, Dostupné z: https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-
republic/news/2026/01/investment-market-2025

3 Zdroj: remspace.cz, Dostupné z: https://www.remspace.cz/clanek/silny-rust-investic-do-komercnich-nemovitosti-
ceska-republika-a-region-cee-v-cele-evropskeho-trhu/
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2 Rizikoveé faktory vztahujici se k Emitentovi

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasledujici rizikové faktory, které mohou mit negativni vliv
na jeho finanéni a ekonomickou situaci, podnikatelskou &innost a schopnost pinit dluhy
z DluhopisU:

Riziko ucelové zalozené spolecnosti

Emitent byl zaloZen v roce 2024 a je tedy relativné novym subjektem nemovitostniho trhu.
Emitent je spole€nost zaloZzena za ucelem vydani DluhopisU, sloZeni vytéZzku Emise na Vazany
ucet, ktery Emitent nasledné& pouzije v nasledujicim pofadi: (i) na poskytnuti finannich
prostfedk(l na Vazany ucet podle &l. 4.11 Emisnich podminek, (ii) na poskytnuti uroéeného
uvérového financovani Ruciteli, které Rucitel pouzije na splaceni dluznych ¢astek vyplyvajicich
ze smluv o Uveéru, jak jsou blize popsany v kapitole VIII. (Davody nabidky a pouziti vynos()
tohoto Prospektu, a (iii) na poskytnuti UroCeného uUvérového financovani Projektovym
spolec¢nostem, které Projektové spolecnosti pouziji za u¢elem financovani kapitalovych vydaja.
Emitent nevykonava jinou podnikatelskou &innost, a nemize proto z jinych podnikatelskych
aktivit vytvofit zdroje na splaceni dluht z Dluhopis(l. Riziko kreditni zavislosti Emitenta na
Skupiné proto muzZe negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z DluhopisG. Tyto
skute¢nosti mohou mit nepfiznivy vliv na ddvéru investord a hodnoceni rizikovosti investice do
Dluhopis.

Riziko sekundarni zavislosti

Vzhledem k tomu, Ze Emitent sdm nevykonava zadnou podnikatelskou €innost, je schopnost
Emitenta splacet zavazky z Dluhopis( primarné zavisla na schopnosti Projektovych spole¢nosti
zajistit svoji ¢innosti dostatek zdrojli na splaceni svych zavazk( vuci Emitentovi a nepfimo téz
na schopnosti Projektovych spolecnosti a ostatnich spole¢nosti ze Skupiny Cinit platby vaci
Ruditeli. Na schopnosti Emitenta splacet své dluhy z Emise se tak mohou nepfiznivé projevit
veskeré rizikové faktory vztahujici se ke Skupiné popsané nizZe, pficemz vyznamné dcefiné
spole€nosti Ruditele existujici k datu Prospektu jsou blize popsané v bodé 6.3 (Popis
vyznamnych spolecnosti ze Skupiny) kapitoly X. (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Nad ramec vySe popsané kreditni zavislosti existuje k datu tohoto Prospektu rovnéz zavislost
provozni, kdy spole€nosti ze Skupiny dlouhodobé vyuzivaji sluzeb poskytovanych
prostfednictvim svych spfiznénych spole¢nosti (napf. REDSTONE PROPERTY
MANAGEMENT s.r.0., REDSTONE MANAGEMENT s.r.0., atd.), a to zejména sluzeb z oblasti
asset, facility a property managementu a sluzeb ucetnictvi, lettingu, marketingu, IT a pravni
podpory. Pokud by vySe uvedené sluzby byly pferuSeny nebo pfestaly byt poskytovany, mohlo
by to znamenat nepfiznivy dopad na finan&ni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho podnikani
a schopnost plnit své zavazky z Dluhopisu.

Riziko stretu zdjmia viastniki a clenu statutarniho organu Emitenta a Vlastniku
Dluhopist

vvvvv

mohou za urcitych okolnosti dostat do rozporu se zajmy Emitenta. Zajmy Vlastnikd dluhopist
mohou byt za uréitych okolnosti rovnéz ohrozeny zajmy nékterych ¢len Skupiny anebo jejich
Dluhopist. PFi vykonu funkce jednatele Emitenta muze dojit ke stfetu zajm z divodu, Ze tento
jednatel je rovnéz Clenem organ(i dalSich spolecnosti a sleduje i zajmy téchto spole¢nosti i
zajmy jimi ovladanych osob. Splaceni dluhopisu je totiz do zna&né miry zavislé na obchodnich
vysledcich Projektovych spoleénosti plynoucich z provozovani Nemovitosti. Pokud Projektové
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spole€nosti ve vztahu k nim ucini rozhodnuti, které snizi schopnost Projektovych spoleénosti
zajiStovat vyplatu prostfedkd Rugiteli a dalSim ¢lenim Skupiny, mize to mit vliv na schopnost
Emitenta splacet dluhy z Dluhopist. Tyto zmény zajm{ mohou negativné ovlivnit schopnost
Emitenta plnit dluhy z Dluhopist.

3 Rizikové faktory vztahujici se k Rugiteli a ke spoleénostem ve Skupiné

Rucitel je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Projektovych
spole¢nosti a Nemovitosti a rizikim trhu, na kterém pusobi. Vzhledem k této zavislosti se na
schopnosti Rucitele splacet dluhy z vnitroskupinovych uvérd, na ¢emz je zavisla schopnost
Emitenta splacet dluhy z Dluhopis(i a z Finanéni zaruky mohou nepfiznivé projevit i rizikové
faktory vztahujici se k Projektovym spolec¢nostem a Nemovitostem popsané nize. Materializace
téchto rizik tak mize mit podstatny nepfiznivy vliv na schopnost Rucitele splacet své zavazky
vO¢i Emitentovi a v dUsledku toho na schopnost Emitenta splacet zavazky z Dluhopist,
respektive na schopnost Rucitele splatit svlj zavazek z Finan¢ni zaruky.

Riziko spojené s dluhovym financovanim

Existuje riziko, Ze spole€nosti ze Skupiny budou v budoucnu svoji €innost dale financovat
prostfednictvim seniornich dluh(, pfi¢emz jejich splaceni bude zajisténo zastavou majetku i
podily spole€nosti ze Skupiny. | kdyZz Emisni podminky v jistych ohledech omezuji rozsah
tohoto zadluzeni, tak v takovém pfipadé vzniknou témto spoleCnostem dluhy, které se budou
ze své povahy uspokojovat pfednostné na urovni pfislusnych spole¢nosti ze Skupiny pfed
dluhy z Dluhopis.

K 31. lednu 2026 €ini seniorni zadluzeni Projektové spolecnosti 1 cca 122 mil. EUR vyplyvajici
z uvérové smlouvy se spolednostmi Ceska spofitelna a.s. a Komeréni banka a.s. Tento dluh je
zajistény zastavnim pravem k nemovitostem, a to véetné OC Flora, zastavnim pravem k
bankovnim uctim, zastavnim pravem k pohledavkam z hedgingu, zastavnim pravem k
najemnim smlouvam, zastavnim pravem k pohledavkam z akvizi¢nich dokumentut a zastavnim
pravem k obchodnimu podilu v Projektové spole¢nosti 1. V pfipadé nesplaceni a realizace vySe
uvedenych zajisténi by mohla negativn& ovlivnit pfijmy Projektové spole¢nosti 1, coz by v
disledku mohlo mit negativni dopad na hodnotu majetku Rucitele, a tudiz na schopnost
Emitenta splacet dluhy z Dluhopisu.

K 31. lednu 2026 Cini seniorni zadluZeni Projektové spolecnosti 2 cca 79 mil. EUR vyplyvajici
z uvérové smlouvy se spole¢nosti J&T BANKA, a.s. Tento dluh je zajiStény prostfednictvim
bianko sménky a sménecné dohody, finanéni zarukou, smlouvou o podpofe projektu,
zastavnim pravem k nemovitostem, a to v€etné Myslbeku, zastavnim pravem k bankovnim
Uuétdm, zastavnim pravem k pohledavkam z hedgingu, zastavnim pravem k pohledavkam
z pojisténi, zastavnim pravem k najemnim smlouvam, zdstavnim pravem k pohledavkam
z vnitroskupinovych uvéra, zastavnim pravem k obchodnimu podilu v Projektové spole¢nosti 2.
V pfipadé nesplaceni a realizace vy$e uvedenych zajisté€ni by mohla negativné ovlivnit pfijmy
Projektové spolecnosti 2, coz by v dusledku mohlo mit negativni dopad na hodnotu majetku
Rugitele, a tudiz na schopnost Emitenta splacet dluhy z Dluhopisu.

Nad ramec vySe uvedeného existuje k datu tohoto Prospektu juniorni zadluzeni Rucitele
vyplyvajici z Uv&rové smlouvy, které ke dni 31. ledna 2026 (v&etné&), &inilo v pfipadé Transe A
jistinu ve vysi 24.650.000 EUR a urok ve vysi 1.823.100,93 EUR, a v pfipadé TranSe B jistinu
ve vySi 16.000.000 EUR a urok ve vyS8i 1.175.490,22 EUR. PfestoZe budou vynosy z emise
Dluhopisti primarné pouzity pravé na splaceni zavazkl z této Uvérové smlouvy podle kapitoly
VIl (Davody nabidky a pouZiti vynosu) tohoto Prospektu, je tento dluh zajisté€ny prostfednictvim
bianko sménky a sménecné dohody, smlouvy o podpofe projektu, zastavnim pravem k
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pohledavkam z bankovnich G¢&td, zastavnim pravem k akciim, zastavnim pravem k bankovnim
uétdm, zastavnim pravem k obchodnim podiliim Projektovych spole€nosti, zastavnim pravem
k podilu v Rugiteli a zastavnim pravem k pohledavkam z vnitroskupinovych uvéra. Realizace
vySe uvedenych zajisténi by mohla negativné ovlivnit pfijmy Rudcitele, coz by v konecném
disledku mohlo mit negativni dopad na schopnost Emitenta splacet své dluhy z Dluhopisu.

Riziko Rucitele jako holdingové spolec¢nosti

Rucitel je holdingovou spole€nosti, ktera primarné drzi podily pfimo v Emitentovi a nepfimo
v Projektovych spole¢nostech skrze Sub-holdingové spole¢nosti. Rucitel nevykonava jinou
podnikatelskou &innost a je zavisly na hospodafskych vysledcich svych dcefinych spole¢nosti,
zejména pak na Uspésnosti podnikani Projektovych spole¢nosti. Rucitel nemuize z vlastnich
podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni svych pfipadnych zavazku vaé&i Emitentovi,
a tedy v dusledku na splaceni zavazku z Dluhopist, ani na pfipadné splaceni zavazku
z Finanéni  zaruky. Pokud by Projektové spole¢nosti nedosahovaly dostateCnych
hospodarskych vysledk( nebo by jejich schopnost Cinit platby ve prospéch Rucitele, napfiklad
ve formé dividend, urokl ¢i v jiné formé, byla hospodarsky i pravné omezena, mélo by to
vyznamny nepfiznivy vliv na pfijmy Rucitele a na jeho schopnost spinit své zavazky vUci
Emitentovi, a tedy na splnéni zavazkl Emitenta z Dluhopisu i viéi Vlastnikim dluhopist na
zakladé Financni zaruky.

Riziko stretu zajmu vlastniki a ¢lent statutarniho organu Rucitele a Vlastniki Dluhopisu

mohou za urcitych okolnosti dostat do rozporu se zajmy Rucitele. Zajmy Vlastnik( dluhopis(
mohou byt za ur€itych okolnosti rovnéz ohrozeny zajmy nékterych ¢lenli Skupiny anebo jejich
Dluhopist. Pfi vykonu funkce jednatele Rucitele muze dojit ke stfetu zajml z dvodu, Ze tento
jednatel je rovnéz ¢lenem organ(i dalSich spolecnosti a sleduje i zajmy téchto spole¢nosti i
zajmy jimi ovladanych osob. Splaceni dluhopisu je totiz do znaéné miry zavislé na obchodnich
vysledcich Projektovych spole€nosti plynoucich z provozovani Nemovitosti. Pokud Projektové
spole€nosti ve vztahu k nim ucini rozhodnuti, které snizi schopnost Projektovych spoleCnosti
zajistovat vyplatu prostfedkd Rugiteli a dalSim ¢lenim Skupiny, mize to mit vliv na schopnost
Emitenta splacet dluhy z Dluhopist. Tyto zmény zajm{ mohou negativné ovlivnit schopnost
Emitenta plnit dluhy z Dluhopis(.

Riziko netuspésnych investic

Je mozné, Ze v budoucnu se Ruditel rozhodne nabyt nemovitosti, podily &i akcie v dalSich
spoleCnostech, které nejsou k datu tohoto Prospektu znamy. Pokud k tomu dojde, budou
hospodarske vysledky Rucitele do urcité miry zavislé na hospodarskych vysledcich téchto
spoleCnosti a provozu téchto nemovitosti. Nepfizniva hospodarska situace budoucich
dcefinych spole¢nosti Ruditele muze mit podstatny nepfiznivy vliv na jejich schopnost Cinit
platby ve prospéch Rucitele a v dusledku na schopnost Ruditele splacet své zavazky vaci
Vlastnik(im dluhopisu.

Riziko nizké diverzifikace

Rucitel je jako holdingové spolenost zavisly primarné na podnikani Projektovych spole¢nosti,
které podnikaji vyluéné na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti v Hlavnim mésté
Praze, konkrétné Projektova spole¢nost 1 provozuje OC Flora a Projektova spolecnost 2
provozuje Myslbek, z ¢ehoz plynou pro Skupinu potencialni rizika v souvislosti s nizkou
diverzifikaci. V pfipadé poklesu tohoto trhu nebo jinych nepfiznivych vlivli by byla ohrozena
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navratnost investice Rucitele a v koneéném duisledku i schopnost Emitenta spinit své zavazky
z Dluhopis.

Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor

Skupina ma k datu vyhotoveni Prospektu ve svém portfoliu dva zkolaudované objekty, které
jsou pronajimany, a témi jsou obchodni centra OC Flora a Myslbek v Praze, jejichz parametry
obsazenosti jsou:

€) OC Flora: celkova pronajatelna plocha: 38.691 m?; sou¢asné pronajato: 36.815 m?;
volna plocha k najmu: 1.516 m? pfi celkové obsazenosti 95 %.

(b) Myslbek: celkova obchodni a kancelafska pronajatelnd plocha: 24.564 m2; soucasné
pronajato: 21.975 m?; volna plocha k najmu: 2.589 m? pfi celkové obsazenosti 89 %.

Dopady probihajiciho véleéného konfliktu na Ukrajiné, spocivajici zejména ve skokovém
narlstu cen plynu a elektrické energie, spolu s pretrvavajicim nedostatkem nékterych komodit
zpusobenym naru$enim zavedenych dodavatelsko-odbératelskych fetézct v dobé pandemie
covidu-19 vyustily ve v§eobecny rust cenové hladiny napfi¢ obory a trhy. Situace vysoké inflace
muaze mit negativni vliv na provozni a investi¢ni naklady najemcu a kupni silu zakaznikd
obchodnich center. Pokud najemci obchodnich center nebudou schopni plnit své zavazky vici
pronajimateli fadné a v&as, opusti prostory pronajimané v ramci Nemovitosti. V takovém
pfipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za niz8i nez planované najemné
nebo zlstanou po né&jakou dobu volné. VySe uvedené negativni vlivy mohou vést ke snizeni
pfijmG Projektovych spole€nosti, coz bude mit negativni vliv na schopnost Projektovych
spole¢nosti dosahnout dostate¢nych hospodarskych vysledkd nebo schopnost &init platby ve
prospéch Rucitele, napfiklad ve formé dividend, uroku &i v jiné formé, at uz hospodarsky Ci
pravné. Od kolaudace OC Flora v roce 2003 nebylo toto riziko naplnéno v mife ohrozujici
stabilitu pfijm0G z pronajmu obchodnich prostor, a to mj. z dlivodu diverzifikace tohoto rizika
vy$§im poctem najemnich jednotek, kterych je celkem 115. Obdobna situace plati rovnéz pro
Myslbek, ktery je v provozu od roku 1996 a disponuje okolo 24 najemnimi jednotkami. Uvolnéné
najemni jednotky byly vzdy obratem pronajaty za srovnatelné nebo vyS$si ndjemné.

Riziko prfedéasného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich
ndjemcu

Najemni smlouvy uzavirané mezi Projektovymi spoleCnostmi a jednotlivymi najemci v
pronajimanych nemovitostech obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruSeni najemni smlouvy
a nékteré najemni smlouvy uzavirané mezi Projektovymi spoleénostmi a jednotlivymi najemci
mohou obsahovat i ustanoveni o jejich pfed€asném ukonéeni ze strany najemcd, tzv. break
opce. Pfipadné pfedCasné ukonceni najemnich smluv, at' jiz ze strany Projektovych spole€nosti
(pro porusovani povinnosti najemcem) nebo z divodu vyuziti break opce najemce muze mit
negativni dopad na hospodareni Projektovych spoleCnosti. V obdobi od 1. unora 2026 do 1.
unora 2027 muze break opci uplatnit 29 najemcu, jejichz celkovy podil na roénim pfijmu z
najemného OC Flora nepfesahuje 22,50 %, a 7, jejichz celkovy podil na ro¢nim pfijmu z
najemného Myslbeku nepfesahuje 36,67 %. V takovém pfipadé existuje riziko, Ze uvolnéné
prostory budou pronajaty za nizSi nez planované najemné nebo zlstanou po néjakou dobu
volné. Toto mGze mit vliv na schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopis(. Nejvyznamné&j§imi
najemci OC Flora co do velikosti pronajatych prostor jsou k datu vyhotoveni Prospektu: Cinema
City Czech s.r.o., MAX FITNESS FLORA s.r.0., Albert Ceska republika, s.r.o., SW omega s.r.o.,
Daktela s.r.o. a H & M, Hennes & Mauritz CZ, s.r.o a nejvyznamnéj$imi najemci Myslbeku co
do velikosti pronajatych prostor jsou k datu vyhotoveni Prospektu: Plzensky Prazdroj, a.s., H &
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M, Hennes & Mauritz CZ, s.r.o., Kinstellar S.a r.l., organizaéni sloZka a |10 Partners Czechia
S.r.o.

Toto riziko je navic podstatné zvySeno vyskytem pandemickych onemocnéni a nestabilni
ekonomickou situaci v dusledku valky na Ukrajiné.

Riziko souvisejici s ndjemci nemovitosti

Projektové spole€nosti jsou vystaveny riziku, Ze najemci Nemovitosti nebudou platit najemné
vCas nebo vilbec, a to ¢astecné nebo celkové. Tato skute€nost by ztizila schopnost Emitenta
pinit dluhy z Dluhopis(, pfipadné Rucitele pInit dluhy z poskytnuté Finanéni zaruky. Pfestoze
mezi najemce prostor Nemovitosti patfi pfedni Ceské i svétové spoleCnosti, které v téchto
prostorach oteviraji své prodejny €i kancelare, riziko neplaceni najemného v€as a fadné nelze
kompletné vylougit. K 15. unoru 2026 eviduji Projektové spole¢nosti pohledavky po splatnosti
vyplyvajici z nezaplaceného najemného prevazné z titulu kratkodobych prodleni do 180 dnd, u
nichz o¢ekava jejich plné splaceni. Pohledavky po splatnosti nad 180 dnu ve vysSi pfiblizné 937
tis. K& pochazeji zejména ze vztahu se subjekty v likvidaci ¢i z dlouhodobé komplikovanych
najemnich vztahl a jsou povazovany za rizikoveé.

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Zze Rucitel a spole¢nosti ze Skupiny nebudou schopny dostat
svym zavazkim nebo, Zze nebudou schopny financovat sva aktiva. Toto riziko je neoddélitelné
od operaci na nemovitostnim trhu, nebot nemovitosti pfedstavuji ze své podstaty méné likvidni
aktiva. V pfipadé nepfiznivého trzniho vyvoje nebo nahlé potfeby hotovosti existuje vyznamné
riziko, Ze Nemovitosti nebude mozné zpenéZit v kratkém €asovém horizontu za adekvatni cenu
odpovidajici jejich trzni hodnoté.

Likvidni riziko mGze byt dale prohloubeno faktory, jako je pfiliSné spoléhani na urgity zdroj
financovani nebo nedostupnost ur€itého zdroje financovani, zmény v ratingu Uvérového rizika
nebo trzni vykyvy, jako jsou napfiklad finan¢ni nestabilita na trhu podobna nestabilité v dobé
globalni finanéni krize v roce 2008 a s ni souvisejici pokles cen nemovitosti. Zejména snizeni
poptavky po nemovitostech muze vést k vyznamnym problémum likvidity, ztratam nebo
prodlenim Emitenta se splacenim dluht z Dluhopisu.

V poslednich letech v8ak trh komer¢nich nemovitosti zaznamenal vyrazny narlst. Béhem
prvnich dvou mésict roku 2025 dosahl objem investic v tomto sektoru v Ceské republice
zhruba 22,5 mid. K&. Tato suma odpovida téméF poloviné celkového objemu investic za rok
2024, ktery cinil zhruba 45,5 mid.* K¢. Investiéni trh v Ceské republice za rok 2024 vykazal
objem investic ve vySi 1,78 mld. K&. V roce 2024 vykazoval nejvy$Si aktivitu maloobchodni
sektor (45 % objemu), kancelarské prostory (25 % objemu) a primyslové nemovitosti (15 %
objemu).

Uvérové riziko

V prfipadé, Ze Rucitel nebo nékteré spole¢nosti ve Skupiné v budoucnu vyuziji externi
financovani (napf. bankovni uvéry nebo jiné formy zadluzeni), miaze dojit ke zvySeni jejich

4 Zdroj: Seznam Zpravy. Miliardovy byznys se rozbiha. Komeréni reality prilakaly nové investory. Dostupné z:
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-miliardovy-byznys-se-rozbiha-komercni-reality-
prilakaly-nove-investory-
268245#:~:text=Investo%C5%99i%20d0%20kancel%C3%A1%C5%99%C3%AD%2C%20n%C3%Alkupn%C3%
ADch%20center,roku%20dos%C3%A1hnout%20p%C5%99ibli%C5%BEN%C4%9B%20900%C2%A0milion%C5
Y%AEF%20eur
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https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-miliardovy-byznys-se-rozbiha-komercni-reality-prilakaly-nove-investory-268245#:~:text=Investo%C5%99i%20do%20kancel%C3%A1%C5%99%C3%AD%2C%20n%C3%A1kupn%C3%ADch%20center,roku%20dos%C3%A1hnout%20p%C5%99ibli%C5%BEn%C4%9B%20900%C2%A0milion%C5%AF%20eur
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-miliardovy-byznys-se-rozbiha-komercni-reality-prilakaly-nove-investory-268245#:~:text=Investo%C5%99i%20do%20kancel%C3%A1%C5%99%C3%AD%2C%20n%C3%A1kupn%C3%ADch%20center,roku%20dos%C3%A1hnout%20p%C5%99ibli%C5%BEn%C4%9B%20900%C2%A0milion%C5%AF%20eur

celkové zadluzenosti. Vy$Si zadluZzeni mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta hradit své
zavazky, zejména v pfipadé poklesu hodnoty aktiv nebo zhorSeni podminek na realitnim trhu.
Zvysené naklady na obsluhu dluhu mohou rovnéz omezit disponibilni prostfedky pro vyplatu
vynosU nebo refinancovani stavajicich zavazk(, véetné dluhl z Dluhopisl. Informace o
zadluzeni jednotlivych spole€nosti ze Skupiny jsou podrobnéji popsany v bodé 13 (Vyznamné
smlouvy) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Projektové spole¢nosti, mohou samostatné vyuzivat uvérové, dluhopisové ¢i jiné financovani k
nakupu, spravé nebo rozvoji Nemovitosti.

Pokud by Projektové spolecnosti nebyly schopny dostat svym zavazkim, muaze dojit ke
znehodnoceni jejich majetku nebo k nucenému prodeji nemovitosti, coZz by mohlo negativné
ovlivnit hodnotu majetkovych uc€asti Ruditele. Nepfiznivy vyvoj v téchto spoleénostech se tak
muUZe nepfimo promitnout do finanéni stability Skupiny a schopnosti Emitenta splacet
Dluhopisy, jakozZ i schopnost Rucitele splacet dluhy z Finanéni zaruky.

Emitent rovnéz poskytuje financovani nékterym spoleénostem ze Skupiny (viz kapitola IX.
(Informace o Emitentovi), bod 5.3 (Zavislost Emitenta na spolecnostech Skupiny). Pokud by
tyto spolecnosti nebyly schopné dostat svym zavazkiim, mohlo by to negativhé zasahnout
podnikani, provozni vysledky a finanéni situaci Emitenta a jeho schopnost pinit dluhy z
Dluhopisd.

Riziko zmén urokovych sazeb

Narust urokovych sazeb je zaroven narlstem finanénich nakladd, pfiéemz Nemovitosti jsou
z podstatné &asti financovany cizim kapitalem. Urokové riziko souvisi zejména s dlouhodobymi
uvéry a zapljckami. Nékteré zavazky uvedené v tabulce niZze jsou uUrofené pohyblivou
urokovou sazbou, kterd je tvofena podkladovou sazbou (PRIBOR, EURIBOR) zvySenou
o pfislusnou marzi. Riziko pfipadného nartstu Urokovych sazeb je u tohoto Uvéru castecné
eliminovano urokovym zajisténim ¢asti poskytnutého Gvéru (Interest Rate Swap).

K datu vydani tohoto Prospektu jsou u bankovnich Gvért Projektovych spole¢nosti, Uro¢eny
pohyblivou arokovou sazbou pouze nasledujici zavazky:

Zistatek 31.
Dluznik Véritel Urokova sazba| Splatnost Ugel lednu 2026 (v tis.
EUR)
Uhrada
MYSLBEK | J&T BANKA, | 1Y EURIBOR +| 15.ledna akvizi€nich 29030
S.r.o. a.s. 3,0 % p.a. 2030 naklad(i (akvizice '
Myslbeku)
Ceska Refinancovani
Palac Flora | spofitelna a.s. | 3M EURIBOR +| 31. ledna - .
" uvéru skupiny 122.500
S.r.o. a Komer¢ni 2,3% p.a. 2030 .
Atrium
banka a.s.

Dale k datu vydani tohoto Prospektu je u bankovnich Gvérl Rucitele uroéen pohyblivou
urokovou sazbou nasledujici zavazek:

Zustatek 31.

Dluznik Véritel Urokovéa sazba| Splatnost Ugel lednu 2026 (v

tis. EUR)
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Uhrada
akviziénich
MAX Realitni . nakladu -

+
Holding J&T BANKA, | 1Y EURIBOR + | 16. prosince akvizice 40.650

0,
S.r.o. as. S%pa 2029 Myslbeku a OC

Flora + CAPEX
(EUR 9,0M)

Vykyvy na trhu drokovych (podkladovych) sazeb mohou nepfiznivé ovlivnit naklady na dluhové
financovani, jakoz i redlnou hodnotu urokovych zajistovacich transakci, coZ by nasledné mohlo
nepfiznivé ovlivnit zisk a vlastni kapital spole¢nosti ze Skupiny, jakoZ i schopnost Emitenta plnit
dluhy z Dluhopis(, pfipadné Rucitele pInit dluhy z poskytnuté Finanéni zaruky.

Riziko spojené s prondjmem a provozem komercéni nemovitosti

Skupina je vystavena veskerému riziku, které s sebou nese vlastnictvi, fizeni a provozovani
komercni nemovitosti. VySe najmu a hodnota komercni nemovitosti je obecné& ovlivnéna
vyvojem HDP, inflaci a zmé&nami urokovych sazeb v Ceské republice. Hospodareni komerénich
nemovitosti mudze byt rovnéz nepfiznivé ovlivnéno nadmérnou nabidkou najemnich prostor v
uvedené lokalit¢ a poklesem trhu s komerénimi nemovitostmi obecné. Aktualni pfehled
maloobchodnich ploch a kancelafskych budov nachazejicich se v Praze je k uveden nize.

Piehled maloobchodnich ploch v Praze

Obchodni centrum Prodejni plocha v m?
Westfield Chodov 100.800°
Westifeld Cerny Most 107.70068
OC Novy Smichov 57.2407
Metropole Zli¢in 54,2008
Galerie Harfa 49.000°
Palladium Praha 41.22410
OC Flora 40.952
Europark Stérboholy 40.50011

5 Zdroj: URW. Westfield Chodov — Portfolio. Dostupné z: https://www.urw.com/portfolio/westfield-chodov/

6 Zdroj: URW. Centrum Cerny Most — Portfolio. Dostupné z: https://www.urw.com/portfolio/centrum-cerny-most/

7 Zdroj: Klépierre. Novy Smichov — Nakupni centrum. Dostupné z: https://www.klepierre.com/en/our-malls/novy-
smichov/

8 Zdroj: URW. Metropole Zli¢in. Dostupné z: https://www.urw.com/portfolio/metropole-zlicin

9 Zdroj: Domat Control System. Galerie Harfa — Praha. Dostupné z: https://www.domat-int.com/cs/novinky/2021-
03-galerie-harfa-praha

10 Zdroj: CBRE Properties. Palladium Praha. Dostupné z: https://www.cbreproperties.cz/retail/palladium-
praha.html

11 Zdroj: SES Spar European Shopping Centers. Europark Praha. Dostupné z: https://www.ses-
european.com/en/center/europark-cz/
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Arkady Pankrac 40.000%2

OC Sestka 27.81113
Myslbek 25.435
VIVO! Hostivar 23.206%
Centrum Stromovka 15.000%
Quadrio 7.38116
Celkem plocha 561 114

Piehled kancelaiskych budov v Praze

Obchodni centrum Plocha kancelafi v m?
Florentinum 49.000%7
City Tower 49.00018
Metronom Business Center 35.6491°
Filadelfie (BB Centrum) 30 50020
Harfa Business Center 305712
Enterprise Office Center 29.06922
Aviatica (Waltrovka) 27.000%

12 Zdroj: CBRE Properties. Arkady Pankrac — Praha. Dostupné z: https://www.cbreproperties.cz/retail/arkady-
pankrac-praha.html

137droj: CBRE Properties. Sestka — Praha. Dostupné z: https://www.cbreproperties.cz/retail/sestka-praha.html

14 Zdroj: CPI Property Group. VIVO! Hostivar. Dostupné z: https://www.cpipg.cz/en/portfolio/retail-nemovitosti/vivo-
hostivar/

15 Zdroj:: Centrum Stromovka. Nabidka kancelarskych prostor. Dostupné z: https://www.centrumstromovka.cz/wp-
content/uploads/2019/11/Centrum-Stromovka-Nab%C3%ADdka-kancel%C3%A1%C5%99sk%C3%BDch-
prostor-CZ.pdf

16 Zdroj: CPI Property Group. Quadrio. Dostupné z: https://www.cpipg.cz/en/portfolio/retail-nemovitosti/quadrio/
17Zdroj: Prague Offices — Florentinum, Dostupné z: https://www.pragueoffices.com/en/properties/florentinum-
prague-1-nove-mesto-na-florenci-15/

18Zdroj: Prague Offices — City Tower. Dostupné z: https://www.pragueoffices.com/en/properties/city-tower-prague-
4-pankrac-hvezdova-2b/

19Zdroj: REICO - Metronom, Praha. Dostupné z: https://www.reico.cz/cs/cs-nemovitostni-fond/portfolio-
budov/metronom-praha-cr
20Zdroj: Prague Offices - BB Centrum, budova FILADELFIE, Dostupné z:

https://www.pragueoffices.com/en/properties/bb-centrum-filadelfie-building-prague-4-michle-zeletavska-1
21zdroj: Atelier ADR — Harfa Business Center 1. Dostupné z: https://www.adr.cz/cs/realizace/administrativni-
budovy/harfa-business-center-1

227droj: Prague Offices - Enterprise Office Center, Dostupné z:
https://www.pragueoffices.com/en/properties/enterprise-office-center-prague-4-pikrtova-la/

23zdroj: Penta Real Estate — Waltrovka Aviatica, Dostupné z: https://www.pentarealestate.com/cs/komercni-
projekt/waltrovka-aviatica/
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https://www.adr.cz/cs/realizace/administrativni-budovy/harfa-business-center-1
https://www.adr.cz/cs/realizace/administrativni-budovy/harfa-business-center-1
https://www.pragueoffices.com/en/properties/enterprise-office-center-prague-4-pikrtova-1a/
https://www.pentarealestate.com/cs/komercni-projekt/waltrovka-aviatica/
https://www.pentarealestate.com/cs/komercni-projekt/waltrovka-aviatica/

City Empiria 27.000%4
Masarycka 26.900%°

Visionary 22.400%

Meziro¢ni inflace se v priibéhu roku 2024 vratila k nizkym jednocifernym hodnotam a po vétsinu
roku se pohybovala v pasmu 2 % inflacniho cile. V priibéhu celého roku 2025 se meziro¢ni rist
spotebitelskych cen i nadale drzel v toleranénim pasmu inflagniho cile CNB. Podle nejnovéjsi
prognézy CNB uvefejnéné 5. Unora 2026 se meziroéni celkové inflace na horizontu ménové
politiky oCekava ve 1. Ctvrtleti roku 2026 na urovni 1,6 %, pfiemz na zacatku roku 2027 by
mohla mirné zrychlit na 2,1 %. Celkova inflace za rok 2026 by méla dosahnout v priméru
1,6 %.%7

Historicky vyvoj inflace pomoci indexu spotfebitelskych cen je zobrazen na nasledujicim
grafu:28

CNB v poslednich letech reagovala na odeznivajici inflaci a postupné snizovala trokové sazby
ze svého maxima 7,0 %, na kterém se drzely do prosince 2023.2° Pramérné tfimési¢ni PRIBOR
sazby za roky 2023, 2024 a 2025 ¢&inily 7,13 %, 4,98 % a 3,60 % v tomto poradi.2® Bankovni
rada CNB na svém poslednim zasedani dne 5. tnora 2026 ponechala trokové sazby na

24Zdroj: PSN — City Empiria. Dostupné z: https://city-empiria.psn.cz/

257droj: Penta Real Estate — Masarykovo nadrazi. Dostupné z: https://www.pentarealestate.com/en/commercial-
project/masarykovo-nadrazi/

26zdro;j: PragueOffices.com - Visionary, Praha 7. Dostupné z:
https://www.pragueoffices.com/en/properties/visionary-prague-7-holesovice-plynarni-10/

277droj: Ceské nérodni banka. Prognéza — Ménové politika. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/prognoza/

28 Zdroj: Cesky statisticky trad. Dostupné zdeMésicni vyvoj meziroéniho indexu spotfebitelskych cen * | Statistika.
2 7droj; Ceska narodni banka. Prognéza — Ménova politika. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/prognoza/

30 Zdroj: Ceskéa narodni banka. PRIBOR - primérné hodnoty. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/prumerne_form.html
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https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/prumerne_form.html

stavajici urovni. Dvoutydenni repo sazba (2T repo sazba) tak zustava na 3,50 %, diskontni
sazba na 2,50 % a lombardni sazba na 4,50 %.3!

Zmény v HDP mohou mit vliv na podminky zaméstnanosti a koupéschopnost zakaznik(, coz
muze najemcim v disledku poklesu realizovanych trzeb zpuUsobit potize s dodrzenim
finan¢nich zavazkl vici Skupiné a dopadnout i na poptavku po najemnich prostorech obecné.
Neni zaru¢eno, ze Skupina udrzi sou€asnou Urovern obsazenosti, vysi primérného najmu a
ostatni podminky najemnich smluv v Nemovitostech v budoucnosti.

V 3. Ctvrtleti 2025 HDP ocistény o cenové vlivy a sezdénnost vzrostl ve srovnani s pfedchozim
Ctvrtletim 0 0,8 % a meziro¢né vzrostl 0 2,8 %.32 Ve 2. ¢tvrtleti 2025 HDP ocistény o cenové
vlivy a sezénnost vzrostl ve srovnani s pfedchozim &tvrtletim o 0,5 % a meziro¢né vzrostl o0 2,6
%.33 V roce 2025 se riist ekonomiky podle makroekonomické prognézy Ministerstva financi CR
pravdépodobné zvysil o 2,5 %, hlavné zasluhou akcelerace spotfebnich vydaji domacnosti,
které byly podpofeny meziro€nim snizenim miry Uspor a narlistem realnych pfijmd. Rust
ekonomiky byl v mensi mife podpofen také akumulaci zasob a spotfebou viady. V roce 2026
by HDP diky obnovenému rustu investi¢ni aktivity a pokracujici dynamice spotfeby domacnosti
mohl vzrist 0 2,4 %.34

Poptavka po komerénich prostorech k pronajmu a schopnost komerénich nemovitosti
generovat potfebny pfijem a udrzet si svou hodnotu je ovlivnéno mnoha parametry, jako jsou

napfiklad:

(a) ekonomické a demografické prostiedi,

(b) zména nakupniho chovani zakaznikd spocivajici ve zvySovani podilu online nakupd,
(c) naklady na stavebni prace souvisejici s pronajmem prazdnych komerénich jednotek,
(d) kreditni riziko najemcu,

(e) konkuren¢ni prostfedi, a

® ocCekavani najemctl ohledné kvality a idrzby najemnich prostor.

Jakékoliv zhor$eni poptavky na trhu pronajmu komerénich nemovitosti se mlze projevit ze
strany potencialnich najemct v tlaku na finanéni a jiné pobidky ze strany pronajimatel(l, coz
muze vést ke snizeni Cistého vynosu z najml a zvySeni provoznich nakladd komeréni
nemovitosti. Negativni dopad na Cisty vynos z najmi mohou mit také zvySujici se naklady na
spole¢né sluzby v ramci komerénich nemovitosti (Uklid, ostraha, osvétleni, topeni, chlazeni,
atp.).

Riziko spojené s dosahovanim stabilnich prijmi

31 zdroj: Ceské nérodni banka. Rozhodnuti bankovni rady CNB. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1770278400000/

32 7droj: Cesky statisticky Ufad. Tvorba a uZiti HDP — 3. &tvrtleti 2025. Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-
informace/tvorba-a-uziti-hdp-3-ctvrtleti-2025

33 Zdroj: Cesky statisticky Ufad. Tvorba a uZiti HDP — 2. &tvrtleti 2025. Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-
informace/tvorba-a-uziti-hdp-2-ctvrtleti-2025

34 Zdroj: Ministerstvo financi CR. Makroekonomickéa predikce — leden 2026. Dostupné z: Makroekonomickéa
predikce - leden 2026 | Ministerstvo financi CR
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Schopnost Rucitele a Skupiny dosahovat stabilnich pfijmd je ovlivnéna schopnosti
Projektovych spole¢nosti spravovat Nemovitosti a generovat pfijmy z jejich provozu, coz mize
byt napF. ovlivnéno vyvojem poptavky na trhu komerénich nemovitosti. Stabilita pfijm0 Rucitele
je zaroven zavisla na vynosech ze stavajici ¢innosti a portfolia. Vyvoj obsazenosti a vyse
najemného, platebni schopnost a fluktuace najemcu, ukonovani &i renegociace najemnich
smluv, rast provoznich nakladu (véetné energii, pojisténi a udrzby), neoekavané opravarenské
vydaje, jakoz i zmény regulatorniho a dafiového prostfedi mohou vést k vykyvum provoznich
penéznich tokd a tim negativné ovlivnit hospodarské vysledky a finanéni situaci Rucitele
a Skupiny a schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisu.

Riziko zvysenych nakladi na opravy a udrzbu a nepredvidanych investi¢nich nakladu

V pfipadé, Ze budou Nemovitosti vyrazné poskozeny dusledkem Zivelni ¢i jakékoliv jiné
nepredvidatelné udalosti nebo nastane potfeba nahlych oprav, neni vyloueno, ze muize
vyrazné klesnout jejich trzni hodnota, jelikoZ by byla omezena schopnost pronajmout prostory
v Nemovitostech s oéekavanym vynosem a tim bude zhor§ena i ekonomicka situace Skupiny.

Nemovitosti maji zpracovany stfednédoby plan oprav (OPEX) a investic (CAPEX).35> Naklady
na opravy a udrzbu & marketing obchodnich center jsou soucasti provoznich nakladl (tzv.
OPEX, resp. MAREX), které z podstatné ¢asti hradi najemci obchodnich jednotek v souladu s
pravidly dohodnutymi v najemnich smlouvach. Provozni naklady tak tvofi sou€ast celkovych
nakladd najemcd na obchodni &innost provozovanou v ramci obchodniho centra. Cast
provoznich nakladl hradi pronajimatel, tedy Projektové spole¢nosti. Naklady investi¢ni povahy
(tzv. CAPEX) hradi pronajimatel na zakladé planu investic. Existuje riziko, ze v dusledku ristu
cen prace, materialu a sluzeb dojde k narustu provoznich nakladu, které jiz najemci nebudou
schopni pokryt z vytéZku svoji ekonomické cCinnosti (prodej zboZi a poskytovani sluzeb
navstévnikim centra) a tyto naklady bude muset pokryt pronajimatel, ¢imz dojde k poklesu
vynosU Nemovitosti, coz mize mit negativni vliv na schopnost Emitenta dostat svym zavazkim
z Dluhopisli. Rovnéz v pfipadé investi¢nich nakladl existuje riziko jejich rdstu nad ramec
planovanych vydaji z ddvodu rustu cen prace, materialu a sluzeb. Ke stejnému efektu mize
dojit v pfipadé, ze spole€nosti ze Skupiny nebudou fadné udrzovat Nemovitosti, at jiz z
nedostatku likvidity, &i jinych ddvodd. Skody na Nemovitostech mohou rovnéZ prevy$ovat
hodnotu pInéni pojistovny, pfipadné nemusi dojit k odSkodnéni na zakladé pojisténi, at’ jiz z
ddvodu chybéjiciho kryti &i jinych ddvodd. Témito divody mize byt naplnéni jakékoli vyluky ze
sjednaného tzv. ,all-risk“ pojisténi (napf. udalosti vzniklé v pfiinné souvislosti s vale¢nymi
udalostmi, nasilnymi nepokoji €i teroristickymi akty). Dale mohou tyto udalosti vzniknout
napfiklad v pFi¢inné souvislosti s korozi, erozi €i oxidaci pfedmétu pojisténi). Samotna skodni
udalost mlze pak sekundarné vyvolat odliv stavajicich najemniku z prostor v Nemovitosti,
popfipadé odradit nové potencialni najemniky prostor v projektu.

Riziko pferuseni nebo ukonceni provozu v pronajimanych prostorech

Selhani technologie, selhani obsluhy, nefunkénosti IT, Zivelni pohromy, opravy (bézna rizika) a
vyskyt pandemii mohou vést k dlouhodobému pferuseni bézného provozu v pronajimanych
prostorech. To muizZe zpusobit snizeni pfijmd plynoucich z najemného. Prestoze jsou
Projektové spolecnosti na vétSinu t&chto rizik pojistény (vyjma pandemie jako napf. v pfipadé

35 CAPEX a OPEX jsou zkratky pro ,capital expenditures* a ,operating expenditures®, tedy kapitadlové a provozni
vydaje. Kapitadlové vydaje jsou naklady spojené s pofizenim, vystavbou, rozSifenim nebo modernizaci
dlouhodobého majetku, jako jsou budovy, stroje, zafizeni nebo software. Provozni vydaje jsou naklady spojené s
bé&Znym fungovanim podniku, jako jsou mzdy, najem, energie, material, udrzba, marketing nebo dané. Kapitalove
vydaje obvykle predstavuji investice do budouciho rlistu nebo zvyseni efektivity, zatimco provozni vydaje odrazeji
souc€asnou uroven aktivity nebo kvality sluzeb.
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pandemie Covid-19), mohly by tyto udalosti mit negativni vliv na hospodafeni spole¢nosti
Skupiny. Konkrétnim rizikem je i prodleva vyplat pojistného, pfipadné& nutné nové investice do
novych - nahradnich technologii. Toto mdze mit vliv na schopnost Emitenta splatit véas a v celé
vySi své zavazky z Dluhopisu. Presto, ze si najemci za svUj provoz ruc¢i sami, vyzadujeme i od
nich pojisténi

Rucitel a spole¢nosti ze Skupiny jsou vystaveny komplexnimu pravnimu
a regulatornimu ramci, ktery se neustale méni

Rucitel a spolecnosti ze Skupiny podléhaji fadé zakond a jinych pravnich pfedpis(l, at uz
specifickych pro Ceskou republiku, anebo pfijatych na urovni Evropské unie, které mimo jiné
reguluji nemovitosti, v€etné jejich vystavby, povinnosti v oblasti ochrany osobnich dat, v oblasti
darové, ucetni a finanéniho vykaznictvi, v oblasti boje proti prani Spinavych penéz a
financovani terorismu, &i v oblasti environmentalnich a socialnich faktorl a oblasti spravy
a fizeni (ESG). Tyto pfedpisy jsou mimofadné& komplexni.

Zmeény v téchto pravnich pfedpisech nejsou zcela pfedvidatelné a jakakoliv takovato zména
muze v budoucnu zpfisnit ¢i zavést nové povinnosti pro Rucitele a spole¢nosti ze Skupiny a
mohla by mit nepfiznivy dopad na podnikani Rugitele a spole¢nosti ze Skupiny zejména tim,
ze by Rucitel a spole€nosti ze Skupiny v dasledku téchto povinnosti museli vynalozit v
souvislosti se svym podnikanim dodate¢né naklady nebo by v dusledku zmén v pravnich
predpisech byli ve své stavajici €innosti omezeni.

Ackoliv jsou Nemovitosti jiz dokonéené a zkolaudované, aktivity Projektovych spolecnosti
mohou byt specificky negativné ovlivnény zménami pfedpisu tykajicich se tzemniho planovani
nebo povolovani staveb v souvislosti s pfipadnymi vyznamnéjSimi rekonstrukcemi nebo
stavebnimi Upravami. Takové zmé&ny mohou zejména vést ke zménam v pozadavcich na
stavby, které mohou realizaci téchto uprav zpozdit €i u€init ekonomicky nerentabilni. V pfipadé
podstatnych zmén téchto predpist jsou Projektové spoleCnosti vystaveny téz riziku
nepredvidatelného rozhodovani pfislusnych organt v disledku neexistujici vykladové praxe
a také riziku prodluzovani Ih{it pro vydani rozhodnuti ze strany pfislusnych organud. Ruditel
a spolecnosti ze Skupiny povaZzuji toto riziko za obzvlasté vyznamné ve vztahu k (i) relativné
nové ucinnému zakonu €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpis(, a (i) k
zdkonu €. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, ve znéni pozdéjSich
predpisl, ke kterym v souCasnosti existuji omezené praktické zku$enosti s jejich aplikaci
dot€enymi organy a lze o€ekavat, ze pfi jejich aplikaci bude dochazet k problémim, které
mohou vést k prodlouZeni stavebnich a souvisejicich Fizeni.

VySe uvedené a jakékoli dalSi regulatorni zmény mohou mit za nasledek dodate¢né naklady
pro Rucitele a spole€nosti ze Skupiny. Rucitel a spole¢nosti ze Skupiny mohou rovnéz ¢elit
zvy$enym nakladim na dodrzovani pfedpisli a vécnym omezenim jejich schopnosti vyuzivat
obchodni pfilezitosti. VSechny tyto faktory mohou mit vyznamny nepfiznivy vliv na podnikani
Rucitele a spole¢nosti ze Skupiny, provozni vysledky, finanéni situaci, likviditu, kapitalovou
zakladnu, vyhlidky nebo povést.

Podnikani Skupiny je zaméfeno na investovani do komerénich nemovitosti v tuzemsku
a Skupina je tak vystavenariziku koncentrace

Rucitel, stejné jako jeho spole€nosti ve Skuping, soustfedi své podnikani pfevazné do oblasti
vlastnictvi a spravy komerénich nemovitosti na izemi Ceské republiky, zejména pak nakupnich
center a kancelafskych budov ve vybranych méstech. Tato koncentrace z hlediska
geografického umisténi, segmentu nemovitosti (retail) a poctu aktiv mlze predstavovat
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zvySené podnikatelské riziko v pfipadé nepfiznivého vyvoje ekonomiky nebo realitniho trhu
v Ceské republice.

V pfipadé, Ze by byl nemovitostni a spotiebitelsky sektor v budoucnu zasazen krizi, jakou byla
napfiklad pandemie COVID-19, mohla by tato situace mit nepfiznivy dopad zejména na
hodnotu Nemovitosti a na podnikani najemct téchto nemovitosti, coz mize negativné ovlivnit
skladbu majetku Projektovych spole€nosti a jejich budouci cash-flow. Pfipadné utlumeni
spotiebitelské aktivity v disledku vyvoje ekonomiky i pfipadnych mimofadnych udalosti by
obsazenost nemovitosti mohla silné ovlivnit, zejména v pfipadé nakupnich center.

V sou€asnosti nejsou ve Skupiné vyznamné zastoupeny jiné typy nemovitosti (napf.
primyslové, logistické) ani vyznamna zahrani¢ni aktiva. Skupina mize v budoucnu usilovat o
regionalni a typovou diverzifikaci svého portfolia, avSak nelze zarudit, Ze bude v tomto ohledu
plné nebo Castecné Uspésna. V8echna vysSe uvedena rizika mohou mit vyznamny nepfiznivy
vliv na hospodareni Skupiny a tim i na schopnost Emitenta splacet zavazky z Dluhopisu.

Konkurence v nemovitostnim sektoru je intenzivni

Prostfednictvim Skupiny soupefi Rucitel obecné na nemovitostnim trhu. Sektor, ve kterém
Rucitel a Skupina plsobi, je vysoce konkurencni a ofekava se, ze tomu tak bude nadale.
Schopnost Rugitele a Skupiny zvladnout tuto konkurenci zalezi na mnoha faktorech véetné
jejich reputace, kvality sluzeb, inovace produktd, provedeni, stanoveni ceny, prodejniho usili,
talentu zaméstnancu a pfistupu Rucitele a Skupiny ke kapitalu a likvidité.

Rugitel a Skupina v Ceské republice soutézi jak se zavedenymi, tak s novymi konkurenty.
Mnoho z téchto konkurentl jsou soucasti vétSich evropskych finanénich skupin, a maji proto
snadnéjsi pfistup ke kapitalu, finanénim a dal$im zdrojum nez Rucitel a Skupina. Expanze
konkurentd Rucitele a Skupiny tak mGze v zavislosti na téchto faktorech probihat rychleji. Vétsi
poCet nové vznikajicich nemovitosti mize predstavovat riziko snizeni poptavky po
nemovitostech Rucitele a Skupiny a jejich pronajmu, coz midze mit nepfiznivy dopad na vysi
najmud a hodnotu nemovitosti jako takovych.

Konkurenti na trhu mohou také nabidnout pracovni mista zaméstnanciim Rucitele nebo
Skupiny, coz mlize Rucitele a Skupinu donutit k vytvofeni lepSich podminek pro udrzeni svych
zaméstnancu, a tim potencialné vyrazné zvysit jeho personalni naklady.

Do miry, v jaké nebudou Rucitel a Skupina schopni navysit svij podil na trhu nemovitosti nebo
se pfizplUsobit novym trenddm na tomto trhu, a v rozsahu, v jakém nebudou schopni Uspésné
konkurovat kvuli svému trznimu podilu, mohou byt jejich podnikani, provozni vysledky, finanéni
situace a vyhlidky vyrazné nepfiznivé ovlivnény.

4 Rizikové faktory vztahujici se k Finanéni zaruce a k Zajisténi
Neexistence aplikacni praxe
Potencialni kupuijici €i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze realizace zajisténi
pohledavek z dluhopist prostfednictvim Finanéni zaruky nebyla doposud narokovana pred
¢eskymi soudy. Neexistuje tedy pravni jistota, Ze soud rozhodujici o Zalobé Vlastniku dluhopisu

vléi Ruditeli narok vyplyvajici z Finanéni zaruky uzna, pfipadné v jakém rozsahu.

Riziko neucinnosti Financ¢ni zaruky

32
Prague 2887975.8



Insolvenéni zakon stanovi urcité podminky, za kterych mohou byt pravni jednani dluznika
neucinna valci tretim osobam, zejména vici véfitelim dluznika. Neu€innymi jsou z pravidla
pravni jednani bez pfiméfeného protiplnéni, pravni jednani zvyhodriujici véfitele nebo pravni
jednani umysiné zkracujici uspokojeni véfitele. Vystavenim Finanéni zaruky se Rucitel
zavazuje k tomu, Ze spini dluhy Emitenta, pfiCemz Emitent je jim ovladanou osobou. Pfestoze
ma Emitent za to, Zze nejsou v daném pfipadé dany dlvody pro neucinnost Finanéni zaruky,
nelze vylougit, Ze v pfipadé insolvencniho fizeni ohledné Rugitele mize dojit ke zpochybnéni
ucinnosti Finan¢ni zaruky. Pokud by insolvencni soud rozhodl, Ze Finan¢ni zaruka napliuje
nékteré z vySe zminénych znaku a je nelcinna, dluhy z Dluhopist by se staly nezajiSténymi
Finan¢ni zarukou.

Podle § 589 a nasl. Ob&anského zdkoniku zkracuje-li pravni jednani dluZznika uspokojeni
vykonatelné pohledavky véfitele, ma véfitel pravo domahat se, aby soud urdil, Ze pravni jednani
dluznika neni v0ci véfiteli pravné ucinné. Relativni nelc¢innost podle Ob¢anského zakoniku
zaklada pravo véfitele domahat se uspokojeni pohledavky i z toho, co neudinnym ukonem z
majetku dluznika uniklo, tj. v daném pfipadé plnénim na zakladé Finanéni zaruky.

Riziko neplnéni

Potencialni kupujici &i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, Zze Rucitel nemusi
disponovat dostateCnym mnozstvim finanénich prostfedkd, tudiz nemusi byt v pfipadé
uplatnéni prav z Finanéni zaruky schopen uhradit veskeré své dluhy vugéi Vlastnikiim dluhopis(
vyplyvajici z Finanéni zaruky.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Hodnota podilll v Emitentovi a v Ruciteli, jakoZto pfedmét Zaijisténi, bude zavisla na trznich
a ekonomickych podminkach, v€etné dostupnosti vhodnych kupujicich. Tyto pfedméty zajisténi
mohou byt nelikvidni, nemusi mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jejich hodnota pro tfeti
osoby muze byt mens$i nez jejich hodnota pro poskytovatele Zajisténi jako zastavce. Hodnota
téchto predmétl Zajisténi mlize c¢asem klesnout, pficemz pfFipadny nepfiznivy vyvoj
hospodareni Skupiny bude mit vliv i na hodnotu téchto pfedmétli Zajisténi. V dlsledku téchto
skutecnosti nemusi byt Vlastnici dluhopist plné uspokojeni v pfipadé realizace Zajisténi.

Pocatek béhu Ihit, ve kterych je mozné namitat neicinnost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mize mit za nasledek zacatek béhu Ihut, ve kterych
je mozné namitat neucinnost Zajisténi. Tyto lhdty pocinaji bézet od okamziku poskytnuti nebo
perfekce relevantniho Zajisténi. Dle Insolvenéniho zakona mlze insolvenéni spravce odporovat
pravnim ukonim dluznika ve Ihité jednoho roku ode dne, kdy nastaly G€inky rozhodnuti
o Upadku a tyto pravni ukony byly ucinény ve Ihttach od 1 roku do 5 let pfed zahajenim
insolvencniho fizeni (dle povahy namitaného pravniho Ukonu). Pokud by doslo k vymahani
Zajisténi pred koncem béhu pfislusné lhity, mohlo by toto byt prohlaSeno za neplatné Ci
neucinné a takové Zajisténi by nebylo mozné vykonat.

Riziko zmény hodnoty aktiv

Hodnota aktiv vedena v ucetnictvi Projektovych spolecnosti a Rucitele mGze byt ovlivnéna
trznim ocenénim a pfipadnou tvorbou opravné polozky k ucetni hodnoté majetku. Pfipadny
kladny rozdil mezi ocenénim aktiv a u€etni hodnotou se do Uéetnictvi spole€nosti nepromita.
Trzni hodnota aktiv vzhledem k obchodni €innosti Projektovych spole¢nosti, ktera je z velké
¢asti navazana na dosahované najmy v obchodnich prostorach, mize v pribéhu let kolisat.
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Rizika spojena s pojisténim majetku

Projektové spolecnosti maji uzavieno standardni majetkové pojisténi, avSak protoze pojisténi
neposkytuje plné kryti vSech rizik souvisejicich s nemovitostmi a ostatnim majetkem ve
vlastnictvi Projektovych spole¢nosti, existuje riziko, Ze zplisobené Skody mohou prevySovat
hodnotu plnéni kryté pojisténim. Dale hodnotu kryti pojistného plnéni mohou snizovat vyluky
ze sjednaného tzv. ,all-risk pojisténi (napf. udalosti vzniklé v pfi¢inné souvislosti s vale¢nymi
udalostmi, nasilnymi nepokoji, teroristickymi akty, pandemiemi a jiné nepfedvidatelné udalosti.)
Dale mohou pfipadné Skodni udalosti vzniknout napfiklad v pficinné souvislosti s korozi, erozi
¢i oxidaci predmétu pojisténi. Samotna Skodni udalost mize pak sekundarné vyvolat odliv
stavajicich najemcl z prostor v Nemovitostech, popfipadé odradit nové potencidlni najemce
prostor v objektu.

Riziko nepredvidatelné udalosti

Pfedem nelze vyloucit nepfedvidatelné udalosti (pfirodni katastrofa, teroristicky utok atp.), které
mohou byt sice velice nepravdépodobné, ale jejichz negativni nasledky jsou zpravidla velmi
vyznamné. Takové udalosti mohou zpUsobit poruchy na finanénich trzich a/nebo rychly pohyb
ménovych kurzul, coz mize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych udalosti by
mohl ohrozit schopnost Emitenta pInit dluhy z Dluhopis(i, pfipadné Rucitele plnit dluhy z
poskytnuté Finanéni zaruky.

5 Rizikové faktory vztahujici se k existenci Agenta pro zajisténi

Zajisténi je poskytovano ve prospéch Viastniki dluhopisti a Agenta pro zajisténi, ale
jejich prava k Zajisténi bude uplatriovat a vykondvat Agent pro zajisténi svym viastnim
jménem

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Viastnikd dluhopist a Agenta pro zajisténi s tim, ze
Agent pro zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnikd dluhopist ze Zajisténi, a
to na zakladé zakonné fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude
vedle pfisluSsného poskytovatele zajisténi jedinou stranou Zajistovaci dokumentace. V rozsahu,
v jakém uplatfiuje a vykonava prava ze Zajisténi Agent pro zajisténi, nemuze takova prava
uplatnit ani vykonavat samostatné zadny Vlastnik dluhopist. V pfipadé, ze Agent pro zajisténi
bude v prodleni s uplatnénim ¢i vykonem prav ze Zajisténi, maze Vlastnikim dluhopisu
vzniknout Ujma s timto prodlenim spojena, aniz by Vlastnici dluhopisi méli moznost samostatné
takova prava uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi pouzije jakykoli vytézek ze zaijisténi
nejdfive na Uhradu plateb splatnych Agentovi pro zajisténi (véetné jeho odmény az do vyse 3
% z vytézku a uhrady pomérné Castky odSkodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi). Vyse
uvedené muze vést k tomu, Ze Vlastnici dluhopisi mohou z vytéZzku 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 méni zakon ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpisl, a dalSi souvisejici zakony, pficemz tato novela
nabyla u€innosti 4. ledna 2019. JelikoZ se jedna o prvni pravni upravu tohoto institutu v ceském
pravnim fadu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudu 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 spinéni dluhi vyplyvajicich z
Dluhopis(l, a to pfedevSim v pfipadé, ze by pfislusny soud rozhodl, ze nékteré ustanoveni
Zakona o dluhopisech by mélo byt vykladano odlisn&, nez je aktualné reflektovano a detailngji
rozvedeno v pfislusném ¢&lanku ¢i ¢lancich Emisnich podminek.
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Riziko stretu zajmu Agenta pro zajisténi vyplyvajici z financovani poskytovaného
spoleénostem ze Skupiny

Spole€nost J&T BANKA, a.s. (tedy Agent pro zajisténi) v sou€asné dobé jako jediny vé&fitel
poskytuje financovani Ruciteli. V souvislosti s timto financovanim poskytuje spole¢nost Max
Realitni Fond spolec¢nosti J&T BANKA, a.s. zastavni pravo (mimo jiné) k podilim v Ruciteli pro
Ucely tohoto financovani. V tomto ohledu existuje riziko stfetu zajmu mezi spolecnosti J&T
BANKA, a.s. v pozici véfitele a zastavniho véfitele financovani poskytovaného Ruciteli a
spole¢nosti J&T BANKA, a.s. v pozici Agenta pro zajisténi.

Rizika vztahujici se ke jmenovani nebo vyméné Agenta pro zajisténi

Emitent nemuze zajistit, Ze pfi jmenovani Agenta pro zaji$téni nebo vyméné bude k dispozici
Agent pro zajisténi, ktery bude mit s pInénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli
dostatecné zkusenosti, aCkoliv pfi jeho vybéru bude sam postupovat v dobré vife a s nalezitou
pedlivosti. Tento problém je zpisoben tim, Ze tento institut je v Ceské republice zakotven
posledni novelou Zakona o dluhopisech, ke které neexistuje soudni pfezkum ani trzni praxe.
To dle zkuSenosti Emitenta s jednanim s finan&nimi institucemi na financnich trzich mize vést
k tomu, Ze instituce, které tuto roli standardné vykonavaji na mezinarodnim kapitalovém trhu,
nebudou ochotny roli Agenta pro zajisténi pfijmout. K datu Prospektu je Agentem pro zajisténi
spolec¢nost J&T BANKA, a.s.

V pfipadé, Ze se nepodafi vybrat Agenta pro zajisténi s dostateCnymi zkusenostmi, hrozi, Ze
jeho pfipadna neschopnost vykonat Zajisténi v€as ¢i jiné pratahy v jeho ¢innosti, zplisobené
jeho nedostateénou odbornosti & zkuSenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni
Vlastnikd dluhopisll ze Zajisténi, které maze byt v takové situaci méné uspésné, pfiCemz v
kone¢ném dusledku mohou Vlastnici dluhopist z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi
pinéni.

Agent pro zajisténi mizZe poZadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schiize viastniku
dluhopist bylo poskytnuto zajisténi nebo slibeno odSkodnéni

Agent pro zajisténi je povinen, s vyhradami stanovenymi v Emisnich podminkach, vykonat
jakékoli pravo ¢&i zdrZet se vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi,
v souladu s jakymkoli pokynem schvalenym Schuzi prostou vétSinou. Agent pro zajisténi maze
pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schvalenym schlzi vlastniki dluhopist bylo
poskytnuto dostatec¢né zajisténi nebo slibeno odSkodnéni ze strany Vlastnik( Dluhopist i
Emitenta pro pfipad vzniku jakékoli majetkové &i nemajetkové ujmy. Pokud bude Vlastniky
dluhopist Agentovi pro zaji$téni poskytnuto zajisténi nebo slibeno odskodnéni a tato hodnota
bude Agentovi nasledné vyplacena, hrozi, ze Vlastnici dluhopisi mohou pfijit o &ast své
investice.

6 Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistiim
Riziko nesplaceni a rizika spojena s pfipadnym odkupem Dluhopisti Emitentem
Dluhopisy stejné& jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za ur€itych
okolnosti muze dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet vynosy z Dluhopisu €i jejich
jmenovitou hodnotu. PF¥i pfipadném odkupu Dluhopisti Emitentem na trhu m(ize byt cena
uhrazena Vlastnikim Dluhopist za odkoupené Dluhopisy podstatné nizSi nez vySe jejich
plGvodni investice.
Riziko urokové sazby z Dluhopist
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Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou jsou vystaveny riziku poklesu ceny takového Dluhopisu
v disledku zmény trznich Urokovych sazeb. Zatimco je nominalni Urokova sazba po dobu
existence Dluhopisu fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu (trzni Garokova
sazba) se zpravidla denné méni. Se zménou trzni Urokové sazby se také méni cena Dluhopisu
S pevnou urokovou sazbou, ale v opaéném sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi,
cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového
Dluhopisu 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 pfiblizné roven trzni Urokové sazbé. Tato skute¢nost mize mit negativni vliv na
hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisu.

Riziko pred¢éasného splaceni

Pokud dojde k Uplnému nebo ¢aste€nému predcasnému splaceni Dluhopist véetné pfipad,
kdy k tomu dojde bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopisli, v souladu s Emisnimi
podminkami pfed datem jejich splatnosti, je Vlastnik dluhopisu vystaven riziku nizSiho nez
predpokladaného vynosu z divodu takového predéasného splaceni.

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (v€etné) ma Emitent pravo pfed¢asné splatit
bud (i) vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené
jmenovité hodnoty Dluhopist, a to pouze ke dni, ktery bude zaroveri Dnem vyplaty Uroku, a to
za podminek ¢lanku 6.4 Emisnich podminek. Emitent je povinen splatit celou nesplacenou
jmenovitou hodnotu Dluhopisli, nebo jeji ¢ast, pfislusny urokovy vynos pfipadajici na vysi
predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni pfed€asné splatnosti (jak je tento
pojem definovan v €ldnku 6.4 Emisnich podminek), a Mimoradny vynos, ktery bude uréen jako
jedna ¢tyficeti osmina (1/48) ro€niho fadného urokového vynosu pfipadajiciho na jmenovitou
hodnotu pfed¢asné splacenych Dluhopisu nasobena pocétem celych mésicq, které zbyvaji ode
Dne pfedCasné splatnosti do Dne konecéné splatnosti dluhopist (véetné). Od tfetiho vyroci Data
emise (vyjma) nebude vyplacen zadny Mimofadny vynos.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopist

Manazer bude opravnén objem Dluhopist uvedeny v objednavkach/pokynech investorl podle
svého vyhradniho uvazeni kratit, pfiCemz pfipadny preplatek, pokud vznikne, bude bez
zbyte€ného odkladu vracen na uclet investora. V pfipadé zkraceni objednavky nebude
potencialni investor schopen uskute¢nit investici do Dluhopist v pdvodné zamysleném objemu.
Zkraceni objednavky tedy mGze mit negativni vliv na hodnotu investice do DluhopisU.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP

Emitent pozada o pfijeti Dluhopisl k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na
pfijeti Dluhopisu k obchodovani na regulovaném trhu nemuze existovat ujiSténi, ze se vytvori
dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy sekundarni
trh bude trvat. Skute¢nost, ze Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu,
nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych Dluhopist oproti Dluhopisiim nepfijatym k
obchodovani na regulovaném trhu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor
schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skuteénost mize mit negativni
vliv na hodnotu investice do Dluhopisu.

Riziko inflace

Potencialni investofi do Dluhopist by si méli byt védomi, Ze realna hodnota investice do
Dluhopisti mize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu meény. Jelikoz Dluhopisy
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neobsahuji protiinflaéni dolozku, inflace zplsobuje pokles realného vynosu z Dluhopist. Podle
nejnové&jsi prognézy CNB uverejnéné 5. tnora 2026 se meziro&ni celkova inflace na horizontu
ménové politiky oCekava ve 1. &tvrtleti roku 2026 na drovni 1,6 %, pfi¢emz na zacatku roku
2027 by mohla mirné zrychlit na 2,1 %. Celkova inflace za rok 2026 by méla dosahnout v
praméru 1,6 % a 2,1 % za rok 2027.36 Pokud vySe inflace pfekro¢i vysi nominalnich vynosl z
Dluhopis(, hodnota realnych vynost z Dluhopis bude negativni.

Riziko pFijeti dalSiho dluhového financovani

Z Emisnich podminek vyplyva obecny zakaz pfijeti dalSiho dluhového financovani Skupiny.
S ohledem na urcité vyjimky stanovené v Emisnich podminkach vSak nelze vylouéit, Ze Skupina
v budoucnu pfistoupi k pfijeti dalSiho dluhového financovani. Prijeti jakéhokoli dalSiho
dluhového financovani maze v kone¢ném dlsledku znamenat, Ze v pfipadé insolvenéniho
fizeni budou pohledavky Vlastnik( dluhopist z Dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez kdyby
k prijeti takového dluhového financovani nedoslo. S rdstem dluhového financovani Emitenta
také roste riziko, Zze se Emitent miize dostat do prodleni s pInénim svych dluhd spojenych s
Dluhopisy. Prijeti dalSiho dluhového financovani proto muaze nepfiznivé ovlivnit hodnotu
Dluhopis( a vést ke ztraté ¢asti, nebo celé investice Vlastnik dluhopisu.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisi mize byt ovlivnéna urovni poplatki Uétovanych
obchodnikem s cennymi papiry €i jinym zprostfedkovatelem koupé &i prodeje Dluhopist nebo
uctovanych relevantnim zuc¢tovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo
instituce si muze uctovat poplatky za zfizeni a vedeni investi€niho Gctu, pfevody cennych
papird, sluzby spojené s ischovou cennych papiru, apod. Emitent proto doporu€uje budoucim
investorlim do Dluhopist, aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé budou ucétovany
poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skuteCnost mize mit negativni vliv na hodnotu
Dluhopisd.

V souvislosti s nabytim Dluhopisu prostfednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopist
uctovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvefejnéného na
internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Sazebnik
poplatkd. K Datu tohoto Prospektu €ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych
Dluhopis(i dle pokynu k upisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor maze byt povinen platit dalsi
poplatky ucétované zprostfedkovatelem koupé& nebo prodeje Dluhopisl, osobou vedouci
evidenci Dluhopist, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou,
tj. napf. poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho Uc¢tu, za obstarani pfevodu Dluhopisu, sluzby
spojené s uschovou Dluhopisu, resp. jejich evidenci, apod.

Strety zajmua

Strety zajm mohou vzniknout v souvislosti s Dluhopisy, které jsou nabizeny vefejnosti, protoze
ktefikoliv distributofi nebo jiné subjekty ucastnici se nabidky a/nebo kotace téchto Dluhopisu,
jak je uvedeno v tomto Prospektu, budou jednat podle mandatu udéleného Emitentem a mohou
obdrzet provize a/nebo poplatky na zakladé sluzeb poskytnutych ve vztahu k této nabidce
a/nebo kotaci.

Riziko zakonnosti koupé Dluhopist

36 Zdroj: Ceska narodni banka. Prognéza — Ménova politika. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/prognoza/
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Potencialni nabyvatelé Dluhopis( (zejména zahraniéni osoby) by si méli byt védomi, Ze koupé
Dluhopisti muze byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviujicich platnost jejich nabyti.
Emitent nema ani neprebirda odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisl potencialnim
nabyvatelem Dluhopist, at uz podle zakonu statu (jurisdikce) jeho zalozeni nebo statu
(jurisdikce), kde je €inny (pokud se li§i). Potencialni nabyvatel se nemuze spoléhat na Emitenta
nebo kteréhokoliv €lena jeho koncernu v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zakonnosti
ziskani Dluhopisu. V pfipadé, ze by potencionalni nabyvatel Dluhopisi koupil Dluhopisy v
rozporu se zakonnymi omezenimi, ktera se na néj vztahuji, mohlo by to v koneéném dusledku
znamenat neplatnost takového nabyti a Emitent by byl povinen vratit takovému nabyvateli
Dluhopis(i ¢astku, za kterou tato osoba Dluhopisy zamyslela koupit, jako bezdivodné
obohaceni. V zavislosti na zakonech (jurisdikci), které se na danou osobu vztahuji, mohou byt
s takovymto nabytim Dluhopist v rozporu se zakonnymi omezenimi spojeny téz dalsi pravni
dasledky.

Riziko rozdilnosti podminek a ceny za Dluhopisy pfi soubézné primarni / sekundarni
verejné nabidce prostrednictvim ManazZera

Podminky primarni vefejné nabidky (uskute¢hované Emitentem prostfednictvim Manazera) a
sekundarni vefejné nabidky (uskute¢fiované Manazerem a dalSimi vybranymi finanénimi
zprostfedkovateli), pokud budou nabidky provadét soubézné, se mohou lisit (véetné ceny a
poplatkd Uuctovanych investorovi). V pfipadé, Ze investor upise, resp. koupi, Dluhopisy za vyS$Si
cenu (cenou se rozumi bud emisni kurz v primarni nabidce, nebo kupni cena v sekundarni
nabidce), nese riziko, ze celkova vynosnost jeho investice bude nizsi, nez kdyby upsal, resp.
koupil Dluhopisy za cenu nizsi. Do ceny a jeji celkové vySe se dale mohou promitnout i poplatky
ManaZera nebo tfetich stran spojené s vefejnou nabidkou (primarni &i sekundarni) a evidenci
o Dluhopisech, které se Uctuji investorovi, a tim mize dojit k odliSné vysi naklad, které investor
do Dluhopisti bude muset vynalozit na koupi jednoho Dluhopisu od Manazera.

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech. Konkrétné
se 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 (vSechny pojmy s velkym
pocateénim pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany v Emisnich
podminkach) pravo pozadovat pouze splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty
Dluhopist, nikoliv odkup Dluhopist za trzni cenu;

(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se ¢astky, na jejichz vyplatu ma
Zadatel v souladu s Emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az k poslednimu
Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém uplynula Lhita pro zadost,
nikoliv 30 dnti po podani samotné Zadosti.

Nové ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zakladé kterého je dovozovana
moznost odchylit se od jednotlivych ustanoveni § 23 Z&kona o dluhopisech, v€etné vy3e
uvedenych ustanoveni, bylo do Zakona o dluhopisech zavedeno zakonem €. 462/2023 Sb.,
kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s rozvojem finan&niho trhu a s podporou zajisténi
na stafi, pfi€emz tato novela nabyla uc€innosti 1. ledna 2024. JelikoZ se jedna o zcela novou
pravni Upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudl ani obecné pfijimany pravni
vyklad. V dasledku absence relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o
dluhopisech — a z toho vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloucit, Ze pfislusné soudy v
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budoucnu rozhodnou, Ze néktera ustanoveni, véetné vySe uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona
o dluhopisech nepfipoustéji odchyleni se v Emisnich podminkach.

39
Prague 2887975.8



M. INFORMACE ZACLENENE ODKAZEM

obdobi od 18. listopadu 2024
do 31. prosince 2025

Informace o Emitentovi str. Presna URL adresa

Ugetni zavérka Emitenta dle

IFRS za obdobi od 21. str. 1411 max-realitni-finance__ financni-vykazy--31-12-
listopadu 2024 do 31. prosince | 2025.pdf

2025

Zprava nezavislého auditora k

ucetni zavérce Emitenta za str. 12-14 max-realitni-finance _ financni-vykazy--31-12-
obdobi od 21. listopadu 2024 |~ 2025.pdf

do 31. prosince 2025

Informace o Ruditeli str. Presna URL adresa

Ugetni zavérka Rugitele dle

CAS za obdobi od 18. str. 1-15 max-realitni-holding __financni-vykazy--31-12-
listopadu 2024 do 31. prosince ' 2025.pdf

2025

Zprava nezavislého auditora k

ucetni zavérce Rucitele za str. 16-18 max-realitni-holding __ financni-vykazy--31-12-

2025.pdf

VySe uvedené odkazy na strany jednotlivych dokumentt zahrnutych odkazem znamenaji
odkazy na strany celého pfislusného dokumentu a nemusi tudiz odpovidat pfislusnym Cislim

stran uvedenych v dokumentu.

Casti, které do Prospektu zadlenény nebyly, bud nejsou pro investora vyznamné, nebo jsou

zminény v jiné ¢asti Prospektu.

Prague 2887975.8
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Iv. ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za spravnost a Uplnost udaju uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj.
spole¢nost MAX Realitni Finance s.r.o., se sidlem na adrese tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 222 90 362, LEI: 315700G4THCZW9VOLD98, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Ostravé, pod sp. zn. C 97879. Emitent prohlasuje, Ze udaje
uvedené v Prospektu jsou podle jeho nejlepSiho v&édomi v souladu se skuteCnosti a Ze v ném
nebyly zaml¢eny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam Prospektu.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze.

MAX Realitni Finance s.r.o.

VAN /A / /
Jmeéno: FrantiSek Jisa //:lménoz Jifi Medricky
Funkce: Jednatel // Funkce: Jednatel
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V. UPISOVANI A PRODEJ
1 Obecné informace o nabidce, povéfené osobé a zpisobu upisovani

Emitent povéfil na zakladé pfikazni smlouvy o obstarani Emise uzaviené pfed Datem emise ve
znéni pozdéjsich dodatkl (Pfikazni smlouva) spole¢nost J&T IB and Capital Markets, a.s., se
sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn. B 16661 (Aranzér) obstaranim
Emise a pfipravou dokumentace souvisejici s Emisi. Emitent dale uzavie v Datu emise nebo
okolo Data emise smlouvu o upsani a koupi dluhopisu, na zakladé které povéfi spole¢nost
J&T BANKA, a.s. jako Manazera vefejnou nabidkou a umisténim Dluhopisl u koncovych
investord (Smlouva o upsani). Emitent dale uzavie smlouvu s administratorem, na zakladé
které povéfi spolecnost J&T BANKA, a.s. obstaranim pfijeti Dluhopist k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP. Dluhopisy mohou byt nabizeny prostfednictvim ManaZera, ktery
upi$e Dluhopisy od Emitenta a nasledné je proda koncovym investor(im, jak je popsano nize.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v pfredpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise do
1.250.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda dvé sté padesat miliont korun ¢eskych) s moznosti
navysSeni az do 1.875.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda osm set sedmdesat pét miliond korun
Ceskych). Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v transich. Kazdy z Dluhopist je
vydavan ve jmenovité hodnoté 10.000 K&. Maximalni pocet Dluhopisu, které mohou byt vydany,
je 125.000 kusu v pfipadé, Ze celkova jmenovita hodnota Emise nepfesahne 1.250.000.000
K&, nebo 187.500 kusG v pfipadé, Ze celkova jmenovitd hodnota bude navy$ena na
1.875.000.000 K&. Pfedmétem vefejné nabidky budou v8echny Dluhopisy vyddvané v ramci
Emise.

ManaZer se zavazal vynaloZzit veSkeré usili, které po ném Ize rozumné pozadovat, k vyhledani
potencialnich investorli do Dluhopisli a umisténi a prodeji Dluhopisti témto investoriim.
Nabidka Dluhopis(i tak bude ¢inéna tzv. na ,best efforts" bazi. Manazer ani zadné jiné osoby
v souvislosti s nabidkou Dluhopist nepfevzali vuci Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat
i koupit.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvefejnén za ucelem vefejné nabidky Dluhopist a pro ucely
pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2 Umisténi a nabidka Dluhopisu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky vSem
kategoriim investor(i v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a pfipadné také
dalSim investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho
vypracovat a uvefejnit prospekt) v zahranici, a to vZdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi
pfedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny. Vefejnd nabidka
Dluhopist ¢inéna Manazerem mUze bézet od 9. bfezna 2026 do 6. bfezna 2027 (vcetné).

V ramci vefejné nabidky budou investofi osloveni ManaZerem, a to zejména za pouziti
prostfedkll komunikace na dalku a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopis(
(Objednavka), pficemz podminkou ucasti na vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora
platnym dokladem totoZnosti a prokazani, Ze investofi disponuji dostateCnymi penéznimi
prostfedky pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisli. V pfipadé neprokazani totoznosti
investora platnym dokladem totoznosti ¢i neprokazani dostatec¢nych financnich prostfedkd pro
koupi pozadovaného poctu Dluhopisi nebude Manazer k Objednavce pfihlizet. Investofi
mohou byt pfipadné Manazerem vyzvani k predlozeni dalSich potfebnych dokumentl
a identifika¢nich udaju.
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V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzavfit & mit uzavienou
s ManaZerem smlouvu (pokud jiZ nemaji otevieny majetkovy uCet u jiného uc&astnika
Centralniho depozitafe), mj. za ucelem otevieni majetkového uctu v evidenci investi¢nich
nastroji vedené CDCP nebo vedeni podobné evidence cennych papird u Manazera, a podani
pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle takové smlouvy, pfipadné mohou byt Manazerem
vyzvani k pfedlozeni dalSich potfebnych dokumentd a identifikaénich udaju.

Podminkou nakupu Dluhopisti od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich
sluzeb mezi investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle
této smlouvy. V ramci vefejné nabidky v Ceské republice bude Manazer pFijimat pokyny
prostfednictvim svého Ustfedi v Praze. ManaZera je mozné kontaktovat v pfipadé vefejné
nabidky na telefonnim C&isle +420221 710 666 nebo prostiednictvim emailové adresy
DealingCZ@jtbank.cz.

Minimalni astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena.
Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v
Objednavce je omezen predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopist nabizenych
Manazerem. Jestlize objem Objednavek prekro¢i objem Emise, je Manazer opravnén jim pfijaté
Objednavky investoru kratit dle své Gvahy (s tim, ze pfipadny preplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen na Ucet pfisluSného investora za timto ucelem sdéleny Manazerovi).
Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopist pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v
potvrzeni o vypofadani daného obchodu, které ManazZer doru€i emailem investorovi bez
zbyte€ného odkladu po provedeni pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemiiZze investor
s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopist prostfednictvim ManazZera budou investorovi do Dluhopist
uctovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvefejnéného na
internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Ddlezité informace, odkaz Sazebnik
poplatki. K Datu tohoto Prospektu &ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych
Dluhopist dle pokynu k Upisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor mize byt povinen platit dalSi
poplatky uctované zprostfedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisli, osobou vedouci
evidenci DluhopisU, osobou provadéjici vypofadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou,
tj. napf. poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho Uc¢tu, za obstarani pfevodu Dluhopisu, sluzby
spojené s Uschovou Dluhopisu, resp. jejich evidenci, apod.

V Datum emise, nebo, v pfipadé Dluhopist vydavanych v transich po Datu emise, v pfislusny
den vypofadani podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Manazerem (pfipadné pfimo
investorem prostfednictvim Manazera) oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopis(i Emitentovi
na zakladé Smlouvy o upsani. Nasledné budou Dluhopisy, s vyjimkou téch, které bude nadale
drzet a dale nabizet Manazer (v souladu s podminkami ZPKT), Manazerem prodany
investoriim. Celkova Castka provize za upsani a umisténi Dluhopisu bude odpovidat 1,95 %
z celkové upsané jmenovité hodnoty Dluhopist a bude hrazena Emitentem.

ManaZer uspokoji Objednavky podané koncovymi investory a pfevede Dluhopisy na majetkové
Ucty jednotlivych investort vedené v pfislusné evidenci investi¢nich nastroju oproti zaplaceni
kupni ceny. Obchodovani nemuze zacit pfed u¢inénim oznameni pfidélené ¢astky investoram.
Zaroven Manazer inkasuje z penéznich G¢ta koncovych investord hodnotu odpovidajici kupni
cené za Dluhopisy.

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise bude odpovidat 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopisd.
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Kupni cena za Dluhopisy vydané v tranSich po Datu emise bude uréena ManazZerem vzdy na
zakladé aktualnich trznich podminek. K ¢astce kupni ceny jakychkoli Dluhopis( vydanych po
Datu emise bude dale pfipoc¢ten alikvotni Urokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktualni vyse
kupni ceny bude uvefejnéna na internetovych strankach Manazera na adrese www.jtbank.cz,
v sekci Ddlezité informace, odkaz Emise cennych papirt, zalozka MAX Realitni Finance s.r.o.

Manazer je opravnén provadét stabilizaci Dluhopisti a mize podle své Uvahy vynalozit Usili k
uskutecnéni kroku, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni
takové trzni ceny Dluhopisu, ktera by jinak nemusela pfeviadat. Manazer muze tuto stabilizaci
kdykoliv ukondit.

Emitent ma moZnost pozastavit nebo ukon it nabidku na zakladé svého rozhodnuti (v zavislosti
na své aktualni potfebé financovani), pfi¢emz v takovém pfipadé nebudou dalSi objednavky
akceptovany vibec nebo v pfipadé pozastaveni nabidky, dokud Emitent neuvefejni informaci
o pokracovani nabidky. Emitent vZdy uvefejni informaci o ukon&eni nabidky, pozastaveni
nabidky nebo pokraCovani v nabidce pfedem na internetovych strankach Emitenta
www.maxrealitnifinance.cz.

Konec¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech
vydanych Dluhopis( tvoficich Emisi budou uvefejnény na internetovych strankach Emitenta
www.maxrealitnifinance.cz a na internetovych strdnkdch Manazera www.jtbank.cz, v sekci
Dulezité informace, odkaz Emise cennych papird, a to bez zbyteného odkladu po uplynuti
Lhuty pro upisovani nebo Dodate¢né Ihlty pro upisovani, bylo-li o jejim stanoveni rozhodnuto.

3 MiFID Il monitoring tvorby a distribuce finanéniho nastroje

Vyhradné pro ucely vlastniho schvalovaciho procesu pfezkoumanim cilového trhu ve vztahu k
Dluhopistim bylo Manazerem vyhodnoceno, ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zpUsobilé
protistrany, profesionalni klienti ve smyslu Smérnice 2014/65/EU v platném zné&ni (MiFID II)
a také neprofesionalni klienti z fad klientd Manazera a (i) pfi distribuci Dluhopistd na tomto
cilovém trhu jsou vybrané v8echny distribuéni kanaly, a to prostfednictvim sluZzby prodeje bez
poradenstvi, pfipadné sluzby obhospodafovani portfolia.

Jakakoliv osoba nasledné nabizejici, prodavajici nebo doporudujici Dluhopisy podléhajici
pravidliim MiIFID Il je zodpovédna za provedeni své vlastni analyzy cilového trhu v souvislosti
s Dluhopisy (bud pfijetim, nebo vylepSenim posouzeni cilového trhu) a uréeni vilastnich
vhodnych distribu¢nich kanald. Manazer a Emitent odpovidaji za stanoveni cilovych trha
a distribuénich kanalt vzdy jen ve vztahu k primarni nabidce Dluhopisu, resp. k nabidce, kterou
vykonava sam Manazer.

4 Ptijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kotaéniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a pfedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu
emise, tj. 27. bfezna 2026. Odhad celkové vySe poplatk(i spojenych s pfijetim Dluhopisu
k obchodovani na regulovaném trhu €ini 50.000 K¢& jako poplatek za pfijeti a 15.000 K¢ jako
ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po pfijeti Dluhopisi k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany
a obchody s nimi vypofadavany v K&. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus
payment) prostfednictvim Centralniho depozitéie, resp. osob vedoucich evidenci na néj
navazujici obvyklym zplsobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho
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depozitafe a ve lhitach stanovenych pfislusnymi pravidly. Upis Dluhopist v Centralnim
depozitéfi Ize vypofadat pouze prostfednictvim u€astnika Centralniho depozitare.

Zadna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostfedkovatel pfi sekundarnim obchodovani
(market maker). Emitent ani Manazer nemohou vyloucit, Ze se Dluhopisy nestanou
v budoucnosti neobchodovanymi na kterémkoli trhu &i trzich, a tedy Ze vlastnici Dluhopist
nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu i trzich pfed jejich datem splatnosti.

Podle védomosti Emitenta nejsou na zadném regulovaném trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rast
malych ¢&i stfednich podnikl nebo mnohostranném obchodnim systému jiz pfijaty
k obchodovani cenné papiry vydané Emitentem, které jsou stejné tfidy jako Dluhopisy.

5 Omezeni tykajici se Sifeni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopist

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté
a Dluhopisy nejsou povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢&i jinym organem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou schvéleni tohoto Prospektu CNB a obdobné& nebude bez dal$iho
umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice, jak je popséna
v tomto Prospektu (s vyjimkou pfipadl, kdy nabidka Dluhopisi bude splfiovat vesSkeré
podminky stanovené pro takovou nabidku pfislusnymi pravnimi pfedpisy statu, v némz bude
takova nabidka ¢inéna).

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

Kromé vySe uvedeného Emitent a Manazer zadaji veSkeré nabyvatele Dluhopist, aby
dodrzovali ustanoveni véech pfisludnych pravnich predpisti v kazdém staté (véetné Ceské
republiky), kde budou nakupovat, nabizet, prodavat nebo pFedavat Dluhopisy vydané
Emitentem nebo kde budou distribuovat, zpFistupriovat ¢i jinak davat do obéhu tento Prospekt,
véetné jeho pfipadnych dodatkd, nebo jiny nabidkovy €i propagacni material ¢i informace
s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech pfipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda
tento Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy ¢&i propagaéni material &i informace
s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v tisténé podobé, nebo pouze v elektronické €i jiné
nehmotné podobé.

U kazdé osoby, kterd nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s
tim, ze (i) tato osoba je srozuména se vSemi pfisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a
prodeje Dluhopisti zejména v Ceské republice, které se na ni a prislusny zpasob nabidky &i
prodeje vztahuiji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by
byla dodrZzena vSechna pfislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny zplsob
nabidky a prodeje vztahuiji, a Ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy mé&la dale nabidnout nebo dale
prodat, tato osoba bude potenciélni kupujici informovat o tom, ze dal§i nabidky nebo prode;j
Dluhopis(i mohou podléhat v rliznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrZovat.

Emitent upozorfiuje potencialni nabyvatele Dluhopisli, 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 statli americkych a v dusledku
toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo pfedavany na izemi Spojenych statl americkych
nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statl americkych (tak, jak jsou tyto pojmy
definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni zakona o cennych papirech USA) jinak nez na
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zakladé 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 & oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym
k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi ucet, nebo za
okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych papird ve smyslu zakona
o spole¢nostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985). VeSkeré pravni
Ukony tykajici se dluhopist provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak
souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich
sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v platném znéni, nafizenim o propagaci finan¢nich
sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (The Financial Promotion Order 2005) v platném znéni
a narizenimi 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, ucinnou 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) a nafizenim o financnich sluzbach (The Financial
Services (Miscellaneous Amendments) (EU Exit) Regulations 2020).

6 Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalSi prodej nebo konecné umisténi
Dluhopisl vybranymi finan¢nimi zprostfedkovateli, a to po dobu od 9. bfezna 2026 do 6. bfezna
2027 (v&etnd) a vyhradné v Ceské republice.

Podminkou vy8e uvedeného souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem
a pfislusnym finanénim zprostfedkovatelem o dal$im prodeji nebo umistnéni Dluhopisu.

Emitent uvefejni seznam a totoznost vSech finan¢nich zprostfedkovateld, kterym udélil souhlas
s pouzitim Prospektu pro pozdéjSi dalSi prodej nebo kone&né umisténi Dluhopist na
internetovych strankach Emitenta.

Délka nabidkového obdobi: 9. bfezna 2026 — 6. bfezna 2027 (v&etng).

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjSimu dalSimu
prodeji nebo koneé¢nému umistnéni cennych papird jakymkoli finanénim zprostfedkovatelem,
jemuz byl poskytnut souhlas s pouzitim Prospektu.

SDELENI INVESTORUM:

V pripadé predlozeni nabidky finanénim zprostiredkovatelem, poskytne tento financni
zprostredkovatel investorim udaje o podminkach nabidky Dluhopist platné v dobé
jejiho predlozeni.

Finanéni zprostiredkovatel pouzivajici Prospekt musi na svych internetovych strankach
uvést, ze Prospekt pouziva v souladu se souhlasem Emitenta.
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(D)
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(F)
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(H)

()

EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spole¢nosti MAX Realitni Finance s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautl
1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 90 362, LEl: 315700G4THCZW9VOLD98, zapsanou v
obchodnim rejstfiku pod sp. zn. C 97879 vedenou Krajskym soudem v Ostravé (Emitent),
podle ¢eského prava v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 1.250.000.000 K&
(slovy: jedna miliarda dvé sté padesat milioni korun ¢eskych) s moznosti navySeni az do
1.875.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda osm set sedmdesat pét miliona korun &eskych),
nesouci pevny urokovy vynos 6,5 % p.a., splatné v roce 2030 (Emise a jednotlivé dluhopisy
vydavané v ramci Emise Dluhopisy), se fidi t¢émito emisnimi podminkami (Emisni podminky)
a zakonem €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (Zakon o dluhopisech).

Emise byla schvalena rozhodnutim jednateld Emitenta ze dne 25. Unora 2026 a rozhodnutim
jediného spole¢nika Emitenta ze dne 25. inora 2026. Dluhopisiim byl Centralnim depozitafem
pridélen identifikacni kod ISIN CZ0003581316. Zkraceny nazev Emise je ,MAX RF 6,50/30".

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent, v souladu s nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné
nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (Nafrizeni o prospektu), prospekt Dluhopist (Prospekt), jehoz soucasti jsou tyto
Emisni podminky. Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky, &,
2026/029214/CNB/650, ke sp. zn. S-Sp-2025/00837/CNB/653 ze dne 5. bfezna 2026, které
nabylo pravni moci dne 6. bfezna 2026, a uvefejnén v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy.
Tyto Emisni podminky byly uvefejnény jako souCast Prospektu a jsou k dispozici na
internetovych strdnkdch Emitenta www.maxrealitnifinance.cz, sekce Pro investory
(Internetové stranky emitenta) a dale také k nahlédnuti v Uréené provozovné, jak je uvedeno
v ¢lanku 11.1.1, v pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod.

Emitent pozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a predpoklada,
Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k datu emise, tj. 27. bfezna 2026 (Datum emise).

Den konecné splatnosti Dluhopisu je 27. bfezna 2030 (Den koneéné splatnosti dluhopist).

Cinnosti administratora, spojené s vyplatami Urokovych vynost a splacenim Dluhopis(, 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 dalSimi administrativnimi Ukony v souvislosti s Emisi bude upraven smlouvou
uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (Smlouva s administratorem). Stejnopis
Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopist v bézné pracovni
dobé v Ur€ené provozovné, jak je uvedeno v ¢lanku 11.1.1.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist budou bezpodmineéné a neodvolatelné zajistény
Financni zarukou (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 3.3) vydanou spole¢nosti MAX Realitni
Holding s.r.0., se sidlem t¥. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 70 272, zapsanou
v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. C 97832 vedenou Krajskym soudem v Ostravé (Rugitel).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisu budou dale zajistény za podminek ¢lankl 3.5 Emisnich
podminek Zajisténim (jak je definovano v ¢lanku 3.5 Emisnich podminek).

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 3.6 Emisnich podminek, pak bude innosti agenta
pro zajisténi ve smyslu § 20 odst. 1 a nasl. Zakona o dluhopisech a ¢lanku 3 Emisnich
podminek vykonavat J&T BANKA (Agent pro zajisténi). Vztah mezi Emitentem a Agentem pro
zajidténi bude upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Agentem pro zajidténi
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(Smlouva s agentem pro zajisténi), kterda bude, mimo jiné, upravovat jejich vzajemné prava
a povinnosti. Stejnopis Smlouvy s agentem pro zajisténi bude k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikim dluhopist v Uréené provozovné, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1, v pracovni dny
v dobé od 9:00 do 16:00 hod.

Cinnosti kotaéniho agenta, spoé&ivajici v uvedeni Emise dluhopisti na Regulovany trh BCPP,
bude zajistovat J&T BANKA (Kotacni agent).

Pokud neni v Emisnich podminkach uvedeno jinak, vyrazy definované s velkymi pismeny maiji
vyznam k nim pfifazeny v ¢lanku 16. Odkaz na ustanoveni zakona €i jiného pravniho predpisu
znamena v Emisnich podminkach odkaz na ustanoveni v aktualnim znéni pfislusného zakona
¢i jiného pravniho predpisu.

Ceska narodni banka (CNB) vykonava dohled nad Emitentem a Dluhopisy (a jejich vefejnou
nabidkou), a to v rozsahu vyplyvajicim ze ZPKT, Zakona o dluhopisech, zakona €. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, v platném znéni a Nafizeni o prospektu, véetné jeho provadéci
legislativy. Tento dohled se omezuje na kontrolu splnéni podminek pro vefejné nabizeni
Dluhopisti Emitentem, resp. pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu, a v pfipadé
prijeti Dluhopisu k obchodovani na regulovaném trhu, rovnéz na kontrolu pIinéni informacnich
povinnosti s tim spojenych.

Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ pfislusny ke schvaleni
prospektu podle Nafizeni o prospektu, schvaluje Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splfiuje
normy tykajici se uUplnosti, srozumitelnosti a soudrZznosti, které uklada Nafizeni o prospektu
a toto schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery Prospekt vyhotovuje Ci
Rucitele, ani jako potvrzeni Emitenta & Ruditele, ktefi jsou pfedmétem Prospektu ¢i kvality
cennych papiri, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu, pficemz CNB neposuzuje
hospodarské vysledky ani finanéni situaci Emitenta ¢i Rucitele a schvalenim Prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta a jeho schopnost zaplatit arokové vynosy, splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopist nebo jinou platbu vyplyvajici z Dluhopisu, ani budouci ziskovost
Rucitele a jeho schopnost splnit jeho dluhy ze Zajisténi a Finan¢ni zaruky. Potencialni investor
do Dluhopis(i by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopis.

Zakladni charakteristika Dluhopisti
Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech.
Kazdy Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10.000 K& (slovy: deset tisic korun c¢eskych).
Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise je 1.250.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda
dvé sté padesat miliont korun €eskych) s moznosti navySeni az do 1.875.000.000 K¢ (slovy:
jedna miliarda osm set sedmdesat pét miliont korun ¢eskych). Maximalni pocet Dluhopisu,
které mohou byt vydany, je 125.000 kus( v pfipadé, Zze celkova jmenovitd hodnota Emise
nepfesahne 1.250.000.000 K&, nebo 187.500 kusu v pfipadé, Ze celkova jmenovita hodnota
bude navySena na 1.875.000.000 K&.

Oddéleni prava na vynos

Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu, tj. prava obdrzet Urok z Dluhopisu vydanim kupén( jako
samostatnych cennych papiru €i jinak, se vylucuje.
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Vlastnici dluhopist

Osoba, na jejimz Gc&tu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci
navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan, je vlastnikem Dluhopisl (Vlastnik
dluhopist). Dokud nebude Emitentovi a Administratorovi presvédcéivym zplsobem prokazano
nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dni pfed 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 uUctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na
centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan, budou Emitent i Administrator pokladat
kazdého Vlastnika dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét jim
platby v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, na jejichZ uc¢tu vlastnika v Centralnim
depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou z jakychkoli divodu evidovany
Dluhopisy, ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopis(, jsou povinny o této skute¢nosti a titulu
nabyti vlastnictvi k Dluhopisiim neprodlené informovat Emitenta a Administratora a tyto
skute¢nosti jim presvéd&ivym zplisobem prokazat.

Pfevod Dluhopist
Prevoditelnost Dluhopist neni omezena.

K pfevodu Dluhopist dochazi zapisem tohoto pfevodu na Uctu vlastnika v Centralnim depozitafi
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitare. V pfipadé Dluhopist
evidovanych v Centralnim depozitafi na U¢tu zakaznik( dochazi k prevodu Dluhopist (i)
zapisem prevodu na Uc¢tu zakaznik( v souladu s platnymi pravnimi predpisy a pfedpisy
Centralniho depozitare s tim, Ze majitel uctu zakaznikd je povinen neprodlené zapsat takovy
prevod na Ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na Ucet zakaznikd, nebo (ii) pokud jde
o prevod mezi Vlastniky dluhopist v ramci jednoho G¢tu zakaznik(, zapisem prevodu na uétu
vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

Ohodnoceni finanéni zpusobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pfidélen rating spolenosti
registrovanou podle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢&. 1060/2009 v platném
znéni ani zadnou jinou spole¢nosti. Samostatné finanéni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise
provedeno, a Emise tudiz nema samostatny rating.

Datum emise, Ihlta pro upisovani, emisni kurz, zpisob a misto upisu Dluhopisu
Datum emise, lhlita pro upisovani
Datum emise je stanoveno na 27. bfezna 2026.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazove k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu
emise v prubéhu Ihdty pro upisovani, ktera zacne bézet 9. bfezna 2026 a kon¢i 6. bfezna 2027
(v€etné) (Lhita pro upisovani), pfipadné dodate¢né Ihity pro upisovani (Dodateéna lhita pro
upisovani), kterou Emitent mize stanovit, pokud nebude Lhdta pro upisovani dostacujici.
Emitent je opravnén stanovit Dodatec¢nou IhGtu pro upisovani i opakované. Rozhodnuti
o stanoveni Dodate¢né Ihuty pro upisovani je Emitent povinen oznamit Vlastnikm dluhopisu
zpusobem uvedenym v c&lanku 14.1. Dodate¢na Ih(ta pro upisovani skonCi nejpozdéji
v Rozhodny den pro vyplatu, pokud ke Dni vyplaty dochazi ke kone€nému splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopist.
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3.1
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Lhuta vefejné nabidky Dluhopist skonéi nejpozdéji vzdy 6. bfezna 2027, pficemz bude-li chtit
Emitent vefejné nabizet Dluhopisy i po tomto datu v ramci Dodate¢né lhaty pro upisovani, bude
Emitent povinen vyhotovit a uvefejnit novy platny prospekt Dluhopisu, a to i opakované, bude-
li to relevantni.

Se souhlasem Manazera se Emitent mize rozhodnout vydat Dluhopisy ve vysSi celkové
jmenovité hodnoté, nez je pfredpokladana celkova jmenovita hodnota Emise, a to az do vyse
mozného navySeni celkové jmenovité hodnoty vSech vydavanych Dluhopist v souladu
s ¢lankem 1.1.

Emitent oznami Vlastnikim dluhopis( zplsobem uvedenym v ¢lanku 14.1 celkovou jmenovitou
hodnotu vSech vydanych Dluhopist, a to bez zbyteéného odkladu po uplynuti Lhaty pro
upisovani nebo Dodate¢né Ihlty pro upisovani, bylo-li o jejim stanoveni rozhodnuto.

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

Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude uréen Manazerem na zakladé
aktualnich trznich podminek s tim, ze pokud bude Emisni kurz niz§i nebo vys$Si nez 100 %,
musi byt jeho vySe odsouhlasena rovnéz ze strany Emitenta. K ¢astce emisniho kurzu
jakychkoli Dluhopisi vydanych po Datu emise bude dale pfipoéten odpovidajici alikvotni
urokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktualni vySe emisniho kurzu bude uvefejnéna na
internetovych strankadch Manazera www.jtbank.cz v sekci Dulezité informace, odkaz Emise
cennych papirQ, zalozka MAX Realitni Finance s.r.0. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem
se stanovi, Ze Manazer nema v(ci kterémukoli investorovi do Dluhopist zadnou povinnost
jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

Zpusob a misto tpisu Dluhopisti

ZpuUsobu a misto Upisu Dluhopisu jsou uvedeny v Prospektu (viz ¢ast Upisovani a prodej).
Status Dluhopist

Poradi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé
FinanCni zarukou (jak je definovana v &lanku 3.3) a ZajiSténim (jak je definovano a popsano
v ¢lanku 3.6), které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vuci véem dalSim souCasnym i budoucim
nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zplisobem zajisténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou
téch dluhu Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisu.

Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se vSemi Viastniky dluhopisu stejné.

Piedkupni a prednostni prava

Ruditel (jako jediny spole€nik Emitenta) ani Zadna jina osoba nema zadna pfedkupni nebo
vymeénna prava k Dluhopislim ani Zadna pfednostni prava Upisu.

Financ¢ni zaruka

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisu jsou zajistény finanéni zarukou (Finan€ni zaruka) podle
ustanoveni § 2029 a nasl. Ob&anského zakoniku poskytnutou Rugitelem vzniklou na zakladé
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zaruéni listiny vystavené Rucitelem (Zaruéni listina). Znéni Zaru¢ni listiny je uvedeno
v kapitole XI (Znéni zéruéni listiny) a je rovnéz k dispozici na Internetovych strankach emitenta.

Uplatnéni prava Vlastnikl dluhopisli pozadovat splnéni dluhd Emitenta vyplyvajicich
z Dluhopist od Rugitele je nezavislé na vykonu Zajisténi Agentem pro zajisténi.

3.4 Agent pro zajisténi

Agent pro zajisténi vykonava prava véfitele a zastavniho véfitele nebo pfijemce jiného zajisténi,
vCetné prav plynoucich nebo souvisejicich se ZajiStovaci dokumentaci (jak je tento pojem
definovan nize v ¢lanku 3.5), vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikd dluhopis(, a to i v pfipadé
insolven&niho Fizeni, vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se Emitenta, Ruditele nebo
Zastavce. Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi je upraven Smlouvou s agentem pro
zajisténi.

Dle Smlouvy s agentem pro zajisténi je Agent pro zajisténi:
(a) povinen, pfedevsim:

0] vykonavat veskeré c¢innosti Agenta pro zajiSténi v souladu s Emisnimi
podminkami a pokyny Schuze;

(i) na zakladé rozhodnuti Schize a v souladu s takovym rozhodnutim uplatfiovat
jakoZzto zastavni véfitel prava ze ZajiStovaci dokumentace; a

(iii) bez odkladu informovat Vlastniky dluhopist uvefejnénim na internetové
strance Agenta pro zajisténi www.jtbank.cz v sekci DdleZité informace, odkaz
Emise cennych papirt, zalozka MAX Realitni Finance s.r.o., o postupu pfi
vykonu prav ze ZajiStovaci dokumentace a o obsahu kazdého, dle jeho
vyhradniho nazoru, vyznamného oznameni nebo dokladu, ktery jako Agent pro
zajidténi vyhotovi nebo €i obdrzi od Emitenta, Ruditele, Zastavce nebo jiné
osoby v souvislosti se Zajistovaci dokumentaci; a

(b) opravnén, predevsim:

0] jako zastavni véfitel ze ZajiStovaci dokumentace a svym jménem sve
prospéch Vlastnikl dluhopis(i vykonavat veSkera prava, pravomoci, opravnéni
a rozhodovaci prava s nimi souvisejici; a

(i) posuzovat plnéni pfislusnych ustanoveni Emisnich podminek ze strany
Emitenta, zejména stanovi-li Emisni podminky, Ze urita povinnost ma byt
splnéna zpusobem uspokojivym pro Agenta pro zajisténi.

Agent pro zajisténi je dle Smlouvy s agentem pro zajisténi také opravnén pfi vykonu své funkce
vyuzivat na naklady Emitenta sluzeb odbornych poradctl a znalcl. Za vykon funkce Agenta pro
zajisténi nalezi Agentovi pro zajisténi smluvni odména a narok na nahradu nakladd spojenych
s vykonem této funkce. PInéni ziskané ze Zajisténi nalezi Vlastnikim dluhopis(i (pomérné
podle poctu jimi vlastnénych Dluhopis(l) a Agentovi pro zajiSténi tak, jak je upraveno v téchto
Emisnich podminkach, pfiéemz v souladu s ustanovenim § 20 odst. 2 Zakona o dluhopisech
se toto plnéni povazuje za majetek zakaznika podle ZPKT. Pfi vykonu prav ze Zajisténi,
Zajistovaci dokumentace, Smlouvy s agentem pro zaji$téni, Emisnich podminek a dalSich prav
plynoucich ze Zakona o dluhopisech souvisejicich se Zajisténim se na Agenta pro zajisténi
hledi, jako by byl véfitelem kazdé zajist€né pohledavky v souladu s ustanovenim § 20a odst. 6
Zakona o dluhopisech. V rozsahu, v jakém takova prava (v€etné prav uvedenych v ustanoveni
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3.5

3.5.1

§ 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech) uplatfiuje Agent pro zajisténi, neni Zzadny Vlastnik
dluhopist opravnén uplatiiovat takova prava samostatné. Prodleni Agenta pro zajisténi s
vykonem nebo uplatiiovanim prav nebo plnénim povinnosti po dobu delSi nez 30 (tficeti)
Pracovnich dnu zaklada davod, pro ktery mlze dojit k ukonéeni funkce Agenta pro zajisténi
podle Smlouvy s agentem pro zaji§téni a Emitent je povinen svolat Schuzi podle ¢lanku 12.1.2
Emisnich podminek.

Kopie Zaijistovaci dokumentace budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisu
a potencialnim investoriim do Dluhopist v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné (jak je
tento pojem definovan v élanku 11.1.1 Emisnich podminek).

Upisem &i koupi Dluhopisi souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisti s ustanovenim Agenta pro
zajidténi jako agenta pro zajidténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy
Vlastnik dluhopist dale souhlasi, aby Agent pro zajisténi svym jménem a ve prospéch Vlastnikdl
dluhopis(i vykonaval vSechna prava véfitele, zastavniho véfitele nebo jiného pfijemce zajisténi,
ktera vyplyvaji ze Zajisténi, ZajiStovaci dokumentace, Emisnich podminek, Smlouvy s agentem
pro zajisténi a Zakona o dluhopisech nebo jinych pfislusnych pravnich pfedpisu.

Agent pro zajisténi souhlasi se svym ustanovenim jako agenta pro zajisténi a dalSimi
zmocnénimi podle Emisnich podminek, ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech
v souvislosti s Dluhopisy a Zaji$ténim obsazenymi ve Smlouvé s agentem pro zajisténi
a v Zajistovaci dokumentaci. Smlouva s agentem pro zajisténi a ZajiStovaci dokumentace

véetné pfipadného vykonu Zajisténi ve prospéch Vlastniku dluhopist.

Zajisténi, zfizeni a udrzovani zajisténi a dalsi souvisejici ustanoveni

Zajisténi

Emitent je povinen za podminek uvedenych v tomto ¢lanku 3.5 Emisnich podminek zajistit, ze

dluhy Emitenta z Dluhopist a dluhy Rucitele z Finanéni zaruky budou zajistény Zajisténim (jak
je definovano nize) zfizenym ve prospéch Vlastnik(l dluhopisu, resp. Agenta pro zajisténi, a to:

€) zastavnim pravem k pohledavkam ze smluv o Vazaném uctu (Pohledavky z vazaného
uctu);
(b) zastavnim pravem k pohledavkam z vnitroskupinovych Gvérl a zapujéek poskytnutych

Emitentem Ruciteli, pfipadné jiné spolecnosti ze Skupiny (Vnitroskupinové
pohledavky);

(c) zastavnim pravem k 100% podilu v Emitentovi (Podil v emitentovi), pfedstavujici
ucast Ruditele jako jediného spole¢nika Emitenta a prava a povinnosti z této UCasti
plynouci; a

(d) zastavnim pravem k 100 % podilu v Ruciteli (Podil v ru€iteli), pfedstavujicich ucast

stavajicich ¢i budoucich spole¢nikli Rucitele a prava a povinnosti z této uc¢asti plynouci.

Zastavni prava uvedena v tomto ¢lanku 3.5.1, déle téz jako ZajiSténi, a majetek, ktery je
definovan vysSe a je pfedmétem Zaijisténi, dale téz jako Predmét zajisténi.
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3.5.2

3.5.3

Zfizeni zajisténi

Zajisténi bude zfizeno na naklady Emitenta na zakladé nésledujicich smluv o zfizeni
zastavniho prava uzavienych mezi Agentem pro =zajisténi jako zastavnim véfitelem
a prislusnym zastavcem (Zastavce):

€) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uGctu;
(b) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Vnitroskupinovym pohledavkam;
(c) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v emitentovi; a

(d) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v ruditeli.

Smlouvy o zfizeni zastavniho prava uvedené vySe dale spoleCné jako ZajiStovaci
dokumentace.

Emitent je povinen uzavfit ZajiStovaci dokumentaci, resp. zajisti uzavfeni ZajiStovaci
dokumentace pfislusnym Zastavcem tak, aby pfislusné Zajisténi vzniklo nejpozdéji:

(a) k Datu emise vznikne zastavni pravo k Pohledavkam z vdzaného uc&tu jako zastavni
pravo prvni v pofadi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam
z vazaneého uctu;

(b) k Datu emise vznikne zastavni pravo k Vnitroskupinovym pohledavkam jako zastavni
pravo prvni v pofadi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Vnitroskupinovym
pohledavkam;

(c) do 5 Pracovnich dnl od Data emise vznikne zastavni pravo k Podilu v emitentovi jako
zastavni pravo prvni v pofadi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu
v emitentovi; a

(d) do 5 Pracovnich dnli od Data emise vznikne zastavni pravo k Podilu v rugiteli jako
zastavni pravo prvni v pofadi podle smluv o zfizeni zastavniho prava k Podilu v ruditeli.

Udrzovani zajisténi a postup v pripadé prodleni emitenta v souvislosti se zajisténim

Emitent bude (a zajisti, ze kazdy pfisluSny Zastavce bude) Zajisténi fadné udrzovat v plném
rozsahu v souladu s pfislusnou Zajistovaci dokumentaci a Smlouvou s agentem pro zajisténi
az do okamziku spInéni veskerych dluhtt Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist nebo jinych
zajisténych dluhl podle ZajiStovaci dokumentace.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve Ihttach uvedenych v ¢lanku 3.5.2 Emisnich podminek i
pokud dojde CasteCné Ci zcela k zaniku jakéhokoli Zajisténi v rozporu s témito Emisnimi
podminkami, je Emitent povinen o této skute¢nosti do 5 (péti) Pracovnich dnl informovat
Agenta pro zajisténi a neprodlené ve |lhatach uvedenych v Zakoné o dluhopisech a téchto
Emisnich podminkach svolat Schizi (jak je tento pojem definovan v €lanku 12.1.1 Emisnich
podminek), na které takovou skute¢nost odlvodni. Schize nasledné Prostou vétSinou
rozhodne o dalSim postupu, v€éetné pfipadného prodlouzeni Ihity ke zfizeni &i vzniku Zajisténi,
stanoveni Ihiity ke zfizeni a vzniku jiného zajisténi ve prospéch Vlastnik( dluhopist, resp.
Agenta pro zajisténi jako zastavniho véfitele, nebo stanoveni pfedcasné splatnosti Dluhopist,
ledaze do dne konani Schlize doslo ke vzniku Zajisténi.
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3.6

V pfipadé, ze Schuze v ramci svého rozhodnuti pfijatého v souladu s pfedchozim odstavcem
nerozhodla o predcasné splatnosti Dluhopist, uplatni se postup uvedeny v ¢lanku 12.4.1
Emisnich podminek, ledaze Schlize zaroven rozhodla o prodlouzeni Ihlity ke zfizeni &i vzniku
Zaijisténi.

Postaveni agenta pro zajisténi

Agent pro zajisténi je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované,
Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu Vlastniku dluhopist, a je vzdy vazan pokyny, které
mu platné udélila Schiize. Agent pro zajisténi vykonava prava a povinnosti obsazené v téchto
Emisnich podminkach, ZajiStovaci dokumentaci, Smlouvé s agentem pro zajisténi
a ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. V souladu s ustanovenim § 20a odst. 8 Zakona
o dluhopisech se ustanoveni Ob&anského zakoniku o spravé ciziho majetku na €innost Agenta
pro zajisténi neuplatni. Agent pro zajisténi neni povinen pfezkoumavat jakékoliv vypocty
provedené Emitentem, Rucitelem nebo Administratorem podle téchto Emisnich podminek.

Agent pro zajisténi neodpovida Vlastnikim dluhopist za to, Ze jakykoliv zavazek ze Zajistovaci
dokumentace platné nevznikl & nenabyl ucinnosti, nebo Ze ucinil nebo neucinil jakékoli jednani
v souvislosti se Zajistovaci dokumentaci nebo Finanéni zarukou, a to vzdy aZz do okamziku
spInéni veskerych dluht Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist a dluhd Ruditele vyplyvajicich
z Finanéni zaruky.

V pfipadé, Ze jsou dany duvody, pro které mize dojit k ukon&eni ¢innosti Agenta pro zajisténi
podle Smlouvy s agentem pro zajisténi nebo jiné duvody podle § 21 odst. 1 pism. b) (tedy Ze
nastaly dlvody, pro které mlze dojit nebo doslo k ukonéeni ¢innosti Agenta pro zaji$téni podle
Smlouvy s agentem pro zajisténi) nebo ¢) Zakona o dluhopisech (tedy poZzadavku na zmény v
osobé Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnik( dluhopis(, jejichz jmenovitd hodnota
predstavuje alespofl 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise), je Emitent povinen bez
zbytecného odkladu svolat Schuzi v souladu s ¢lankem 12.1.2 Emisnich podminek, na které
bude rozhodnuto o jmenovani nového agenta pro zajisténi, kterym bude renomovana financni
instituce nebo obchodnik s cennymi papiry opravnény poskytovat sluzby v Ceské republice
(Novy agent pro zajisténi). V pfipadé, Ze Emitent Schlzi nesvol3, je tuto Schiizi povinen bez
zbyte€ného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent pro zajisté€ni v souladu s &lankem
12.1.1 Emisnich podminek. Pokud neni Schlze svolana ani Emitentem, ani Agentem pro
zajisténi, je Schuzi opravnén svolat kazdy Vlastnik dluhopist v souladu s ¢lankem 12.1.1
Emisnich podminek.

Prava a povinnosti ze Zajisténi, ZajiStovaci dokumentace, téchto Emisnich podminek
a Smlouvy s agentem pro zajisténi na zakladé § 20 odst. 6 Zakona o dluhopisech automaticky
pfejdou na Nového agenta pro zajisténi, a to s ucinnosti ke dni, ve kterém bylo pfijato
rozhodnuti Schlize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi, ledaze bude v rozhodnuti Schiize
stanoveno pozdéjSi datum. Podminky pro zménu a postup pfi zméné v osobé Agenta pro
zajisténi je blize upraven ve Smlouvé s agentem pro zajisténi. K pfechodu prav a povinnosti
na Nového agenta pro zajisténi vSak nedojde dfive, nez Novy agent pro zajisténi udéli souhlas
se svym jmenovanim do funkce agenta pro zaji$téni ve vztahu k Dluhopisim, pfi¢emz plati, Ze
na Nového agenta pro zajisténi nepfejdou povinnosti Agenta pro zajisténi vzniklé poruSenim
jeho povinnosti jako agenta pro zajisténi &i jakékoli dluhy souvisejici s vykonem funkce Agenta
pro zajisténi, které vznikly nebo maji pavod v dobé pfed ucinnosti jmenovani Nového agenta
pro zajisténi. Jmenovani Nového agenta pro zajisténi oznami Vlastnikim dluhopisti Emitent
zpusobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich podminek.
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3.7 Jednani agenta pro zajisténi

(@)

(b)

()
(d)

()

Agent pro zajisténi:

0] je povinen, s vyhradou odstavce (d) niZze, vykonat jakékoli pravo &i zdrzet se
vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu
s jakymkoli pokynem schvalenym Schizi Prostou vétSinou (Pokyn schiize); a

(i) neni odpovédny za zadné jednani (nebo necinnost), pokud jedna (nebo se
zdrzuje jednani) v souladu s Pokynem schuze.

Agent pro zajisténi je opravnén zadat:

0] svolani Schlize k udéleni Pokynu schize nebo upfesnéni rozhodnuti
predchozich Pokynl schiize; nebo

(ii) jsou-li splnény zakonné podminky pro rozhodnuti zaleZitosti, které nebyly
zafazeny na navrhovany program Schlze, o udéleni Pokynu schize nebo
upfesnéni Pokynu schiize pfimo v ramci konani Schuze,

pokud jde o to, zda a jakym zpusobem by mél vykonat jakékoli pravo nebo se zdrzet
jeho vykonu a Agent pro zajisténi se muze zdrzet jednani, dokud neobdrzi takovy
Pokyn schize nebo upfesnéni. Tim neni dotéeno pravo, nikoli povinnost, Agenta pro
zajisténi vykonat jakékoli pravo nebo zdrzet se vykonu jakéhokoli prava v pfipadé, ze
by prodleni podle uvazeni Agenta pro zajisténi mohlo Vlastnikiim dluhopist zpUsobit
zavaznou gjmu.

Jakékoli Pokyny schlize budou zavazné pro vSechny Vlastniky dluhopisu.
PFi 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:

0] Agent pro zajisténi neobdrzel zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava;
nebo
(i) je dle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schiize v rozporu s pravnimi predpisy

nebo dobrymi mravy,

bude Agent pro zajisténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy v3ech
Vlastnik( dluhopisu.

Agent pro zajisténi mlaze pozadovat, aby mu v souvislosti s Pokynem schiize bylo
poskytnuto dostate¢né zajisténi nebo slibeno odSkodnéni ze strany Vlastniki
dluhopist (jez bylo schvaleno Schizi) ¢i Emitenta (podle nazoru Agenta pro zajisténi
v dostate€ném rozsahu) pro pfipad vzniku jakékoliv majetkové &i nemajetkové ujmy.

Aniz jsou dotena ustanoveni ¢lanku 3.7 Emisnich podminek, pfi absenci Pokyn(i schiize muze
Agent pro zajisténi jednat (nebo se zdrzet jednani), jak povazuje podle svého uvazeni za
vhodné, av§ak vzdy v nejlep§im zajmu Vlastnikd dluhopisu.
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3.8

3.9

Akcelerace

Dojde-li k Pfipadu poruseni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 9.1 Emisnich podminek) dle
¢lanku 9.1(a), (c), (d), (e) nebo () a tento Pfipad poruseni trva, Agent pro zajisténi maze, pokud
je to podle nazoru Agenta pro zajisténi bezodkladné nutné pro ochranu prav a zajmu Viastnikd
dluhopist, rozhodnout o tom, ze vSechny dluhy z Dluhopisl, véetné dosud nevyplaceného
narostlého urokového ¢&i jiného vynosu na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5, se stavaji
splatnymi (Akcelerace) nebo mize svolat Schizi k udéleni Pokynu schize k Akceleraci. Agent
pro zajisténi vSak o Akceleraci musi rozhodnout vzdy, rozhodne-li tak Schuze Prostou vétsinou
(pficemz zakladem pro takové rozhodnuti Schlize muze byt jakykoliv Pfipad poruseni, ktery
trva). Rozhodnuti o Akceleraci bude uvadét v disledku jakého nastalého a pokraéujiciho
Pfipadu porudeni jej Agent pro zajisténi pfijal a bude uginné jeho oznamenim Emitentovi
v souladu s ¢lankem 14.3 a Vlastnikim dluhopist v souladu s ¢lankem 14.2.

Dojde-li k rozhodnuti o Akceleraci, stavaji se vSechny ¢astky splatné Emitentem Vlastnikiim
dluhopist splatnymi (nestaly- li se splatnymi jiz dfive) k poslednimu Pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, kdy Agent pro zajisténi rozhodl o Akceleraci (Den pred¢asné
splatnosti) a takové rozhodnuti se stalo u€innym v souladu s pfedchozim odstavcem. Na
jedné Schizi muze byt pfijato jak rozhodnuti o Akceleraci, tak Rozhodnuti o vykonu (jak je tento
pojem definovan v ¢lanku 3.9 Emisnich podminek), pfi¢emz vSak plati, ze nejdfive musi byt
pfijato rozhodnuti o Akceleraci a az nasledné muze byt pfijato Rozhodnuti o vykonu a ve vztahu
ke kazdému z téchto rozhodnuti plati pfislusné rozhodovaci vétsiny.

Vykon zajisténi a dalSi rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou Vlastnikiim dluhopist
nalezet zadna pfima prava vyplyvajici ze ZajisStovaci dokumentace a nebudou moci vykonat
zadné pravo ohledné jakéhokoli Zajisténi nebo udélit souhlas nebo se vzdat prava k Zajisténi
nebo jakkoli pfimo vyuZzivat jakékoli Zajisténi, pokud tato prava vykonava Agent pro zajisténi.
Zadny z Vlastniki dluhopist nebude ani opravnén samostatné zadat Agenta pro zaji$téni, aby
jakkoli jednal ve vztahu k Zajisténi.

Dojde-li k Akceleraci, Agent pro zajisténi zvoli podle vlastniho uvazeni, jednajic v dobré vife a
s odbornou péci, vhodny zplsob vykonu nebo jiné vhodné jednani podle pfislusnych predpisu
ohledné Zajisténi v souladu s podminkami Zajistovaci dokumentace.

Predtim, nez Agent pro zajisténi zahaji vykon Zajisténi, musi svolat na naklady Emitenta Schuzi
podle ¢lanku 12.1.1 Emisnich podminek. Schize rozhodne, zda ma Agent pro zajisténi zapodit
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 zplUsob vykonu
Zaijisténi v souladu se ZajiStovaci dokumentaci a pfislusnymi pfedpisy. Rozhodnuti o vykonu
je zavazné pro Agenta pro zajiSténi a vSechny Vlastniky dluhopisi. 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 zbyteéného odkladu poté, co mu bylo
Rozhodnuti o vykonu doru€eno Administratorem, Emitentem nebo jakymkoliv Viastnikem
dluhopis(i nebo poté, co bylo Rozhodnuti o vykonu uvefejnéno.

V pfipadé, Ze o Akceleraci rozhodl sam Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 3.8, mlze
Agent pro zajisténi, pokud je to podle nazoru Agenta pro zajisténi bezodkladné nutné pro
ochranu prav a zajmu Vlastnikd dluhopist, rozhodnout o zahdjeni vykonu prav ze Zajisténi
nebo uskute¢néni jinych krokl ve vztahu k nim i bez nutnosti svolani Schize dle pfedchoziho
odstavce.
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3.10

4.1

Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopist o stavu vykonu Zajisténi v souladu s ¢lankem
14.2 a dokumenty tykajici se vykonu Zajisténi budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim
dluhopist v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné.

Pouziti vytézku

Agent pro zajiténi pouzije (a je povinen tak postupovat podle Smlouvy s agentem pro zajisténi)
jakykoli vytézek ze Zajisténi nasledujicim zplisobem:

€) za prvé, na uhradu vS8ech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti
s vykonem jeho funkce (vyjma odmény pro Agenta pro zajisténi), v€etné jakychkoli
nakladd a vydaju vykonu Zajisténi, ledaze takové platby byly uhrazeny jinak;

(b) za druhé, na uhradu odmény pro Agenta pro zajiSténi v souladu s ujednanim mezi
Agentem pro zajisténi a Emitentem, a to az do vy3e 3,00 % z vytéZku realizace
Zajisténi;

(c) za tfeti, na uhradu pomérné vySe jakékoliv Castky odSkodnéni ¢i zalohy na naklady

vymahani zaplacené Agentovi pro zajisténi Vlastniky dluhopis(;

(d) za Ctvrté, na uhradu pomérné vysSe jakékoli splatné, avSak neuhrazené jistiny
z Dluhopisti a splatného, avSak neuhrazeného vynosu z Dluhopisti Vlastnikiim
dluhopis;

(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
mize stat splatnym nebo stane splatnym v budoucnu, nebo (ii) vytézek z vykonu
Zaijisténi 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 prebytku pFislusnému Zastavci.

Uhradu jistiny a vzniklého Groku z Dluhopisti provede Agent pro zaji§téni prostrednictvim
Administratora. Agent pro zaji$téni informuje Vlastniky dluhopisi o rozdéleni tohoto vytézku
mezi Vlastniky dluhopisU, a to v souladu s ¢lankem 14.2. V pfipadé vykonu Zajisténi v ramci
insolven¢niho fizeni Emitenta budou pravidla pro rozdéleni vytéZzku ze zpenézeni Zajisténi
upravena v souladu se zakonnymi podminkami.

Povinnosti emitenta
Povinnost nezridit zajiSténi

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby UpIného splaceni dluh(l z Dluhopist on, Rugitel ani
zadny jiny Clen skupiny nezfidi ani neumozni zfizeni Dal$iho zaji§téni své ZadluZenosti, které
by omezilo prava Emitenta, Rugitele nebo jakéhokoli Clena skupiny k jejich sou¢asnému nebo
budoucimu majetku nebo pfijmim, ledaze nejpozdéji se zfizenim takového Dal$iho zajisténi
zajisti, aby (i) Dal8i zajisténi (nikoliv v8ak ve vztahu k majetku, na némz vazne Zajisténi, pro
néz plati zakaz zfizovat DalSi zajiSténi) bylo zfizeno az jako druhé v pofadi za dluhy z Dluhopisu
nebo zajisténo jinym zplsobem schvalenym usnesenim Schize Kvalifikovanou vétSinou nebo
(i) zfizeni takového DalSiho zajisténi bylo schvéleno usnesenim Schuize pfijatym
Kvalifikovanou vétSinou v souladu s ¢lankem 12.

Ustanoveni pfedchoziho odstavce se nevztahuje na jakékoli Dalsi zajisténi (souc¢asné nebo
budouci), pokud v dobé zfizeni DalSiho zajisténi nebo tésné predtim neexistuje Pfipad poruseni
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a Pripad poruseni nenastane a ani nebude hrozit v dusledku zfizeni DalSiho zajisténi (pficemz
existence ani hrozba Pfipadu poruseni se nebude posuzovat v pfipadé odstavcu (a) a (b), které
pfedstavuji na sob& nezavislé vyjimky ze zakazu zfizeni DalSiho zajisténi), pokud se jedna
o Dalsi zajisténi:

(@)

(b)

()

(d)

()

(f)

(9)

existujici nebo zfizené k Datu emise s tim, Ze u takového Dalsiho zajisténi nesmi vSak
dochazet ke zménam v osobé zastavniho véfitele;

vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny
v souvislosti s ujednanimi Emitenta nebo Rucitele za ucelem refinancovani
a pfedéasného nebo fadného splaceni vSech dluht z Dluhopist;

vaznouci nebo vznikajici na majetku Rugitele nebo jiného Clena skupiny (vyjma
Emitenta) v souvislosti s uzavifenim smluvnich nebo obdobnych ujednani jakoukoliv
Dcefinou spolecnosti Rucitele (vyjma Emitenta) za ucelem pfed€asného nebo fadného
splaceni stavajiciho seniorniho bankovniho financovani Dcefiné spole¢nosti Ruditele
(vyjma Emitenta), nebo jakéhokoliv navySeni takového stavajiciho seniorniho
bankovniho financovani, pokud se jedna o financovani ve formé uvéru, kde financujici
osobou je banka s bankovni licenci v ramci Evropské unie a za pfedpokladu, Ze
¢erpanim takového financovani nedojde k poruseni ¢lanku 4.2;

vznikajici ze zakona nebo vzniklé na zakladé soudniho, rozhod&iho nebo spravniho
rozhodnuti proti jakémukoliv Clenovi skupiny, pokud Emitent, Rugitel nebo pfislusny
jiny Clen skupiny v soudnim, rozhod&im &i spravnim Fizenim vedoucim k vydani
pfislusného soudniho, rozhodéiho nebo spravniho rozhodnuti vystupoval aktivné a v
dobré vife chranil své zajmy;

vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny
v souvislosti s obvyklymi bankovnimi operacemi na zakladé smlouvy o vedeni uctu,
v8eobecnych obchodnich podminek & obdobného dokumentu pfislusné banky;

vyplyvajici z pravidel a pfedpist jakéhokoli clearingového systému nebo burzy
cennych papirQ, které se tyka akcii nebo jinych cennych papird drzenych v tomto
clearingovém systému nebo na burze cennych papird; nebo

vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny
v souvislosti se zajiStovacimi derivaty uzavienymi Emitentem (vZdy vSak pouze
v souvislosti s Dluhopisy), Rugitelem nebo jinym Clenem skupiny k zajisténi proti
pohybu urokovych sazeb, ménovych kurzi nebo cen komodit (pro vylouéeni
pochybnosti s vyjimkou jakychkoliv derivatll slouzicich pro spekulativni Gcely)
(Hedging),

a to vzdy za predpokladu, Ze se nejedna o Dalsi zajisténi k (i) dluhiim Emitenta za jakoukoliv
Spfiznénou osobou (jak je tento pojem definovan nize) ani k dluhiim Rucitele za jakoukoliv
Spfiznénou osobou nebo (i) majetku, na kterém vazne Zajisténi.

4.2 Ukazatel LTV

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby splaceni vSech svych dluhG z Dluhopisd bude
Ukazatel LTV nizsi nez 80 %.
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4.3

4.4

Emitent je povinen neprodlené poté, co se dozvédél o poruseni Ukazatele LTV, oznamit tuto
skuteénost Administratorovi, Agentovi pro zajisténi a Vlastnikim dluhopis v souladu
s Clankem 14.1.

Emitent se dale zavazuje a zajisti, Ze testovani Ukazatele LTV bude provadéno jednou ro¢né
vzdy na zakladé dat k 31. prosinci pfislusného roku ve Ihlitach podle ¢lanku 4.15(f).

Néaprava Ukazatele LTV

Do 30 dnt poté, co Emitent poruseni Ukazatele LTV Ffadné oznamil podle ¢lanku 4.2, maze
Emitent provést nebo zajistit napravu Ukazatele LTV, a to (i) splacenim &asti Dluhu (Ci jeji
odpovidajici €asti); (ii) nahrazenim ¢asti Dluhu zapujckou &i Uvérem, pokud bude takova
zapUjcka ¢i uvér podfizen dluhim z Dluhopisli a Finanéni zaruky (jiz k okamziku poskytnuti);
nebo (iii) poskytnutim penéznich prostfedkl na Vazany ucet (body (i) az (iii) jako Naprava
Ukazatele LTV).

Bez zbyte¢ného odkladu po kazdé Napravé Ukazatele LTV a nejpozdéji 30 dnl po dni, ve
kterém se Emitent dozvédél o poruSeni 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 zplsobem uvedenym v ¢lanku 14.1 spolu s potvrzenim vydanym osobami
opravnénymi jednat za Emitenta o tom, Ze Ukazatel LTV je po poskytnuti Napravy Ukazatele
LTV v souladu s urovni stanovenou v ¢lanku 4.2. Pro ucely tohoto odstavce bude Dluh vypocten
v aktualni vysi (ke konci mésice, kdy k poruSeni doslo) a Hodnota bude vypoc&tena na zakladé
ocenovacich posudkl stanovujicich hodnotu OC Flora a Myslbek k datu, které nepredchazi
datu, kdy bylo oznameno poruseni Ukazatele LTV o vice nez 4 mésice.

Po prokdzani Népravy Ukazatele LTV na zakladé nejbliz§iho nasledujiciho data testovani
Ukazatele LTV, muze dojit, se souhlasem Agenta pro zajisténi, k uvolnéni pfebyte¢nych
penéznich prostfedkld plvodné pfevedenych na Vazany ucet, které jiz nejsou potfebné pro
splnéni Ukazatele LTV, a to v souladu s podminkami smlouvy o Vazaném uétu a smlouvy
o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uctu.

Zadluzenost

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby UpIného splaceni vSech jeho dluhi z Dluhopist
nedojde ke zvy$eni ZadluZenosti ani ke vzniku nové ZadluZenosti jakéhokoli Clena skupiny.

Omezeni uvedena v tomto ¢lanku 4.4 se nevztahuji na Zadluzenost:
(@) vzniklou na zakladé Dluhopis;

(b) vzniklou ze zakona nebo na zakladé soudniho, rozhod&iho nebo spravniho rozhodnuti
proti jakémukoli Clenovi skupiny, pokud Emitent, Rugitel nebo pfislusny jiny Clen
skupiny v soudnim, rozhodC€im &i spravnim fizenim vedoucim k vydani pfislusného
soudniho, rozhod&iho nebo spravniho rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vife
chranil své zajmy;

(c) vzniklou za ucelem refinancovani a pfed¢asného nebo fadnému splaceni vSech dluhd

z Dluhopisti Emitentem a Uhrady souvisejicich nakladl a poplatkd;

(d) vzniklou vyluéné za ucCelem pred€asného nebo Fadného splaceni stavajiciho
seniorniho bankovniho financovani Dcefiné spole¢nosti Ruditele (vyjma Emitenta), a
to v€etné pfipadného souvisejiciho Hedgingu, nebo jakéhokoliv navySeni takového
stavajiciho seniorniho bankovniho financovani, pokud se jedna o financovani ve formé
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4.5

4.6

4.7

4.7.1

uvéru, kde financujici osobou je banka s bankovni licenci v ramci Evropské unie a za
pfedpokladu, Ze ¢erpanim takového financovani &i jeho navySenim nedojde k poruseni
¢lanku 4.2;

(e) v souvislosti s obvyklymi bankovnimi operacemi na zakladé smlouvy o vedeni uctu,
v8eobecnych obchodnich podminek & obdobného dokumentu pfislusné banky;

® jakéhokoli Clena skupiny ve formé Gvéru nebo zapujcky vaéi jinému Clenu skupiny;

(9) Emitenta nebo Rucitele ve formé Uvéru nebo zapuljcky podfizené dluhdm z Dluhopisu
(v pfipadé Emitenta), resp. Finanéni zaruky (v pfipadé Rucitele); a

(h) Emitenta v souvislosti s Hedgingem.

Emitent se zavazuje a zavazuje se zajistit, Ze do doby Uplného splaceni vSech dluhd z
Dluhopist nedojde ke vzniku nebo zvy$eni Zadluzeni jakéhokoliv Clena skupiny, s vyjimkou
Rucitele, vici jakékoliv Spfiznéné osobé. Emitent se zavazuje zajistit, Ze splnéni jakéhokoliv
Zadluzeni Rucitele vuci jakékoliv Spfiznéné osobé nebude zajisténo Zajisténim.

Omezeni poskytovani tvéru a zapuajéek

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby uplného splaceni vSech svych dluhl z Dluhopis(
zadny Clen skupiny neposkytne Gvér nebo zapujcku jiné osobé, s vyjimkou:

€) avéru nebo zapujéky poskytnuté jinému Clenu skupiny (véetné prostiedkil z vytézku
Emise) s tim, Ze takovy uvér nebo zapujcka nemusi byt podfizeny dluhim z Dluhopisu
a Finanéni zaruky; a

(b) avéru nebo zapljcky poskytnuté jakékoli Dcefiné spole¢nosti Sponzora nebo
Sponzorovi, pokud se jedna o (A) prostiedky z vytéZzku Emise nebo (B) o jiné penézni
prostfedky, pokud v pfipadé (A) i (B) plati, Ze pfed poskytnutim takového Gvéru nebo
zapujcky neexistuje Pfipad poruseni a ani Pfipad poruSeni nenastane nebo nebude
hrozit v disledku poskytnuti takového Uvéru nebo zapujcky a k datu poskytnuti
takového uvéru nebo zapujcky je Ukazatel LTV nizSi nez 70 %, pfi¢emz tyto hodnoty
budou vypoéteny Emitentem na zakladé pfislusnych ucéetnich zavérek a dalSich
relevantnich podkladl ne starSich nez 6 mésicu.

Transakce s propojenymi osobami

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rugitel ani zadny jiny Clen skupiny do doby uplného
splaceni vSech jeho dluhl z Dluhopist 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 nebo za podminek,
které jsou pro Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny vyhodnéj§i neZ podminky obvyklé
v obchodnim styku.

Dispozice s majetkem

Omezeni dispozice s majetkem

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rugitel ani zadny jiny Clen skupiny do doby tplného
splaceni Dluhopist neproda, nevlozi do zakladniho nebo vilastniho kapitalu jiné spolecnosti

(kromé& Clena skupiny), nepropachtuje, nepronajme (jinak nez v ramci b&zné d&innosti)
neprevede, ani jinak nezcizi, at uz v ramci jedné nebo nékolika transakci, zadny svidj majetek
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4.7.2

4.8

48.1

(v€etné vnitroskupinovych pohledavek) v celkové hodnoté pfesahujici 75.000.000 K¢ a jen
pokud takové dispozice €&i divestice neohroZuji provoz OC Flora a Myslbek (Dispozice
s majetkem). Souvisejici Dispozice s majetkem, zejména pokud jsou provedeny v ramci jedné
transakce, se pro ucely uvedeného limitu pocitaji jako jedna Dispozice s majetkem.

Clen skupiny v8ak miZe (aniz by byl dotéen predchozi odstavec) uskuteénit Dispozici
s majetkem spocivajici v prodeji nebo jiné dispozici s (a) OC Flora (nebo jeji ¢asti) nebo
Myslbek (nebo jeho €asti) nebo (b) podily v pfislusnych Projektovych spoleénostech nebo Sub-
holdingovych spole¢nostech, pokud bude transakéni cena zaplacena za OC Flora (pokud se
prodava pfimo OC Flora), resp. Myslbek (pokud se prodava pfimo Myslbek) nebo podily
v pFislusnych Projektovych spole€nostech nebo Sub-holdingovych spole¢nostech pouzita k
predéasnému nebo radnému splaceni v§ech dluhli z Dluhopist Emitentem.

Vyjimky z dispozice s majetkem
Clen skupiny maze, bez ohledu na podminky uvedené v &lanku 4.7.1:

€) pronajmout Nemovitosti nebo jejich ¢asti v ramci béZzné obchodni €innosti pfislusné
Projektové spoleCnosti;

(b) provadét jakékoliv investice do Nemovitosti, v€etné investic do vybaveni
pronajimanych prostoru a pfispévkld najemcim za timto ucelem; a

(c) provadét jakékoliv dispozice &i divestice potfebné pro bézny provoz OC Flora a
Myslbek (tedy bé&zny provoz obchodniho centra, resp. nakupni galerie a b&Zny provoz
kancelafské ¢asti OC Flora a Myslbek).

Omezeni vyplat
Povinnost zajistit omezeni vyplat

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rugitel ani jakykoli jiny Clen skupiny do doby uplného
splaceni Dluhopisu:

€) neprovede pfimo ¢&i nepfimo zZadnou platbu na Uhradu podfizenych dluhd (v€etné
platby Urokd) 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 (v€etné vyplaty
ostatnich kapitalovych fondd), jinou obdobnou platbu, Urok z nevyplacené dividendy,
jinou vyplatu nebo obdobnou ¢&astku (napf. zalohu na dividendu ¢&i urok
z nevyplacenych dividend) ve prospéch jakékoliv osoby (v€etné Ultimatnich
ovladajicich osob) ani nevyplati jinou platbu v souvislosti s podilem takové osoby;

(c) neprovede pfimo &i nepfimo Zadnou jinou platbu ve prospéch Ultimatnich ovladajicich
osob a jejich Dcefinych spole€nosti pfipadné jinych spfiznénych osob, které nejsou

Cleny skupiny (Spfiznéné osoby); a

(d) Emitent, Rucitel ani jakykoliv jiny ¢len Skupiny nesplati dluh Spfiznéné osoby nebo jiné
osoby, ktera neni ¢lenem Skupiny,

(pism. (a), (b), (c) a (d) jako Vyplata).
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4.8.2

4.9

410

4.11

Vyjimky z omezeni vyplat

Omezeni podle ¢lanku 4.8.1 se nevztahuje na nasledujici Vyplaty, pokud v dobé& Vyplaty nebo
bezprostfedné pfed takovou Vyplatou neexistuje Pfipad poruseni a ani Pfipad poruseni
nenastane nebo nebude hrozit v disledku takové Vyplaty: (i) Vyplaty ve prospéch Emitenta
(v€etné splaceni pfipadnych vnitroskupinovych uvérd); (i) Vyplaty v dasledku splaceni
podfizené zapUljcky nebo Uvéru poskytnutych Sponzorem nebo jakoukoli Dcefinou spole¢nosti
Sponzora v souladu s ¢lankem 4.3, pokud takova podfizena pujcka Ci uvér byly poskytnuty za
ucelem napravy Ukazatele LTV a pokud v ramci bezprostfedné nasledujiciho testovani
Ukazatele LTV doslo (jiz po zohlednéni takové Vyplaty) ke spInéni Ukazatele LTV, a (iii)
Vyplaty, jejichZ cilem je distribuce jinych penéznich prostfedku, pokud k datu takové Vyplaty je
Ukazatel LTV nizSi nez 70 %, pfiCemz tyto hodnoty budou vypodteny Emitentem na zakladé
pFislusnych ucetnich zavérek a dalSich relevantnich podkladd ne starSich nez 6 mésicu.

Omezeni plateb spojenych s OC Flora a Myslbek

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby upIného splaceni vSech svych dluhl z Dluhopis(
zadny Clen skupiny neposkytne pené&zni prostredky v jakékoliv formé za sluzby spojené s OC
Flora a Myslbek ve prospéch Ultimatnich ovladajicich osob a jejich Dcefinych spole¢nosti,
pfipadné jinych Spfiznénych osob, s vyjimkou Uhrady provoznich nakladi za podminek
béznych v obchodnim styku v celkové hodnoté nepiesahujici 50.000.000 K¢ p.a.

Podfizenost tveéru

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze veSkeré externi Uvéry a zapujcky (s vyjimkou seniornich avér(
existujicich k Datu emise, kde financujici osobou je banka s bankovni licenci v ramci Evropské
unie) ziskané jakymkoli Clenem skupiny a dale veskeré Gvéry a zapujcky ziskané od Sponzora,
Ultimatni ovladajici osoby nebo jakékoli jejich Dcefiné spoleénosti (s vyjimkou Clent skupiny)
(Akcionarské uvéry) budou podfizeny dluhim z Dluhopist a Finan¢ni zaruky a ty, které
existuji k Datu emise, budou nejpozdéji k Datu emise rovnéz podfizeny dluhim z Dluhopist a
Finan¢ni zaruky. Zaroven plati, Ze Akcionafské uvéry mohou byt ziskavany pouze skrze
Rucitele jako dluznika, coz nebrani dalSimu poskytovani takto ziskanych penéznich prostfedki
v ramci Skupiny.

VySe uvedené nema vliv na podminky uvedené v &lanku 4.3.
Vazany ucet

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby UpIného splaceni Dluhopis bude na Vazaném uctu
vzdy Castka ve vySi odpovidajici alespori:

celkova nesplacena jmenovita hodnota Emise x Urokova sazba stanovena
v €lanku 5.1 x koeficient 0,5.

Emitent mlze pouzit vySe uvedenou ¢astku na vyplatu urokovych vynos( Vlastnikiim dluhopis
pfipadajici na pfislusné Vynosové obdobi, pokud takto pouzité penézni prostfedky vrati zpét
na Vazany ucet nejpozdéji do 30 Pracovnich dnu ode dne takové vyplaty trokovych vynosu.

Zaroven plati, Ze Emitent se zavazuje k Datu emise vlozit na Vazany ucet Castku odpovidajici
dvojnasobku ¢astky vypoctené podle prvniho odstavce tohoto ¢lanku 4.11 stim, Ze tyto
prostfedky budou pouzity na fadnou vyplatu urokovych vynosu pfipadajicich na dvé nejblizsi
Vynosova obdobi Vlastnikiim dluhopist v souladu s ¢lankem 5.
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Podil na Dcefinych spoleénostech

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze Rucitel nepfestane vlastnit pfimy nebo nepfimy podil na
zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu 100 % v Dcefinych spole€nostech
Rucitele a nepozbyde pravo jmenovat vice nez polovinu &len(l statutarniho nebo kontrolniho
organu Rucitelem pfimo vlastnénych Dcefinych spoleCnosti, pokud se nejedna o Dispozici
s majetkem povolenou v dle ¢lanku 4.7.

Kotace dluhopist

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP nebo jiném regulovaném trhu, ktery nahradi Regulovany trh BCPP (nebo obdobny trh
nastupce BCPP), nejpozdéji k Datu emise.

Omezeni pfemén

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rugitel ani jiny Clen skupiny se, do doby GpIného splaceni
Dluhopislli, nezucastni fuze, slouceni, rozdéleni, pfevodu jméni na spole¢nika nebo jiné
pfemény, neuskute¢ni zménu své pravni formy, neproda zakladni kapital jiné spolecnosti ani
do né&j nevlozi vklad ani zadnym jinym zplisobem neprevede, nezastavi ani nepronajme svuj
zavod ani jeho podstatnou Cast (Pfeména), ledaze (i) Pfeménu schvali Schize Prostou
vétsinou, (ii) k Pfeméné dojde mezi Cleny skupiny (s vyjimkou Emitenta a Rugitele), (iii)
neexistuje zadny Pfipad poruseni a v disledku Pfemény nenastane, nebude hrozit ani trvat
zadny PFipad poru$eni, (iv) Pfeména nebude mit vliv na platnost a uc€innost Zajisténi, (v)
pFipadna nastupnicka spolegnost ztistane Clenem skupiny a (vi) nejpozdé&ji do 10 Pracovnich
dnu od data ucinnosti Pfemény dojde ke vzniku zastavniho prava prvniho poradi ve prospéch
Vlastnikd dluhopisu, resp. Agenta pro zajisténi k 100% podilu, resp. veSkerym akciim v jakékoli
nastupnické spole€nosti (pokud jiz na takovém podilu nebo akciich nevazne Zajisténi).

Informacéni povinnosti

Emitent je povinen poskytnout Administratorovi a Agentovi pro zajis§téni a oznamit Vlastnikiim
dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.1 v nize uvedenych l|hatach &i terminech nasledujici
dokumenty a informace v anglickém nebo ¢eském jazyce:

€) informaci o jakémkoli Pfipadu poruseni, nejpozdéji do deseti Pracovnich dnli ode dne,
kdy se o takové skute¢nosti dozvédél;

(b) (i) ro¢ni individualni ucetni zavérku Emitenta ovéfenou Zvolenym auditorem a (ii)
pololetni neauditovanou individualni Gcetni zavérku Emitenta v obou pfipadech
vypracovanou v souladu s IFRS, bez zbyte€ného odkladu po jejich vyhotoveni,
nejpozdéji véak do 4 (v pfipadé bodu (i)), respektive 3 (v pfipadé bodu (ii)) mésicu po
skonceni prislusného ucetniho obdobi;

(c) (i) ro¢ni individualni ucetni zavérku Rucitele ovéfenou Zvolenym auditorem a (ii)
pololetni neauditovanou individualni ucéetni zavérku Ruditele v obou pfipadech
vypracovanou v souladu s CAS nebo IFRS, podle toho, které standardy Rugitel pouziva
pfi sestavovani ucCetnich zavérek, bez zbyte¢ného odkladu po jejich vyhotoveni,
nejpozdéji véak do 4 (v pfipadé bodu (i)), respektive 3 (v pfipadé bodu (ii)) mésicu po
skonceni pfisluSného ucetniho obdobi;

(d) (i) ro€ni neauditovanou individualni uéetni zavérku kazdé Sub-holdingové spolecnosti
a (i) pololetni mezitimni neauditovanou individualni ucetni zavérku kazdé Sub-
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holdingové spolecnosti v obou pfipadech vypracovanou v souladu s CAS nebo IFRS,
podle toho, které standardy pfislusna Sub-holdingova spole€nost pouziva pfi
sestavovani UcCetnich zavérek, bez zbyte€ného odkladu po jejich vyhotoveni,
nejpozdéji vSak do 4 (v pfipadé bodu (i)), respektive 3 (v pfipadé bodu (ii)) mésicl po
skonceni prislusného ucetniho obdobi;

(e) (i) ro¢ni individualni ucetni zavérku kazdé Projektové spolecnosti ovéfenou Zvolenym
auditorem a (ii) pololetni mezitimni neauditovanou individualni uc¢etni zavérku kazdé
Projektové spolecnosti v obou pfipadech vypracovanou v souladu s CAS nebo IFRS,
podle toho, které standardy pfislusna Projektova spole€nost pouziva pfi sestavovani
ucetnich zavérek, bez zbyte&ného odkladu po jejich vyhotoveni, nejpozdéji vSak do 4
(v pfipadé bodu (i)), respektive 3 (v pfipadé bodu (ii)) mésict po skon&eni pfislusného
ucetniho obdobi;

) vypolet Ukazatele LTV na zakladé pfisluSnych ucéetnich zavérek uvedenych vyse
a v souladu s ¢lankem 4.2 nejpozdéji do 4 mésicl po provedeni pfislusného testovani
Ukazatele LTV (testovano k 31. prosinci pfisluSného roku v souladu s ¢lankem 4.2,
nejzazsi termin pro zvefejnéni je tedy 30. duben nasledujiciho roku) s tim, ze takovy
vypocCet Ukazatele LTV bude vzdy potvrzen Zvolenym auditorem;

(9) vesSkeré informace (i) zvefejiiované dle téchto Emisnich podminek nebo (i)
pfedkladané ke zvefejnéni v souvislosti s Dluhopisy podle pfisluSnych pravnich
predpist (regulované informace), a to v dobé, kdy maji byt podle téchto Emisnich
podminek, respektive pfisluSného pravniho pfedpisu nebo jinak bez zbyte¢ného
odkladu pfedloZzeny nebo uvefejnény; a

(h) informaci o vyskytu jakékoli vyznamné zmény tykajici se jakékoli Projektové
spole¢nosti.

Definice

Nize uvedené pojmy maji nasledujici vyznam (pokud neni néjaky vyraz pouzity v tomto ¢lanku
definovan, ma vyznam mu pfifazeny v CAS, IFRS nebo jinych pfislusnych ucetnich
standardech uplatfiovanych ve vztahu k pfislusnému Clenovi skupiny):

CAS znamena Ceské tdetni standardy, v platném znéni.

Dalsi zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajiStovaci pfevod prava, zadrzovaci pravo,
nebo jakoukoli jinou formu vécné-pravniho zajisténi, v€etné (nikoli v8ak vylu€né) jakéhokoli

obdobného institutu podle prava jakékoli jurisdikce, s vyjimkou Zajisténi.

Dluh znamena Zadluzenost Clen( skupiny (vypoditana na zakladé individualnich Ggetnich
zavérek jednotlivych Clent skupiny) po odeéteni ZadluZenosti vigi jinym Clentim skupiny.

Zaroven plati, ze jakykoli Podfizeny dluh se nepocita do vypoctu Diuhu.
Hodnota znamené:

€) celkovou hodnotu OC Flora a Myslbek stanovenou v nejnovéjSich Ocenénich, ktera
vS§ak nejsou star§i nez 4 mésice; a

(b) kreditni (kladny) zlstatek na Vazaném uctu.
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IFRS znamena Mezinarodni standardy finan¢niho vykaznictvi (vyklad IFRS a IFRIC) v platném
znéni pfijatém pravnimi pfedpisy Evropské unie, které jsou konzistentné uplatfiovany.

Leasing znamena jakoukoliv najemni €i leasingovou smlouvu, pokud dava zakaznikovi pravo
kontrolovat pouziti identifikovatelného aktiva v ¢asovém obdobi vyménou za protipinéni
a pokud je v souladu s pfislusnymi uc€etnimi standardy povazovan za leasing (s vyjimkou
jakéhokoli leasingu, ktery byl v souladu se standardem IFRS platnym pfed 1. lednem 2019
povazovan za operativni leasing ¢i najem).

Ocenéni znamena ocenéni OC Flora a Myslbek Odhadcem, obstarané Emitentem nebo
poskytnuté na Zzadost Agenta pro zajisténi Agentovi pro zajisténi (po konzultaci s Emitentem
a na naklady Emitenta) s tim, Ze plati nasledujici podminky:

(a) ocenéni musi byt provedena v méné koruna eska nebo euro;

(b) ocenéni musi byt provedena trzni hodnotou;

(c) ocenéni nemusi byt ve formé znaleckého posudku ve smyslu pfisluSnych pravnich
predpisu; a

(d) ocenéni musi byt provedena na =zakladé standardd Kralovského institutu

autorizovanych odhadcu (the Royal Institution of Chartered Surveyors).
Odhadce znamené:
€) 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 znamenéa kdykoli pomér Dluhu k Hodnoté&, a to na urovni Skupiny po ocisténi
jakychkoliv vnitroskupinovych vazeb.

Vazany ucéet znamend vézany ucet Emitenta u Agenta pro zajidténi vedeny v Ceskych
korunach (K¢&), ktery je soucasti Zajisténi.

Zadluzenost znamena jakoukoli nize uvedenou zadluzenost pfislusné osoby, ktera bude,
s vyjimkou zadluzenosti popsané v odstavci (g) nize, povazovana za dluh evidovany v rozvaze
prislusné osoby (pokud bude uréita zadluzenost vykazovat znaky vice kategorii Zadluzenosti,
bude zapocitana pouze jednou):

(@) pfijaty aveér ¢i zapljcku;

(b) aniz by byl dotéen odstavec (g) nize, pfijeti jakéhokoli akreditivu &i obdobného
instrumentu vystaveného na zakladé linky bankovnich zaruk, akreditivil ¢i obdobnych
instrumentd nebo pfijeti Gvéru za ucelem uhrazeni faktur tfetim osobam (bill
discounting facility);

(c) uvér na nakup dluhopist (note purchase facility) nebo emise dluhopist (v€etné
Dluhopistl), dluzni upisy (debentures), akcie slouzici jako zajisténi dluhu tfeti osoby
(loan stock) nebo jakykoli jiny podobny nastroj;

(d) akcie s pfednostnim pravem na vyplatu podilu na vlastnich zdrojich nebo na
likvidaénim zustatku spole¢nosti (redeemable preference shares);
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5.1

(e) faktoring nebo jiné Uplatné postoupeni pohledavek, u néhoz mize dojit k zpétnému
postoupeni pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencialni Gplaty nebo
penézité nahrady za zpétné postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohledavek prodanych
bez regresu (postihu) pfi spinéni pozadavku na vyfazeni z rozvahy (oductovani) podle

IFRS);
® Leasing;
(9) Castku jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho z pfedem uzaviené kupni smlouvy s odloZzenou

ucinnosti v pfipadé, ze (i) jednim z hlavnich d{vodd uzavieni smlouvy je ziskavat
prostfedky nebo financovat akvizici nebo vystavbu pfisluSného aktiva (majetku) nebo
sluzby; a (ii) smlouva se tyka dodani aktiv (majetku) nebo sluzeb a platba je splatna
vic nez 120 (sto dvacet) dni po terminu dodant;

(h) jakékoli nahradni plnéni tfeti osobé (counter-indemnity obligation), ktera spinila dluh
dluznika (v€etné regresniho naroku) z ddvodu ruceni, slibu odSkodnéni (indemnity),
zaruky (bond), stand-by akreditivu, dokumentarniho akreditivu, nebo jiného nastroje
vydaného bankou nebo finanéni instituci (s vyjimkou dodavatelského uUveéru
v souvislosti s béznou obchodni ¢innosti pfislusné osoby);

0] jinou transakci (véetné forwardovych smluv o koupi nebo prodeji), ktera ma komeréni
ucinek zapujcky nebo uvéru; nebo

)] (bez dvojitého zapodtu) Castku jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho z uplatnéného ruéeni,
finanéni zaruky, slibu odSkodnéni (indemnity) nebo obdobného zavazku, ktery
pFedstavuje zajisténi proti penézité ztraté u transakci uvedenych v odstavcich (a) az (i)
vyse.

Zvoleny auditor znamena renomovanou auditorskou spole¢nost poskytujici sluzby auditora
v souladu s pravem relevantni jurisdikce a patfici do skupiny PricewaterhouseCoopers, KPMG,
Deloitte nebo E&Y, 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 ukazatelt uvedenych v tomto ¢lanku 4.16 plati, ze pokud bude
ur€ita hodnota vykazovat znaky vice kategorii hodnot pro vypocet daného koeficientu
ukazatele, bude zapocitana pouze jednou.

Zavazuje-li se Emitent v Emisnich podminkach zajistit, aby tfeti osoba splnila né&jakou
povinnost, zavazuje se tim Emitent ve smyslu ustanoveni § 1769, véta druhd Ob&anského
zakoniku, tzn., Ze nahradi $kodu, kterou Vlastnici dluhopist utrpi, pokud tfeti osoba povinnost
nesplni. Pro odstranéni pochybnosti se prvni véta ustanoveni § 1769 Ob&anského zakoniku
v tomto pfipadé nepouZije.

Vynos

Zpusob uroceni, Vynosové obdobi

V tomto ¢lanku:

Vynosové obdobi znamena Sestimési¢ni obdobi pocinajici Datem emise (v€etné) a kongici
v pofadi prvnim Dnem vyplaty Uroku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalSi bezprostfedné

navazujici Sestimési¢ni obdobi pocinajici Dnem vyplaty uroku (v€etné) a koncici dalSim
nasledujicim Dnem vyplaty Uroku (tento den vyjimaje), az do Dne koneéné splatnosti dluhopist

66

Prague 2887975.8



5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

(tento den vyjimaje). Pro ucely poCatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty
uroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne dle ¢lanku 7.3.

Dluhopisy jsou Grogeny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 6,5 % p.a. Urokové vynosy budou
narUstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového
Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové
obdobi pololetné zpétné, vzdy k 27. bfeznu a k 27. zafi kazdého roku (kazdy takovy den jako
Den vyplaty Groku), a to v souladu s ¢lankem 7 Emisnich podminek a Smlouvou s
administratorem. Prvni platba urokovych vynos( bude provedena k 27. zafi 2026.

Konec Uroceni

Dluhopisy pfestanou byt aroéeny Dnem konecné splatnosti dluhopisd nebo Dnem pfed¢asné
splatnosti, ledaze by po splnéni vSech podminek a naleZitosti bylo splaceni dluzné ¢astky
Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém pfipadé bude nadale nabihat
urok pfi urokové sazbé stanovené podle ¢lanku 5.1 az do (i) dne, kdy Vlastnikim dluhopis(
budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo
(ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikim dluhopisu, Ze obdrzel veSkeré Castky splatné
v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doSlo k dalS§imu neopravnénému
zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vySe uvedenych skute¢nosti nastane
drive.

Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu irokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopislim za obdobi kratsi jednoho roku
se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dnt rozdélenych do 12 (dvanacti)

mésicu po 30 (tficeti) kalendafnich dnech, pfic¢emz v pfipadé nelpiného mésice se bude
vychazet z poctu skute€né uplynulych dni (BCK Standard 30E/360).

Stanoveni urokového vynosu

Castka urokového vynosu prislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi krat$i jednoho
bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné
urokové sazby (vyjadiené desetinnym Cislem) a pfislusného zlomku dni vypocéteného podle
konvence pro vypocet uUroku uvedené v ¢lanku 5.3. Celkova Castka uUrokového vynosu
Dluhopisu bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé
desetinna mista a oznamena bez zbytec¢ného odkladu Vlastnikim dluhopist v souladu
s Clankem 14.1.

Splaceni a odkoupeni Dluhopisu

Konec¢na splatnost

Pokud nedojde k pfed€asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem
a jejich zaniku, jak je uvedeno nize, bude jmenovita hodnota Dluhopisl splacena jednorazové
ke Dni konecné splatnosti dluhopis(, ktery je uveden na Gvodni strané Emisnich podminek.

Odkoupeni Dluhopisti

Emitent muze Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
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6.3

6.4

6.5

Zanik Dluhopisut

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li
Emitent o zaniku jim odkoupenych Dluhopist, mGze tyto Dluhopisy pfevadét podle viastniho
uvazeni.

Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (v€etné) ma Emitent pravo pfedasné splatit
bud (i) vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené
jmenovité hodnoty Dluhopisu, a to pouze ke dni, ktery bude zaroven Dnem vyplaty Uroku (kazdy
takovy den pod bodem (i) nebo (ii) jako Den pred¢asné splatnosti), pficemz toto pravo miize
uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastnikiim dluhopist v souladu s ¢lankem 14.1 nejpozdé;ji
40 (Ctyficet) dni pfed pfislusnym Dnem pfedCasné splatnosti (Oznameni o predéasném
splaceni).

Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisll, nebo jeji ¢ast,
pfislusny urokovy vynos pfipadajici na vysi pfed¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist
a prirostly ke Dni pfed¢asné splatnosti, a mimoradny vynos Dluhopist dle § 8 odst. 1 pism. a)
zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, v platném znéni, ktery bude uréen jako jedna
Ctyfiadvacetina (1/48) ro¢niho fadného urokového vynosu pfipadajiciho na jmenovitou hodnotu
prfedcasné splacenych Dluhopisli nasobena pocétem celych mésicu, které zbyvaji ode Dne
pfedCasné splatnosti do Dne konecné splatnosti dluhopist (v€etné) (cely mésic je bran jako
obdobi kazdych 30 (tficet) dnd uplynulych ode Dne pred¢asné splatnosti do Dne koneéné
splatnosti dluhopist (v€etné) za pouziti konvence pro vypocet urokového vynosu dle ¢lanku
5.3), ato v pfipadé, Ze k pfed€asnému splaceni v souladu s timto ¢lankem 6.4 dojde do tfetiho
vyroCi Data emise (v€etné).

Od tfetiho vyro¢i Data emise (vyjma) nebude vyplacen zadny mimofadny vynos.
Oznameni o predéasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle tohoto ¢lanku 6.4 je
neodvolatelné a zavazuje Emitenta pfedCasné splatit Dluhopisy v souladu s ustanovenimi

tohoto ¢lanku 6.4.

Pro pfedCasné splaceni Dluhopist podle tohoto &lanku 6.4 se jinak pfiméfené pouziji
ustanoveni ¢lanku 7.

Odkup z rozhodnuti Viastniki dluhopist
V tomto &lanku:

Zména ovladani znamena situaci, kdy:

(a) Povolené osoby 1 pfestanou pfimo ¢&i nepfimo a samostatné nebo spole¢né:
0] mit pravomoc (at’ uz na zakladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo
jinak):
(A) hlasovat nebo kontrolovat hlasovani vrozsahu vice nez 50 %

maximalniho poctu hlasl, které by mohly byt odevzdany na valné
hromadé Rucitele (to se nevztahuje na pfipady, kdy dochazi k
docasné zméné poméru hlasovacich prav dle § 162 odst. 2 zakona €.
240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, v
platném znéni (ZISIF)); nebo
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(i)

(B) jmenovat nebo odvolat vSechny nebo vétSinu ¢&lent statutarniho
organu nebo jinych rovnocennych predstaviteld Rucitele nebo dozor¢i
rady nebo jiného obdobného dozor&iho organu Rucitele (byl-li zfizen);
nebo

© vydat pokyny tykajici se provozni a finanéni politiky Rucitele, kterou
jsou Clenové statutarniho organu nebo jini rovnocenni pfedstavitelé
Rucitele povinni dodrZovat; nebo

drzet vice nez 50 % upsaného zakladniho kapitalu Rucitele (s vyjimkou jakékoli
¢asti zakladniho kapitalu, se kterou neni spojeno jiné pravo nez pravo podilet
se ve stanovené &astce na rozdéleni zisku nebo zakladniho kapitalu); nebo

(b) Rucitel pfestane pfimo &i nepfimo:

(i)

(i)

mit pravomoc (at’ uz na zakladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo
jinak):

(A) hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu 100 % maximalniho
poctu hlasu, které by mohly byt odevzdany na valné hromadé Emitenta
(to se nevztahuje na pfipady, kdy dochazi k do¢asné zméné poméru
hlasovacich prav dle § 162 odst. 2 ZISIF); nebo

(B) jmenovat nebo odvolat vSechny nebo vétSinu ¢len statutarniho
organu nebo jinych rovnocennych predstavitell Emitenta nebo dozor¢i
rady nebo jiného obdobného dozorciho organu Emitenta (byl-li zfizen);
nebo

©) vydat pokyny tykajici se provozni a finan¢ni politiky Emitenta, kterou
jsou Clenové statutarniho organu nebo jini rovnocenni pfedstavitelé
Emitenta povinni dodrzovat; nebo

drzet 100 % upsaného zakladniho kapitalu Emitenta (s vyjimkou jakékoli ¢asti
zakladniho kapitalu, se kterou neni spojeno jiné pravo nez pravo podilet se ve
stanovené ¢astce na rozdeéleni zisku nebo zakladniho kapitalu); nebo

(c) Rucgitel pfestane pfimo &i nepfimo:

(i)

Prague 2887975.8

mit pravomoc (at’ uz na zakladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo
jinak):

(A) hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu 100 % maximalniho
poctu hlasu, které by mohly byt odevzdany na valné hromadé jakékoliv
Projektové spolecnosti (to se nevztahuje na pfipady, kdy dochazi k
do¢asné zméné poméru hlasovacich prav dle § 162 odst. 2 ZISIF);
nebo

(B) jmenovat nebo odvolat vSechny nebo vétSinu ¢len statutarniho
organu nebo jinych rovnocennych pfedstavitelt jakékoliv Projektové
spoleCnosti nebo dozor¢i rady nebo jiného obdobného dozoréiho
organu jakékoliv Projektové spole&nosti (byl-li zfizen); nebo

(©) vydat pokyny tykajici se provozni a finanéni politiky jakékoliv
Projektové spole¢nosti, kterou jsou €lenové statutarniho organu nebo
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jini rovnocenni pfedstavitelé pfislusné Projektové spole€nosti povinni
dodrzovat; nebo

(i) drzet 100 % upsaného zakladniho kapitalu jakékoliv Projektové spolecnosti (s
vyjimkou jakékoli ¢asti zakladniho kapitalu, se kterou neni spojeno jiné pravo
nez pravo podilet se ve stanovené Castce na rozdéleni zisku nebo zakladniho
kapitalu); nebo

(d) nedojde-li k Povolené zméné ovladani, pan Richard Moravek, dat. nar. 26. bfezna

1970, bytem tf. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc nebo jeho dédicové &i potomci
prestanou pfimo &i nepfimo:

(i)

(ii)

mit pravomoc (at’ uz na zakladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo

jinak):

(A)

(B)

(©)

hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu 100 % maximalniho
po¢tu hlast, které by mohly byt odevzdany na valné hromadé
PERRARUS HOLDING; nebo

jmenovat nebo odvolat vSechny nebo vétSinu ¢lenl statutarniho
organu nebo jinych rovnocennych predstaviteli PERRARUS
HOLDING nebo dozoréi rady nebo jiného obdobného dozoréiho
organu PERRARUS HOLDING (byl-li zfizen); nebo

vydat pokyny tykajici se provozni a finanéni politiky PERRARUS
HOLDING, kterou jsou ¢lenové statutarniho organu nebo jini
rovnocenni predstavitelé PERRARUS HOLDING povinni dodrzovat;
nebo

drzet 100 % upsaného zakladniho kapitalu PERRARUS HOLDING (s vyjimkou
jakeékoli ¢asti zakladniho kapitalu, se kterou neni spojeno jiné pravo nez pravo
podilet se ve stanovené ¢astce na rozdéleni zisku nebo zakladniho kapitalu);

nebo

(e) nedojde-li k Povolené zméné ovladani, PERRARUS HOLDING pfestane pfimo Ci
neprimo:

(i)
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mit pravomoc (at’ uz na zakladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo

jinak):

(A)

(B)

(©)

hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu alespon 85 %
maximalniho poctu hlasu, které by mohly byt odevzdany na valné
hromadé PERRARUS PLUS; nebo

jmenovat nebo odvolat vSechny nebo vétSinu ¢lenl statutarniho
organu nebo jinych rovnocennych predstavitell PERRARUS PLUS
nebo dozor¢i rady nebo jiného obdobného dozor¢iho organu
PERRARUS PLUS (byl-li zfizen); nebo

vydat pokyny tykajici se provozni a finanéni politiky PERRARUS

PLUS, kterou jsou Clenové statutédrniho organu nebo jini rovnocenni
predstavitelé PERRARUS PLUS povinni dodrzovat; nebo
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(i) drzet alespofi 85 % upsaného zakladniho kapitalu PERRARUS PLUS (s
vyjimkou jakékoli ¢asti zakladniho kapitalu, se kterou neni spojeno jiné pravo
nez pravo podilet se ve stanovené ¢astce na rozdéleni zisku nebo zakladniho
kapitalu); nebo

® nedojde-li k Povolené zméné ovladani, PERRARUS PLUS prestane pfimo &i nepfimo:

0] mit pravomoc (at’ uz na zakladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo
jinak) hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu alespon 12 %
zakladatelskych akcii z maximalniho poctu hlast pfipadajicich na
zakladatelské akcie, které by mohly byt odevzdany na valné hromadé Max
Realitni Fond; nebo

(ii) drzet alespon 12 % veSkerych zakladatelskych akcii Max Realitni Fond; nebo

(9) nedojde-li k Povolené zméné ovladani, Povolené osoby 2 pfestanou samostatné nebo
spole&né pfimo &i nepfimo drzet vice nez 50 % veskerych zakladatelskych akciich Max
Realitni Fond; nebo

(h) nedojde-li k Povolené zméné ovladani, Povolené osoby 2 pfestanou samostatné nebo
spole¢né pfimo ¢i nepfimo drzet alespon 30 procent veskerych investi¢nich akcii (HIA
class investment shares) vydanych Podfondem A.

V pfipadé, Zze dojde ke Zméné ovladani, oznami Emitent tuto skuteCnost bez zbyte€ného
prodleni, nejpozdéji vSak do 3 (tfi) Pracovnich dnl poté, co se o takové skute¢nosti dozvi,
pisemné Administratorovi, a dale téz Vlastnikiim dluhopist zplisobem uvedenym v ¢lanku 14.

V pfipadé, Ze dojde ke Zméné ovladani, je Vlastnik dluhopist opravnén, podle svého
rozhodnuti, pozadat Emitenta o odkup vSech Dluhopist, jichz je vlastnikem, pfede Dnem
kone¢né splatnosti dluhopisd pisemnym oznamenim uréenym Emitentovi a doru¢enym
Administratorovi na adresu Uréené provozovny (Oznameni o odkupu), a to vzdy za 101 %
jmenovité hodnoty Dluhopisti ke Dni odkupu (jak je tento pojem definovan nize) navySené
o odpovidajici alikvotni urokovy vynos dle ¢lanku 5.1. Oznameni o odkupu musi byt doru¢eno
Administratorovi nejpozdéji 30 (ificet) dni ode dne, kdy se Vlastnik dluhopisi dozvédél
0 Zméné ovladani nebo se o této zméné dozveédét mél a mohl. V oznameni je nutno uvést pocet
vSech kusl Dluhopis(, majetkovy Ucet, typ Uctu a nazev obchodnika, u kterého je ucet veden,
o jejichz odkup je v souladu s timto &lankem Emisnich podminek Zadano. Zadost musi byt
podepsana Vlastnikem dluhopisu nebo osobou opravnénou jednat jeho jménem, pficemz
podpisy musi Ufedné& ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem Administratora nebo
musi byt opatfena zaru€enym elektronickym podpisem (v€etné elektronického podpisu Bank
iD) ¢i kvalifikovanym elektronickym podpisem Vlastnika dluhopisu nebo osoby opravnéné
jednat jeho jménem.

Emitent ma povinnost od takového Vlastnika dluhopist jim viastnéné Dluhopisy odkoupit s tim,
ze vSechny Castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopisu se stavaji splatnymi do 30 (tficeti)
dnl od okamziku, kdy Vlastnik dluhopistu doru€il Oznameni o odkupu Administratorovi (Den
odkupu).

Timto neni dotéeno pravo Vlastnika dluhopisti pozadat o pfedéasné splaceni 100 % jmenovité
hodnoty Dluhopisti a s tim souvisejiciho dosud nevyplaceného narostlého uroku na téchto

Dluhopisech v souladu s ustanovenimi ¢lank( 9 a 12.4.

Pro odkup Dluhopist podle tohoto ¢lanku 6.5 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.
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6.6

71

7.2

7.3

7.4

Domnénka splaceni

VSechny dluhy Emitenta z Dluhopist budou povazovany za zcela spinéné ke dni, kdy Emitent
uhradi Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopist a nabéhlych trokovych i
jinych vynosu (tam, kde je to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lank( 6, 9 a 12.4.

Platebni podminky
Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vyluéné
v &eskych korunach (K&), pfipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by éeskou korunu
nahradila. Urokovy vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisti bude splacena
Vlastnikiim dluhopisi za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a darfiovymi,
devizovymi a ostatnimi pFislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky uginnymi v dobé
provedeni pfisludné platby a v souladu s nimi.

V pfipadé, Zze Ceska koruna, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt
v souladu s t&mito Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne
a bude nahrazena ménou EUR, bude (i) denominace Dluhopisii zménéna na EUR, a to
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, a (ii) vSechny penézité dluhy z Dluhopist budou
automaticky a bez dal$iho oznameni Vlastnikim dluhopist splatné v EUR, pfi¢emz jako
smeénny kurz ¢eské koruny na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny pfepocitaci koeficient)
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy. Takové nahrazeni ¢eské koruny (i) se v zadném ohledu
nedotkne existence dluhl Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist nebo jejich vymahatelnosti a (ii)
pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu téchto Emisnich podminek ani
za Pfipad poruseni povinnosti podle téchto Emisnich podminek.

Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynost z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti budou
Emitentem provadény prostfednictvim Administratora k datim uvedenym v Emisnich
podminkach, tj. podle smyslu v Den vyplaty arokl, Den kone¢né splatnosti dluhopist, Den
odkupu nebo Den pfed¢asné splatnosti (kazdy z téchto dni Den vyplaty).

Konvence pracovniho dne

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

Urcéeni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet vynosy z Dluhopist nebo jim splati jmenovitou
hodnotu Dluhopis(, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo evidenci
osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci
pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu, ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi
presvédcivym zplsobem nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dnu pfed pfislusnym Dnem vyplaty
prokazano, ze zapis na Uctu vlastnika v Centralnim depozitafi & v evidenci navazujici na
centralni evidenci neodpovida skute¢nosti, a Ze existuje jina osoba nebo osoby, na jejichz uctu
vlastnika v Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centraini evidenci mély byt
Dluhopisy evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pfiemz v takovém

72

Prague 2887975.8



7.5

pfipadé bude Emitent vyplacet vynosy z Dluhopis nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopis(
takové osobé& nebo osobam (Opravnéné osoby).

Pro Gcely uréeni pfijemce vynosu z Dluhopist nebo jmenovité hodnoty Dluhopist nebudou
Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodum Dluhopisli zapsanym v centralni evidenci nebo
evidenci navazujici na centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim predpisim, mohou byt pro ucely zaplaceni
jmenovité hodnoty Dluhopist pfevody Dluhopisi pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné
nasledujicim po Rozhodném dnu pro vyplatu az do pfislusného Dne vyplaty.

Jsou-li Dluhopisy dle zapisu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se
zastavni véfitel zapsany ve vypisu z evidence pfislusné Emise vyhotovenym Centralnim
depozitafem ke konci Rozhodného dne vyplaty za osobu opravnénou k vyplaté urokovych &i
jinych vynosl a jmenovité hodnoty ve vztahu k pfislusnym Dluhopisiim, ledaze (i) z vypisu
z evidence Emise je zfejmé, Ze osobou opravnénou k vyplat€ vynosu ze zastavenych
Dluhopistim je pfislusny Vlastnik dluhopis(, a/nebo (ii) je Administratorovi prokazano jinym pro
Administratora uspokojivym zplsobem, Ze pfislusny Vlastnik dluhopist ma pravo na vyplatu ve
vztahu k zastavenym Dluhopisim na zakladé dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopist
a zastavnim véfitelem.

Pokud Opravnéna osoba pozada o provedeni platby prostfednictvim zmocnénce, provede
Administrator platbu pouze po pfedlozeni originalu nebo Ufedné ovéfené kopie plné moci,
pficemz podpis Opravnéné osoby na plné moci musi byt ufedné ovéfen, nestanovi-li obecné
zavazné pravni predpisy jinak. V pfipadé dokumentl vydanych v zahrani¢i se vyzaduje
(vyzaduje-li to pravni fad Ceské republiky) pfipojeni pfisludného vy$siho nebo dal$iho ovéfeni,
resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).

Jakékoli dokumenty predlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi
v souvislosti s platbami Opravnénym osobam musi byt v ¢eském nebo anglickém jazyce nebo
prelozeny do Ceského jazyka soudnim pfekladatelem, neni-li v téchto Emisnich podminkach
stanoveno jinak nebo neni-li se souhlasem Administratora dohodnuto jinak.

Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze
bezhotovostnim pfevodem na jejich G&et vedeny u banky v &lenském staté Evropské unie nebo
jiném staté tvoficim Evropsky hospodaisky prostor podle pokynu, ktery pfislusna Opravnéna
osoba sdéli Administratorovi na adresu Uréené provozovny zplsobem, ktery je pro tyto platby
obvykly, a to nejméné 5 (pét) Pracovnich dnli pfed Dnem vyplaty. Pokyn bude mit formu
podepsaného pisemného prohlaSeni s ufedné ovérfenym podpisem nebo podpisy nebo
podpisem ovéfenym opravnénym pracovnikem Administratora nebo opatfeného zaru¢enym
elektronickym podpisem (v€etné elektronického podpisu Bank iD) ¢&i kvalifikovanym
elektronickym podpisem Vlastnika dluhopisu nebo osoby opravnéné jednat jeho jménem,, bude
obsahovat dostatec¢nou informaci o vy$e zminéném uctu, umoznujici Administratorovi platbu a
v pfipadé pravnickych osob dale origindl nebo Ufedné ovéfenou kopii platného vypisu z
obchodniho rejstfiku Opravnéné osoby nebo jiného obdobného registru, ve kterém je
Opravnéna osoba registrovana, ne starsSi Sesti mésicli, pficemz soulad Udaji v takovémto
vypise s instrukci ové&fi Administrator (pokyn, vypis z obchodniho rejstiiku, popf. ostatni pfilohy
jako Instrukce). V pfipadé originald cizich Ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné se
vyzaduije (vyzaduje- li to pravni Fad Ceské republiky) pfipojeni pFislusného vyssiho nebo dalsiho
oveéreni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).
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Instrukce musi byt v souladu s konkrétnimi poZzadavky Administratora z hlediska obsahu, formy
a potvrzeni o opravnéni za Opravnénou osobu Instrukci podepsat, napf. Administrator je
opravnén pozadovat (i) pfedlozeni plné moci v€etné ufedné ovéfeného prekladu do &eského
jazyka nebo (ii) dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na vyse
uvedené Administrator ani Emitent neni povinen provéfovat spravnost, uplnost nebo pravost
takovych Instrukci a neni odpovédny za Skody zplsobené prodlenim Opravnéné osoby
s doru€enim Instrukce Ci jeji nespravnosti nebo jinou vadou. Instrukce se povazuje za fadnou,
pokud v souladu s timto ¢lankem obsahuje vSechny naleZitosti a je Administratorovi sdélena
zpusobem v tomto ¢lanku upravenym. Instrukce bude povazovana za fadné doru¢enou, pokud
byla Administratorovi doru¢ena nejméné 5 (pét) Pracovnich dnli pfed Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera v souladu se zakonem &i mezinarodni smlouvou o zamezeni
srazkové dané a hodla jej uplatnit, je povinna dorugit Administratorovi, spolu s Instrukci jako
jeji nedilnou soucasti, aktualni doklad o svém danovém domicilu (vzdy zahrnujici predmétnou
vyplatu vynosu), prohlaseni o skute€ném vlastnictvi a informaci o existenci/neexistenci stalé
provozovny v Ceské republice, jakoZ i dal$i doklady, které si mize Administrator a pfisludné
dafiové organy vyzadat (Pfilohy k instrukci). Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou
Emitent ani Administrator provéfovat spravnost a uplnost takovych Instrukci a neponesou
zadnou odpovédnost za Skodu ¢&i jinou Ujmu zplsobenou prodlenim Opravnéné osoby
s doruenim Instrukce, jeji nespravnosti &i jinou vadou takové Instrukce.

Pokud Pfilohy k instrukci nebudou Administratorovi doru¢eny ve lhaté stanovené pro doruc¢eni
Instrukce, bude Administrator postupovat, jako by mu pfedloZzeny nebyly. Opravnéna osoba
muZze, pokud neuplatni narok na vraceni nebo ¢aste¢né vraceni srazkové dané u pfislusného
danového ufadu sama, Prilohy k instrukci dokladajici narok na uplatnéni nizsi €i nulové
srazkové dané dorucit nasledné a zadat Emitenta prostfednictvim Administratora o refundaci
srazkové dané nebo jeji ¢asti. Emitent ma v takovém pfipadé pravo pozadovat po Opravnéné
osobé uhradu nakladd ve vysi 30.000 KE za kazdou zadost o refundaci, a to z ddavodu
nedodrzeni fadné Ihiity pro dodani Pfiloh k instrukci dokladajicich narok na uplatnéni nizsi nebo
nulové srazkové dané jako pausalni nahradu dodate¢nych nakladu, které Emitentovi vzniknou
v souvislosti s Zadosti o refundaci, dodateénou administrativu a korespondenci a komunikaci
s pfisluSnymi Gfady. Emitent v takovém pfipadé vyplati pfislusné Opravnéné osobé &astku
odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato Opravnéna osoba uhradila
Emitentovi nahradu nakladu dle tohoto odstavce (pokud se jeji Uhrady Emitent v daném pfipadé
nevzdal) a zaroven (ii) Emitent jiz obdrzel danou ¢astku od pfisluSného dafiového Uradu.
Emitent neni nad ramec podani zadosti o refundaci srazkové dané ¢i jeji ¢asti povinen ¢init
v této véci jakékoliv dalsi kroky a podani, uc¢astnit se jakychkoliv jednani nebo jakykoliv narok
sam vymahat &i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povaZuje za
splnénou fadné a v€as, pokud je pfisluSna ¢astka poukdzana Opravnéné osobé v souladu
s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdé&ji v pfisludny den splatnosti
takové &astky (i) pfipsana na Udet banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru CNB,
jedna-li se o platbu v €eskych korunach, nebo (ii) odepsana z uétu Administratora, jedna-li se
o platbu v jiné mé&né nez v Ceskych korunach.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za prodleni zplisobené Opravnénou osobou, napf.
pozdnim podanim Instrukce. Pokud Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou
Instrukci, tak povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou €astku se povazuje za splnénou
fadné a vcas, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s dodatecné
dorucenou fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5, a pokud je nejpozdéji do 10 (deseti)
Pracovnich dnd ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepsana z uctu
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7.6

9.1

Administratora. Opravnéna osoba nema v takovém pfipadé narok na jakykoli urok nebo jiny
vynos €i doplatek za dobu prodleni zpisobené opozdénym zaslanim Instrukce.

Emitent ani Administrator rovnéz neodpovidaji za jakoukoli 8kodu vzniklou (i) nedodanim
vCasné a fadné Instrukce nebo dalSich dokumentd &i informaci uvedenych v tomto &lanku 7.5
nebo (ii) tim, Ze Instrukce nebo souvisejici dokumenty €i informace byly nespravné, neupiné
nebo nepravdivé anebo (iii) skuteCnostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit.
Opravnéné osobé v takovém pfipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu ¢i
urok za dobu prodleni.

Zména zpusobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né opravnéni rozhodnout o zméné zplsobu provadéni
plateb, pokud se takova zména nebude mit negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastniki
dluhopist. Rozhodnuti bude Vlastnikiim dluhopist oznameno zpusobem uvedenym v ¢lanku
14.1. V ostatnich pfipadech bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12.

Zdanéni

Darové-pravni predpisy statu investora a Ceské republiky jako sidla Emitenta mohou mit dopad
na pfijmy z Dluhopist. Emitent neni odpovédny za jakoukoli dan (véetné jejiho odvodu &i platby)
v souvislosti s Dluhopisy (v€etné& jakékoli dané souvisejici s nabytim, vlastnictvim, pfevodem
nebo vykonem prav z Dluhopist) s vyjimkou situace, kdy pfijem z Dluhopisd vyplaceny
Emitentem podléha v souladu s platnymi pravnimi predpisy jakékoli formé dafové srazky
(vCetné srazky zajisténi dané), za jejiz fadné provedeni je dle uvedenych pfedpisl vyluéné
zodpovédny Emitent jakozto platce dané.

Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty vynos( z Dluhopist budou provadény Emitentem bez
srazky dani nebo poplatkl jakéhokoliv druhu, ledaze by takovato srazka dani nebo poplatkd
byla vyzadovana pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky. Pokud bude jakakoliv
takovato srazka dani nebo poplatki vyZzadovana pfisluSnymi pravnimi predpisy, provede
Emitent tuto srazku a souvisejici odvod ve stanovené |haté a vysi. Emitent nebude povinen
hradit Vlastnik(im dluhopist Zadné dal$i ¢astky jako nahradu jakékoli takovéto srazky dani nebo
poplatk.

V detailech viz kapitola XIlI. (Zdanéni).

Pred¢asna splatnost Dluhopist v Pripadech poruseni

Pfipady poruseni

Pripad poruseni znamena kazdou z nasledujicich situaci:

(@) Neplaceni
Jakakoli platba splatna Vlastnikim dluhopist v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena
v den splatnosti a zustane neuhrazena déle nez (10) deset Pracovnich dna ode dne,
kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopist

pisemnym oznamenim urenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu
UrCené provozovny.
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(b) Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplini jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou
v bodé (a) vySe a bodech (c) az (k) 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 ¢lanku 4), a takové poruseni, nezajisténi nebo neplnéni
nebude napraveno do 30 Pracovnich dnu ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost
pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisu pisemnym oznamenim uréenym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Urené provozovny. V pfipadé
¢lanku 4.2 nastane Pfipad poruseni, pokud nedojde k Napravé v souladu s podminkami
¢lanku 4.3.

(c) KFizové neplnéni

Jakykoli dluh Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny (jiny, nez Podfizeny dluh),
jenz v souhrnu dosahne alespori 100.000.000 K& nebo ekvivalentu této Castky
v jakékoli jiné méneé se stane predcasné splatnym pred datem puvodni splatnosti jinak
nez na zakladé volby Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny, nebo pfislusného
véfitele (za predpokladu, Ze nenastal pfipad neplnéni povinnosti, jak je interpretovan
v prislusné dluhové dokumentaci a jakkoli je oznaceny) a neni uhrazen do 10 (deseti)
Pracovnich dn(, ledaze mezitim tento dluh zanikne.

(d) Ukonéeni éinnosti

() Emitent nebo jakakoliv Projektova spoleénost pfestane provozovat svou hlavni
podnikatelskou €innost;

nebo

(i) Emitent nebo jakakoliv Projektova spolecnost prestane byt opravnéna
vykonavat svou hlavni podnikatelskou ¢innost.

(e) Platebni neschopnost nebo insolvenéni navrh

0] Emitent, Rugitel nebo jiny Clen skupiny navrhne soudu (vi&i své osobé&)
zahajeni insolvencniho fizeni, prohlaseni konkursu, povoleni reorganizace Ci
povoleni oddluZzeni nebo zahajeni obdobného fizeni (Insolvenéni navrh),
jehoZz ucelem je kolektivné nebo postupné uspokojit véfitele podle pfislusnych
pravnich predpisu;

(ii) soudem nebo jinym pFislusnym organem je pravomocné rozhodnuto o Upadku
Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny;

(iii) ve vztahu k Emitentovi, Rugiteli nebo jinému Clenu skupiny je zahajeno

insolvenéni Ci jiné obdobné Fizeni, ledaze navrh na zahajeni takového fizeni je
(A) do 45 (Ctyficeti péti) dnu vzat zpét nebo je v této Ihté insolvenénim soudem
odmitnut ¢&i zamitnut z jinych davodu nez z duvodu nedostatku majetku podle
bodu (iv) nize, nebo (B) cesky insolvenéni soud rozhodl podle § 100a
Insolvenéniho zakona o pfedbé&Zném posouzeni insolvenéniho navrhu a tento
navrh ve Ih{ité podle § 128a odst. 1 Insolvenéniho zakona odmitl pro zjevnou
bezdlvodnost;
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(f)

(9)

(h)

(i)

0

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

(v) Emitent, Rugitel nebo jiny Clen skupiny navrhne skupiné véfiteld nebo se
skupinou Vvéfiteld uzavie dohodu o narovnani, sestaveni c¢asového
harmonogramu pinéni pohledavek nebo jiné Upravé svych dluhl z divodu, ze
neni schopna je plnit fadné a v¢€as; nebo

(vi) ohledné& Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny dojde ke skutednosti
podobné nékterému z pfipadl uvedenych v odstavcich (i) az (v) vySe.

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu pfislusné jurisdikce nebo pfijato rozhodnuti
pFislu§ného organu Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny o zrugeni s likvidaci.

Soudni a jiné rozhodnuti

Jedno ¢&i vice pravomocnych rozhodnuti ¢i pfikaz(i (véetné pravomocného prikazu
vykonavajiciho zavazné rozhod¢&i rozhodnuti) postihujicich jakoukoliv ¢ast majetku
nebo vynos(i Emitenta, Rugitele nebo jiného Clena skupiny, jejichZ hodnota jednotlivé
nebo v souhrnu prevySuje 100.000.000 K& nebo ekvivalent této ¢astky v jiné méneé je
vydano proti Emitentovi, Rugiteli nebo jinému Clenu skupiny a tyto nejsou do 30 (tficeti)
Pracovnich dnll od jejich vydani zruseny &i zaplaceny.

Protipravnost

Dluhy z Dluhopistu prestanou byt zcela nebo z¢&asti pravné vymahatelné nebo se
dostanou do rozporu s pravnimi pfedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit
jakoukoli povinnost podle Emisnich podminek Dluhopist nebo v souvislosti s Dluhopisy
a takovy stav neni napraven do 10 (deseti) Pracovnich dn(i (v€etné).

Nezfizeni Zajisténi

Nedojde ke zfizeni Zajisténi ve prospéch Vlastnikl dluhopis(i resp. Agenta pro zajisténi
jako zastavniho véfitele za podminek a ve Ihitach uvedenych v ¢lancich 3.5 Emisnich
podminek a toto poruseni neni napraveno do 10 (deseti) Pracovnich dna (véetné) poté,
kdy k porudeni doSlo, nebo (po zfizeni Zajisté€ni) zastavni prava v ramci Zajisténi
nebudou zastavnimi pravy prvniho poradi (podle podminek a lhat uvedenych v €lanku
3.5), Zajisténi zanikne nebo pfestane byt platné a uinné a Emitent nezajisti zfizeni
nového zajisténi, které je co do obsahu a formy srovnatelné s plvodnim Zajisténim ani
do 10 (deseti) Pracovnich dnt od okamziku zaniku platnosti a G€innosti, nebo Emitent
nebo kterykoliv Zastavce namitne nebo se dovola neplatnosti ¢i neucinnosti Zajisténi,
a to vzdy pouze pokud nedovoluji Emisni podminky jinak.

Ukonceni Finanéni zaruky

Finanéni zaruka (v€etné pfipadné nové finanéni zaruky srovnatelné s puvodni finanéni
zarukou) zanikne nebo prestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv divodu platna a Gu¢inna
a Emitent nezajisti vystaveni nové finanéni zaruky, ktera je co do obsahu a formy
srovnatelna s pavodni Finanéni zarukou ani do 10 (deseti) Pracovnich dnl od okamziku
zaniku platnosti anebo G€innosti Finanéni zaruky nebo Emitent nebo Rucitel namitne
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9.2

9.3

9.4

nebo se dovola neplatnosti ¢i neucinnosti Finanéni zaruky (v€etné pfipadné nové
finanéni zaruky, ktera je co do obsahu a formy srovnatelna s pGvodni finanéni zarukou).

(k) Kotace Dluhopist

Dluhopisy nebudou nejpozdéji k Datu emise pfijaty k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP nebo jiném regulovaném trhu, ktery Regulovany trh BCPP nahradi (popf.
na obdobném trhu nastupce BCPP) nebo kdykoli po tomto datu pfestanou byt cennymi
papiry pfijatymi k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP (s vyjimkou pfipadu
pozastaveni obchodovani v disledku predéasného splaceni v souladu s ¢lanky 6.4).

Pred¢asné splaceni

Pokud nastane PFfipad poruSeni a bude nadale trvat, pfi€emz pro ucely tohoto ¢lanku 9 PFipad
poruseni ,trva“, dokud neni napraven, mize Schlize svolana v souladu s ¢lankem 12.1.1
rozhodnout Prostou vétSinou, Ze Vlastnik dluhopisi mize, dle své uvahy pisemnym
oznamenim uréenym Emitentovi a doru€enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny
(Oznameni o predéasném splaceni), pozadat o pfed¢asné splaceni jmenovité hodnoty v§ech
Dluhopist, jichz je vlastnikem a které od té doby nezcizi, a dosud nevyplaceného narostlého
urokového ¢i jiného vynosu na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5.1, ke Dni pfed€asné
splatnosti a Emitent je povinen takové Dluhopisy splatit (spolu s narostlym a dosud
nevyplacenym vynosem) v souladu s ¢lankem 9.3.

Pokud Schuize svolana podle pfedchoziho odstavce nerozhodne, Ze Vlastnici dluhopist mohou
pozadat o pfed¢asné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopist dle pfedchoziho odstavce,
muze kazda Osoba opravnéna k ucasti na schuzi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.2.1),
ktera podle zapisu ze Schlize hlasovala pro pred¢asné splaceni nebo ktera se pfrislusné
Schiize nezudastnila (Zadatel), podle své Givahy Oznamenim o predéasném splaceni pozadat
o pfedCasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopisd, jichz je vlastnikem a které od té
doby nezcizi, a dosud nevyplaceného narostlého urokového vynosu na téchto Dluhopisech
v souladu s Clankem 5.1, ke Dni pfedCasné splatnosti a Emitent je povinen takové Dluhopisy
(spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem) splatit v souladu s &lankem 9.3. Zadatel
musi toto pravo uplatnit do 30 (tficeti) dnli od zpFistupnéni usneseni Schuze podle ¢lanku 12.5,
jinak toto jeho pravo zanika.

Splatnost predéasné splatnych Diuhopisi

VS8echny &astky splatné Emitentem kterémukoliv Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi k
poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, kdy bylo Vlastnikem dluhopisu
doru¢eno Emitentovi na adresu Uréené provozovny Oznameni o pfed€asném splaceni (Den
predcasné splatnosti), ledaze pfislusny Pfipad poruseni byl napraven pfed timto doru¢enim
nebo Oznameni o pfed¢asném splaceni bylo vzato zpét v souladu s ¢lankem 9.4.

Zpétvzeti zadosti o pred¢asné splaceni Dluhopist

Oznameni o pfed¢asném splaceni muze byt Vlastnikem dluhopis(i pisemné vzato zpét, avsak
jen ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud je takové zpétvzeti adresovano Emitentovi
a doru¢eno Administratorovi na adresu Uréené provozovny nejpozdéji 8 (osm) Pracovnich dnu
predtim, nez se pfislusné castky stavaji splatnymi podle pfedchoziho &lanku 9.3. Takové
zpétvzeti vS§ak nema vliv na Oznameni o pfed€asném splaceni ostatnich Vlastnikd dluhopisu.
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9.5

10

11

111

1111

11.1.2

11.1.3

11.2

1121

11.2.2

Dalsi podminky predéasného splaceni Dluhopist

Pokud ustanoveni ¢lanku 9 nestanovi jinak, pro pfed¢asné splaceni Dluhopist podle tohoto
¢lanku 9 se obdobné pouZiji ustanoveni ¢lanku 7.

Promlceni

Prava spojena s Dluhopisy se promlC€uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt
uplatnéna poprvé.

Administrator a Kotaéni agent

Administrator

Uréena provozovna

Administratorova uréena provozovna (Uréena provozovna) je na nasledujici adrese:

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

Dalsi a jiny administrator a jina uréena provozovna

Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dalSiho Administratora a urcit jinou nebo
dalsi UrCenou provozovnu, popfipadé urCit dalSi obstaravatele plateb za pfedpokladu, Ze
takova zména nebude mit negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikd dluhopist.
Zménu Administratora nebo Uréené provozovny nebo uréeni dalSich obstaravatell plateb
Emitent oznami Vlastnikim dluhopist zplsobem uvedenym v ¢lanku 14. Tato zména nabude
Gcinnosti uplynutim lhaty 15 (patnacti) dnG ode dne oznameni, ledaze je v ni stanoveno
pozdé&jSi datum uc€innosti. AvSak jakakoli zména, ktera by jinak nabyla G€innosti méné nez 30
(tficet) dnli pfed Dnem vyplaty jakékoli ¢astky v souvislosti s Dluhopisy nebo po ném, nabude
ucinnosti 30. (tficatym) dnem po Dni vyplaty. Pokud by zmé&na Administratora nebo Uréené
provozovny méla negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnik( dluhopis(i, rozhodne o ni
Schuize v souladu s ¢lankem 12.

Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s pInénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna
Administrator jako zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopist neruci a ani je
jinak nezajistuje a neni v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopis(, neni-li ve Smlouvé
s administratorem nebo v zakoné& uvedeno jinak.

Kotaéni agent

Kotaéni agent

Kotaénim agentem je J&T BANKA, a.s.

Dalsi a jiny kotacni agent

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

79

Prague 2887975.8



11.2.3

12

121

1211

12.1.2

Vztah Kotacniho agenta k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s Kotaénim agentem uzaviené
mezi Emitentem a Kotaénim agentem (jinym nez Emitentem) jedna Kotaéni agent jako
zastupce Emitenta a neni v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisu.

Schiize a zmény Emisnich podminek

Pusobnost a svolani Schiize

Pravo svolat Schuzi

Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat schizi Vlastnikd dluhopist (Schiize)
pouze v pfipadech:

€)) stanovenych Emisnimi podminkami, platnymi pravnimi pfedpisy a v souladu s nimi,

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

(c) kdy je konani Schuze predpokladano v ¢lancich 3.7 nebo 3.8.

Agent pro zajisténi je povinen bez zbyteéného odkladu svolat na naklady Emitenta Schizi
v kazdém z nasledujicich pFipadi:

(a) Emitent Schizi nesvolal, pfestoze mél povinnost tak uginit podle ¢lanku 12.1.2 pism.
(b)a(c). a
(b) konani Schuze je pfedpokladano v €lanku 3.6 a 3.9.

Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopist jsou rovnéz opravnéni (nikoli
v8ak povinni) svolat na naklady Emitenta Schizi v pfipadé, Ze doslo k Pfipadu poruseni nebo
v pfipadé, kdy je konani Schlze stanoveno v téchto Emisnich podminkach nebo
aplikovatelnych pravnich pfedpisech.

V pfipadech, kdy je Schize svolana Agentem pro zaji$téni, je Emitent povinen poskytnout
Agentovi pro zajisténi veSkerou soucginnost.

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) dorucit
Administratorovi Zadost o obstarani vypisu z evidence Emise (fj. dokladu o podtu vSech
Dluhopisli opravnujicich k u¢asti na Schazi), a (ii) uhradit Administratorovi zalohu na jeho
naklady souvisejici s pfipravou a konanim Schiize (podminky (i) a (ii) jsou pfedpokladem pro
ucinné svolani Schiize).

Schiize svolavana Emitentem
Emitent je opravnén svolat Schiizi bez omezeni.

Emitent je povinen neprodlené svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko
Vlastnikd dluhopist pouze v pfipadé:
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12.1.3

12.1.4

12.2

12.2.1

(@) navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopis(, pokud se souhlas Schize ke zméné
emisnich podminek dle Z&kona o dluhopisech vyZzaduje (Zména emisnich
podminek),

(b) Ze nastaly davody, pro které maze dojit k ukonéeni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle
Smlouvy s agentem pro zajisténi (Ukon€eni €innosti agenta pro zajisténi),

(c) pozadavku za zménu v osobé Agenta pro zajiSténi ze strany Vlastnik( dluhopisu,
jejichz jmenovita hodnota predstavuje alespofl 5 % celkové jmenovité hodnoty dané
Emise (spole¢né se Zménou emisnich podminek a Ukoncenim ¢innosti agenta pro
zajisténi Zména zasadni povahy),

(d) Ze doslo k Pfipadu poru$eni, a
(e) kdy je svolani a konani Schilize pfedpokladano v élancich 3.4, 3.5, 4.1 a 4.14.

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

Emitent neni povinen svolat Schuzi v jinych pfipadech.
Naklady na organizaci, svolani a konani Schiize

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

Oznameni o svolani Schtize

Oznameni o svolani Schiize je Emitent povinen uvefejnit zplisobem stanovenym v ¢lanku 14.1,
a to nejpozdeéji 15 (patnact) dnlii pfed dnem konani Schize. Je-li svolavatelem Agent pro
zajisténi, Vlastnik dluhopis(i nebo Vlastnici dluhopisd, je povinen (jsou povinni) v dostate€ném
predstihu (minimalné vSak 20 (dvacet) kalendarnich dni pfed navrhovanym dnem konani
Schuize) oznameni o svolani Schize (se vSemi zakonnymi nalezitostmi) urené Emitentovi
a doru¢ené Administratorovi do Urené provozovny, pficemz Emitent bez zbyte€ného prodleni
zajisti uvefejnéni takového oznameni na Internetovych strankach emitenta. Oznameni
o svolani Schiize musi obsahovat alespori (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii)
oznaceni Dluhopistd nazvem Dluhopisu, Datem emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani
Schuze, pficemz datum konani Schlize musi pfipadat na Pracovni den a hodina za¢atku konani
Schuze nesmi byt dfive nez v 11.00 hod. a pozdé&ji nez v 17.00 hod., (iv) program jednani
Schuze a, je-li navrhovana zména ve smyslu ¢lanku 12.1.2, vymezeni navrhu zmény a jeji
zdlvodnéni a (v) Rozhodny den pro G€ast na schlzi. Schize je opravnéna rozhodovat pouze
0 navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani. ZaleZitosti, které nebyly zafazeny
na navrhovany program jednani Schuze, Ize rozhodnout jen za UCasti a se souhlasem vSech
Vlastnik( dluhopis. Odpadne-li divod pro svolani Schlze, odvola ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

Osoby opravnéné ucastnit se Schize a hlasovat na ni
Osoby opravnéné ucastnit se Schize

Schuze je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni pouze (i) Vlastnik dluhopis, ktery byl evidovan
jako Vlastnik dluhopist v evidenci Emise vedené Centralnim depozitafem a je uveden ve vypisu
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12.2.2

12.2.3

12.3

12.3.1

z evidence Emise ke konci sedmého dne pfed datem pFislusné Schiize (Rozhodny den pro
ucast na schiuzi), nebo (ii) osoba, kterd Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na
jehoz Gc¢tu zakaznika v Centralnim depozitafi byl pfislusny pocet Dluhopist evidovan
k Rozhodnému dni pro u¢ast na schizi, o tom, ze k Rozhodnému dni pro U¢ast na schuzi byla
Vlastnikem dluhopisti a ze Dluhopisy drzené touto osobou jsou evidovany na Uctu spravce
z dlvodu jejich spravy (Osoba opravnéna k ucasti na schuizi). Potvrzeni podle predchozi
véty musi byt pisemné (s ufedné ovéfenymi podpisy) a v souladu s pozadavky Administratora
ohledné obsahu i formy. Pokud je spravce pravnickou osobou, Administrator je opravnén
pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl pfiloZzen original nebo uUfedné ovéfena kopie vypisu
spravce z obchodniho rejstfiku nebo jiného pfislusného rejstiiku ne starsi nez 3 (tfi) mésice
pred datem pfislusné Schlze. K pfipadnym prfevodim Dluhopist uskute¢nénym po
Rozhodném dni pro u¢ast na schlizi se nepfihlizi.

Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na schizi ma tolik hlast z celkového poctu hlasq, kolik odpovida
poméru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro Ucast na
schizi, a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro ucast na
schlzi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro u€ast na schizi
a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu &lanku 6.3, neni spojeno
hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schliize o odvolani spoleéného zastupce, nemlze spole¢ny
zastupce (je-li Osobou opravnénou k Ucasti na schizi) hlasovat.

PIna moc udélena Vlastnikem dluhopist jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formé
a jeho podpis musi byt Ufedné ovéfen. Pokud je Vlastnik dluhopisi pravnickou osobou,
Administrator bude po fyzické osobé, ktera je opravnéna Vlastnika dluhopist zastupovat na
Schuzi na zakladé piné moci €i jinak, pozadovat original nebo Ufedné ovérfenou kopii vypisu
Vlastnika dluhopis(i z obchodniho rejstfiku nebo jiného pfislusného rejstfiku ne starsi nez 3 (tfi)
mésice pred datem pfislusné Schuze.

Ucast dalSich osob na Schuzi

Emitent je povinen ucCastnit se Schiize, a to bud osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce.
Dale jsou opravnéni uc¢astnit se Schize zastupci Administratora, spole¢ny zastupce Vlastnik
dluhopist podle ¢lanku 12.3.3 (neni- li Osobou opravnénou k G¢asti na schizi), hosté pfizvani
Emitentem nebo Administratorem a Agent pro zajisténi.

V pfipadé, Ze je Schuze svolana Agentem pro zajisténi konana z divodu, ktery se Agenta pro
zajisténi tyka nebo v jiném pfipadé, kdy je vyZadovana jeho pfitomnost zakonem nebo témito
Emisnimi podminkami (v€etné ¢lanku 3), je Agent pro zaji$téni povinen se Schilize zuc¢astnit.

Prabéh Schize; rozhodovani Schtize

Usnéasenischopnost

Schuze je usnasenischopnad, pokud se ji u¢astni Osoby opravnéné k ucasti na schuzi, které
byly k Rozhodnému dni pro u¢ast na schiizi Vlastniky dluhopisu, jejichz nesplacena jmenovita
hodnota predstavuje vice nez 30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené
¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro G¢ast na schlzi

a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku

se pro Ucely usnasenischopnosti Schlize nezapocitavaji. Rozhoduje-li Schlize o odvolani
spole¢ného zastupce, nepfihlizi se k jeho hlasim, je-li sou¢asné Osobou opravnénou k Ucasti
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12.3.2

12.3.3

12.3.4

12.3.5

12.4

124.1

na schizi. Pfed zahajenim Schlze poskytne svolavatel informaci o poctu vSech Dluhopisu
a Osobach opravnénych k Gcasti na schlzi v souladu s Emisnimi podminkami.

Predseda schize

Schuzi svolané Emitentem pfedseda predseda jmenovany Emitentem. Schuzi svolané
Agentem pro zajisténi, Vlastnikem dluhopist nebo Viastniky dluhopisti predseda pfedseda
zvoleny Prostou vétSinou. Do zvoleni predsedy pfedseda Schlizi osoba uréena svolavajicim
Agentem pro zajisténi, Vlastnikem dluhopis(i nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pficemz
volba predsedy musi byt prvnim bodem programu Schuiize nesvolané Emitentem.

Spolecny zastupce vilastnik( dluhopist

Schlize muzZe usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce.
Spoleény zastupce je v souladu se Zdkonem o dluhopisech opravnén (i) uplatfiovat ve prospéch
vS8ech Vlastnikd dluhopist prava spojend s Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim
Schlze, (ii) kontrolovat pInéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) €init ve prospéch
vSech Vlastnikd dluhopist dal$i jednani a chranit jejich zajmy, a to zplisobem a v rozsahu podle
rozhodnuti Schize. Spoleéného zastupce mlze Schiize odvolat stejnym zpUsobem, jakym byl
zvolen, nebo jej nahradit jinym spole€nym zastupcem. Pfipadna smlouva o ustanoveni
spole€ného zastupce bude vefejnosti pfistupna na Internetovych strankach emitenta.

Rozhodovani Schiize

Schuze o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i)
schvaluje navrh podle ¢lanku 4.1, nebo 12.1.2(a) az 12.1.2(c), nebo (ii) voli a odvolava spole¢ny
zastupce, je tfeba Kvalifikované vétsiny. K pfijeti ostatnich usneseni je tfeba Prosté vétsiny.

Odroceni Schiize

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zac¢atku Schlize neni usnasenischopna, bude bez
dalSiho rozpusténa. Neni-li Schuze, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek podle
¢lanku 12.1.2, usnasenischopna do jedné hodiny od stanoveného zacatku, svola Emitent nebo
jiny svolavatel Schiize, je-li to nadale potfebné, nahradni Schiizi tak, aby se konala do Sesti
tydnd od puvodniho terminu. Konani nahradni Schize s nezménénym programem jednani
bude Vlastnikiim dluhopisi oznameno nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnUd ode dne
puvodniho terminu Schize. Emitent je opravnén svolat nahradni Schizi rovnéz soucasné se
svolanim pGvodni Schize nebo kdykoli pfed konanim Fadné Schize tak, aby se konala alespon
pét (5) pracovnich dnli ode dne, na ktery byla svolana pGvodni Schize. Emitent nejpozdéji v
den nasledujici po dni konani plivodni Schiize zplisobem stanovenym v ¢lanku 14.1 Emisnich
podminek oznami Vlastnikim dluhopist, Ze plvodni Schlize nebyla schopna se usnaset.

Nahradni Schlze rozhodujici 0 Zméné emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2 je schopna se
usnaset bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost podle ¢lanku 12.3.1.

Néktera dalsi prava Vlastnikt dluhopist

Duasledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize (i) souhlasila se Zménou zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2, (ii) nebo v rdmci
svého rozhodovani na zakladé ¢lanku 3.5.3 nerozhodla o predéasném splaceni Dluhopist
a zarovefi nerozhodla o prodlouzeni IhGty ke zfizeni Zajisténi a Zajisténi do dne konani Schlize

nevzniklo, pak Osoba opravnéna k ucasti na schuzi, ktera podle zapisu ze Schiize hlasovala
proti nebo se prislusné Schiize nezti¢astnila (Zadatel) je opravnéna pozadovat splaceni dosud
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12.4.2

12.4.3

12.4.4

125

nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopis(, jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro Géast
na schiizi, jakoz i pomérného urokového vynosu, pokud Dluhopisy po konani Schize nasledné
nepfevede (v pfipadé prevodu toto pravo zanikd).

Usneseni o predéasné splatnosti na zadost Vlastnik( dluhopist

Pokud Schuze nesouhlasila se Zménou zasadni povahy s vyjimkou zmény Emisnich podminek
podle ¢lanku 12.1.2(a), tj. kdy souhlas Schize s jejich zménou vyzaduje zakon, mize Schiize
soucasné rozhodnout, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schuze,
muze Vlastnik dluhopis(i pozadovat vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisd,
jichz byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro U¢ast na schiizi, pfi€emz Dluhopisy neni opravnén
od tohoto okamziku pfevést, jakoZ i pomérného Urokového vynosu narostlého ve vztahu
k takovym Dluhopislim v souladu s Emisnimi podminkami.

Uplatnéni prava a splatnost

Zadatel musi pravo dle ¢lanku 12.4.1 nebo 12.4.2 uplatnit do 30 (tficeti) dn(i od zpfistupnéni
usneseni Schlize podle &lanku 12.5 (Lhita pro zadost) pisemnou Zadosti (Zadost) uréenou
Emitentovi a doru¢enou Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak toto jeho pravo
zanika.

V&echny &astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopisti, ktery doruéil Zadost ve
Ihaté pro Zadost, se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po
meésici, ve kterém uplynula Lhiita pro zadost (takovy den, vedle jinych dnl takto oznacenych
v téchto Emisnich podminkach Den pred€asné splatnosti), ledaZze se Dluhopisy stanou
splatné dfive na zakladé téchto Emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich
predpist (v takovém pFipadé se postupuje podle pfislusnych ustanoveni téchto Emisnich
podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich pfedpist). Emitent je opravnén splatit
prislugné &astky kazdému Vlastnikovi dluhopisti, ktery dorugil Zadost ve Lhité pro Zadost,
i prede Dnem pfedc€asné splatnosti.

Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutné uvést podet Dluhopisil, o jejichZ pred&asné splaceni se zada, majetkovy
uget, typ majetkového Gétu a nazev obchodnika, u kterého je udet vedeny. Zadost musi byt
pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pfiéemz jejich podpisy
musi byt ufedné ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem Administratora. Ci
kvalifikovanym elektronickym podpisem Vlastnika dluhopisu nebo osoby opravnéné jednat jeho
jménem. Zadatel musi ve stejné IhGté dorugit Administratorovi na adresu Uréené provozovny i
veskeré dokumenty poZadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7.

Zapis z jednani

O jednani Schuze pofizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim povéfené osoby, do 30
(tficeti) dni od konani Schlize zapis obsahujici zavéry Schlize, zejména pfijata usneseni.
Pokud svolavatelem Schlize je Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopist, musi byt zapis
nejpozdéji do 30 (tficeti) dni od konani Schuze rovnéz doru¢en Emitentovi a Administratorovi
na adresu Uréené provozovny. Zapis ze Schulize je Emitent povinen uschovat, dokud neuplyne
promiceci doba pro uplatnéni prav z Dluhopis(. Zapis ze Schiize je k nahlédnuti Vlastnikiim
dluhopist v bézné pracovni dobé v Urené provozovné. Emitent je povinen ve Ih(té do 30
(tficeti) dnd od konani Schlze uvefejnit sam nebo prostfednictvim jim povéfené osoby
(zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zplsobem stanovenym v &lanku
14. Pokud Schuze projednavala usneseni o Zméné zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2, musi
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12.6

12.7

12.7.1

12.7.2

12.7.3

byt o G€asti na Schlzi a o rozhodnutich Schize pofizen notarsky zapis s uvedenim jmen Osob
opravnénych k ucasti na schuzi, které hlasovaly pro pfijeti usneseni, a po¢tt Dluhopisu, které
tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro uc¢ast na schizi.

Upozornéni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech upozorriuje, Zze se Emisni podminky
v nasledujicich zélezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zdkona o dluhopisech:

€) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel v pfipadech uvedenych
v bodé (i) ¢lanku 12.4.1 pravo pouze pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité
hodnoty Dluhopis(, nikoliv odkup Dluhopisu 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, stavaji splatnymi az k poslednimu Pracovnimu dni
v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém uplynula Lhata pro zadost, nikoliv 30 dni
po podani samotné Zadosti.

Rozhodovani mimo Schuzi
Oznameni navrhu rozhodnuti

V souladu s témito Emisnimi podminkami je pfipustné i rozhodovani mimo Schuzi. V takovém
pfipadé svolavatel oznami vSem Vlastnikim dluhopisi navrh rozhodnuti zpusobem
stanovenym v ¢lanku 14.1 Emisnich podminek. Navrh rozhodnuti musi obsahovat alespon (i)
obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznageni Dluhopisl v rozsahu minimalné nazev
Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) text navrhovaného rozhodnuti a jeho zd{ivodnéni, (iv) Ihatu
pro doruceni vyjadreni Vlastnika dluhopisu, ktera ¢ini nejméné 15 (patnact) dnd, (v) Rozhodny
den pro rozhodovani mimo Schuzi, (vi) podklady potfebné pro pfijeti rozhodnuti a (vii) dalsi
informace a (daje dle uvazeni svolavatele.

Osoby opravnéné rozhodovat mimo Schuizi

Rozhodovani mimo Schuzi je opravnén se ucastnit pouze ten Vlastnik dluhopisu, ktery byl
evidovan jako Vlastnik dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu
z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci kalendafniho dne
predchazejiciho o sedm (7) kalendafnich dnd dni oznameni navrhu rozhodnuti dle ¢lanku
12.7.1 (Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schiizi), pfipadné ktery potvrzenim od osoby,
na jejimz Uctu zakaznika v Centralnim depozitafi byl pfislusny pocet Dluhopist evidovan
k Rozhodnému dni pro rozhodovani mimo Schizi, prokaze, Ze je Vlastnikem dluhopisu a tyto
jsou evidovany na Uctu prve uvedené osoby z divodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni
dle pfedeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K pfipadnym
pfevodim Dluhopisti uskute¢nénym po Rozhodném dni pro rozhodovani mimo Schiizi se
nepfihlizi.

Prijeti rozhodnuti

Nedoruci-li Vlastnik dluhopisu ve Ih{ité pro vyjadfeni Vlastnika dluhopisu svolavateli souhlas s
navrhem rozhodnuti, plati, Ze s navrhem nesouhlasi. Rozhodna vétsina se pocita z celkového
poctu hlast vSech Vlastnikd dluhopisi. Rozhodnuti je pfijato dnem, v némz bylo doru¢eno
vyjadreni posledniho Vlastnika dluhopist k navrhu, nebo marnym uplynutim posledniho dne
Ihaty stanovené pro doruceni vyjadfeni Viastnikd dluhopis(, bylo-li dosazeno poctu hlasu
potfebného k pfijeti rozhodnuti. Jedna-li se o navrh o vécech predstavujicich Zménu zasadni
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12.7.4

13

14

141

14.2

14.3

15

povahy, je k platnému zapodteni hlasu vyZadovan ufedné ovéfeny vlastnoruéni podpis nebo
musi byt hlasovani u€inéno prostfednictvim datové schranky.

Ostatni ustanoveni

Pro rozhodovani mimo Schizi se ustanoveni ¢lankd 12.1 az 12.5 pouzije obdobné. Za den
konani Schlize se povazuje posledni den lhity stanovené pro doruceni vyjadfeni Vlastnikd.
Pro obsah notarfského zapisu se § 80gd odst. 2 zakona ¢&. 35/1992 Sb., notarfského fadu, ve
znéni pozdéjSich predpisti (Notarsky fad) pouzije pfiméfené s tim, Zze namisto udaje
identifikujiciho notafsky zapis o navrhu rozhodnuti se uvede obsah navrzeného rozhodnuti
a prohlaseni podle § 80gd odst. 2 pism. j) Notarského fadu se neuvede.

Zmény Emisnich podminek

V pfipadech vyzadovanych zakonem Ize Emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schuze.
Zména Emisnich podminek vSak vzdy vyZaduje souhlas Emitenta.

Oznameni
Oznameni Vlastnikiim dluhopisti ze strany Emitenta

Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopist bude platné a uc¢inné, pokud bude uvefejnéno
v Ceském jazyce na Internetovych strankach emitenta. Stanovi-li kogentni ustanoveni
relevantnich pravnich predpisi pro uvefejnéni oznameni podle Emisnich podminek jiny
zpusob, bude takové oznameni povazovano za uvefejnéné spinénim postupu podle
prislusného pravniho predpisu. V pfipadé, Zze bude nékteré oznameni uvefejhiovano vice
zpusoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum prvniho uvefejnéni.

Oznameni Vlastnikiim dluhopist ze strany Agenta pro zajisténi

Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopist bude platné a uc¢inné, pokud bude uvefejnéno
v Ceském jazyce nebo tam, kde to Emisni podminky povoluji, v anglickém jazyce na
internetovych strankach www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz Emise cennych
papirll. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich predpisu pro uverejnéni oznameni
podle Emisnich podminek jiny zpusob, bude takové oznameni povazovano za uvefejnéné
splnénim postupu podle pfislusného pravniho predpisu. V pfipadé, Ze bude nékteré oznameni
uverejiiovano vice zplsoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum prvniho
uvefejnéni.

Oznameni Emitentovi

Jakékoli oznameni Emitentovi bude platné a u€inné okamzikem jeho doru€eni prostfednictvim
doporucéené posty (nebo obdobnym zplsobem) nebo kuryrni sluzbou.

Jakékoliv takové oznameni musi obsahovat rovnéz ISIN Dluhopisu.
Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani sport
Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se fidi a budou vykladany v souladu s pravnimi

predpisy Ceské republiky. Emisni podminky mohou byt pfeloZeny do dalSich jazyk(. Dojde-li
k rozporu mezi riznymi jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ¢eska verze bude rozhodujici.
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Soudem pfislusnym k FeSeni veskerych sporl mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisu, popf.
dal$imi subjekty zu¢astnénymi na Emisi, v souvislosti s Dluhopisy (v&etné sporu tykajicich se
mimosmluvnich zavazkovych vztaht vzniklych v souvislosti s nimi a sporQ tykajicich se jejich
existence a platnosti) je vyluéné Méstsky soud v Praze, ledaze v daném pfipadé neni dohoda
o volbé mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné pfislusny soud.

16 Definice

Pojmy definované v jednotném nebo mnozném &isle maji v t&échto Emisnich podminkach stejny
vyznam, i pokud jsou pouzity v mnozném, respektive jednotném Cisle.

Nad ramec pojmU jiz definovanych v textu Emisnich podminek maji pro ucel Emisnich
podminek nasledujici pojmy nize uvedeny vyznam:

Aranzér znamena J&T IB and Capital Markets, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin,
186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. B 16661
vedenou Méstskym soudem v Praze.

BCPP znamena spole¢nost Burza cennych papird Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna
14/682, ICO: 471 15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 1773 vedenou
Méstskym soudem v Praze.

Centralni depozitar znamena spole¢nost Centralni depozitaf cennych papird, a.s., se sidlem
Rybna 682/14, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstfiku
pod sp. zn. B 4308 vedenou Méstskym soudem v Praze.

Ceska narodni banka znamena Ceskou narodni banku ve smyslu zakona &. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, v platném znéni.

Clen skupiny znamena Rugitele a jakoukoli jeho Dcefinou spolegnost (véetné Emitenta).

Dcefina spoleénost znamena jakoukoli osobu, v niz ma jina osoba pfimy nebo nepfimy podil
vice nez 50 % na zakladnim kapitalu nebo na hlasovacich pravech nebo ma pravo jmenovat
nebo odvolat vétSinu osob, které jsou Cleny statutarniho organu nebo dozoréiho organu takové
osoby, nebo osob v obdobném postaveni, nebo muze toto jmenovani nebo odvolani prosadit
nebo jejiz uCetni zavérky jsou zahrnuty do konsolidaéniho celku ovladajici osoby, nebo jejiz
ucetni zavérky jsou konsolidovany s ucetnimi zavérkami ovladajici osoby v souladu s IFRS
nebo jinymi pfislusnymi u¢etnimi standardy uplatiiovanymi ve vztahu k pfisluSné osobé.

Den odkupu ma vyznam uvedeny v ¢lanku 6.5.
Den pred¢asné splatnosti ma vyznam uvedeny v ¢lancich 3.8, 6.4, 9.3 a 12.4.3.
EUR nebo eur znamena jednotnou ménu Evropské unie.

Insolvenéni zakon znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zpUsobu jeho feSeni
(insolvenéni z&kon), v platném znéni.

J&T BANKA znamena spole€nost J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin,
186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. B 1731 vedenou
Méstskym soudem v Praze.

Ké&, éeska koruna, koruna éeska znamena korunu éeskou, zakonnou ménu Ceské republiky.
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Kvalifikovana vétsina znamena tfi ¢tvrtinovou vétsinu hlast pfitomnych Osob opravnénych
k G€asti na svolané Schuzi.

Manazer znamena J&T BANKA.

Max Realitni Fond znamena Max Realitni Fond SICAV a.s., se sidlem tf. Kosmonautl
1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 69 442, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp. zn.
B 11504 vedenou Krajskym soudem v Ostrave.

Myslbek znamena nakupni galerii ,Myslbek®, véetné veskerych nemovitosti tuto nakupni galerii
tvoficich.

Nemovitosti znamena veskeré nemovitosti tvofici OC Flora a Myslbek, a to v€etné jinych
nemovitosti vlastnénych ze strany pfislusné Projektové spole¢nosti.

Ob¢ansky zakonik znamena zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.

OC Flora znamena obchodni centrum ,Atrium Flora“, v€etné veSkerych nemovitosti toto
obchodni centrum tvoficich.

PERRARUS HOLDING znamena spoleénost PERRARUS HOLDING a.s., se sidlem tf.
Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 090 61 142, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod
sp. zn. B 11204 vedenou Krajskym soudem v Ostravé.

PERRARUS PLUS znamena spole¢nost PERRARUS PLUS a.s., se sidlem tf. Kosmonaut(
1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 090 46 356, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp. zn.
B 11202 vedenou Krajskym soudem v Ostravé.

Podfond A znamena Max Realitni Fond jednajici na ucet podfondu Max Realitni Fond SICAV
a.s., Podfond A.

Podfizeny dluh znamena jakykoliv dluh Emitenta nebo Ruditele smluvné podfizeny ¢i jinak
podfizeny dle § 172 Insolvenéniho zakona (v pfipadé takové jiné podfizenosti dle § 172
Insolvenéniho zakona vSak pouze ve vztahu k (i) pohledavkam spole¢niki nebo akcionar
Emitenta nebo Rucitele vyplyvajicich z jejich uc¢asti na Emitentovi nebo Ruciteli nebo (ii)
pohledavkam z podfizeného dluhopisu dle Zakona o dluhopisech nebo jiného obdobného
podfizeného cenného papiru pfedstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky vydaného podle
prava ciziho statu) dluhim z Dluhopist (v pfipadé Emitenta), resp. Finanéni zaruky (v pfipadé
Ruditele).

Povolena zména ovladani znamena situaci, kdy p. lvan Jakabovi¢, dat. nar. 8. fijna 1972,
bytem 32 rue Comte Felix Gastaldi, 980 00 Monako, Monacké kniZectvi (nebo jeho dédici nebo
potomci), bude pfimo €i nepfimo:

0] mit pravomoc (at uz na zékladé vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy nebo jinak):

(A) hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu 100 % maximalniho poctu
hlast, které by mohly byt odevzdany na valné hromadé Rucitele (to se
nevztahuje na pfipady, kdy dochazi k doCasné zméné poméru hlasovacich
prav dle 8 162 odst. 2 ZISIF); nebo

(B) jmenovat nebo odvolat v§echny nebo vétsSinu ¢lenl statutarniho organu nebo
jinych rovnocennych predstavitelll Rucitele nebo dozor&i rady nebo jiného
obdobného dozorciho organu Rucitele (byl-li zfizen); nebo
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©) vydat pokyny tykajici se provozni a finan¢ni politiky Rucitele, kterou jsou
¢lenové statutarniho organu nebo jini rovnocenni pfedstavitelé Ruditele povinni
dodrzovat; a

(ii) drzet 100 % upsaného zakladniho kapitalu Ruditele (s vyjimkou jakékoli Casti
zakladniho kapitalu, se kterou neni spojeno jiné pravo nez pravo podilet se ve
stanovené Castce na rozdéleni zisku nebo zékladniho kapitalu).

Povolené osoby 1 znamena Max Realitni Fond a/nebo pana lvana Jakabovi€e, dat. nar.
8. fijna 1972, bytem 32 rue Comte Felix Gastaldi, 980 00 Monako, Monacké kniZectvi a/nebo
dédice €i potomky €i nastupnické spole€nosti téchto osob.

Povolené osoby 2 znamena pana Richarda Moravka, dat. nar. 26. bfezna 1970, bytem tf.
Svobody 956/31, 779 00 Olomouc a/nebo pana lvan Gersiho, dat. nar. 8. prosince 1954, bytem
Pod Kopeckem 347/27, 779 00 Samotisky a/nebo dédice €i potomky téchto osob.

Pracovnim dnem se pro ucely Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty
a nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vyporadani devizovych
obchod(i a mezibankovnich plateb v 8eskych korunach, pFipadné jiné zakonné méné Ceské
republiky.

Projektové spoleénosti znamena spole¢nosti (i) Palac Flora s.r.o., se sidlem Vinohradska
2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, ICO: 222 80 146, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp.
zn. C 429372 vedenou Mé&stskym soudem v Praze a (ii) MYSLBEK s.r.0., se sidlem Ovocny trh
1096/8, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 222 80 162, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod
sp. zn. C 428835 vedenou Méstskym soudem v Praze.

Prosta vétsina znamena prostou vétSinu hlasl pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na
svolané Schuzi.

Pripad poruseni znamena kazdy z pfipadu uvedenych v ¢lanku 9.1.

Regulovany trh BCPP znamend evropsky regulovany trh provozovany BCPP v souladu s § 55
a nasl. ZPKT.

Rozhodny den pro ucast na schiizi ma vyznam uvedeny v ¢lanku 12.2.1.

Rozhodny den pro vyplatu znamena den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi pfisluSnému Dni
vyplaty, pfi€emz vSak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se pfislusny Den
vyplaty neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Skupina znamena Rucitele a jakoukoli jeho Dcefinou spole¢nost (véetné Emitenta).

Sponzor znamena jakéhokoli pfimého spole€nika €i akcionare Emitenta nebo Rucitele.

Sub-holdingové spoleénosti znamena spolecnosti (i) OC Flora Holding s.r.o., se sidlem ftf.
Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 75 746, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod
sp. zn. C 97843 vedenou Krajskym soudem v Ostravé a (ii) Myslbek Holding s.r.o., se sidlem
tF. Kosmonaut 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 75 533, zapsanou v obchodnim rejstfiku
pod sp. zn. C 97842 vedenou Krajskym soudem v Ostravé.

Ultimatni ovladajici osoba znamena:

(a) jakoukoli osobu, jez drzi pfimy nebo nepfimy podil alespori 50 % na zakladnim kapitalu
nebo na hlasovacich pravech v Ruditeli nebo ma pravo jmenovat nebo odvolat vétsinu
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osob, které jsou ¢leny statutarniho organu nebo dozoréiho organu Rucitele, 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

(c) statutarni organ spolecnosti, jejimiz spoleéniky jsou osoby uvedené v pism. (b) vyse.

Uréena provozovna ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11.1.1.

Uvérova smlouva znamena Gvérovou smlouvu ze dne 15. ledna 2025, uzavienou mezi
Rugitelem, jako uvérovanym, Sub-Holdingovymi spole¢nostmi a Max Realitni Fond, jako
spoludluzniky, J&T BANKA, a.s. jako aranZérem, agentem a agentem pro zajisténi a financnimi
institucemi uvedenymi ve smlouvé jako puavodnimi véfiteli a pdvodnimi hedgingovymi

protistranami.

ZPKT znamena zakon &. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v plathném znéni.
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VIL.

ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi jsou znamy nasledujici zajmy osob zu&astnénych na Emisi a nabidce Dluhopist,
které jsou pro Emisi nebo nabidku Dluhopis( podstatné.

J&T BANKA, a.s. plsobi téZ v pozici Administratora, Platebniho agenta, Kota¢niho agenta
a Agenta pro zajisténi. Timto zastava nékolik roli v ramci Emise, které mohou vyZadovat riizné
povinnosti a zodpovédnosti vic¢i Emitentovi a investorim. Tyto role mohou potencialné vést ke
stfetim zajmu, pokud by dosSlo k nesouladu mezi zajmy Emitenta a investoru.

Ke stfetu zajma maze dojit v pfipadé, kdy Manazer bude Dluhopisy nabizet v ramci sekundarni
verejné nabidky soubézné s primarni vefejnou nabidkou Dluhopisi uskutecriovanou
Emitentem prostfednictvim ManazZera. V takovém pfipadé se mohou liSit podminky téchto
nabidek, véetné ceny a poplatkll u¢tovanych investorovi a mlize tak dojit ke stfetu zajm mezi
zajmy Manazera a investora ohledné podminek upsani nebo koupé Dluhopis.

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Viastnikd dluhopist a Agenta pro zajisténi s tim, ze
Agent pro zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnikd dluhopist ze Zajisténi, a
to na zakladé zakonné fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude
vedle pfislusného poskytovatele zajisténi jedinou stranou ZajiStovaci dokumentace. Mlze tak
dojit ke stfetu mezi zajmem Vlastnikd dluhopisti a Agenta pro zaji$téni na uspokojeni ze
Zajisténi.

91

Prague 2887975.8



Vill. DUVODY NABIDKY A POUZITi VYNOSU

Cisty vytézek Emise bude sloZzen na Vazany udet (jak je tento pojem definovan v kapitole VI.
(Emisni podminky Dluhopis()) tohoto Prospektu, ktery Emitent nasledné pouzije v nasledujicim

poradi:

(i)

(ii)

(iii)

na poskytnuti finanénich prostfedkl na Vazany Gcet podle ¢l. 4.11 Emisnich
podminek;

na poskytnuti iro€eného uvérového financovani Rugiteli, které Rucitel pouzije
na splaceni dluznych &astek vyplyvajici z: (i) Uvérové smlouvy, ktera ke dni
31. ledna 2026 (v€etné), Cini v pfipadé TranSe A jistinu ve vysi 24.650.000
EUR a drok ve vy$i 1.823.100,93 EUR, a v pfipadé TranSe B jistinu ve vysi
16.000.000 EUR a urok ve vysi 1.175.490,22 EUR; (ii)) smlouvy o uvéru
uvedené pod Cislem (vi) v bodé 13 (Vyznamné smlouvy) kapitoly X (Informace
o Ruciteli) tohoto Prospektu, ktera ke dni 31. ledna 2026 (v&etné), Cini
1.000.000 EUR; a (iii) smlouvy o uvéru uvedené pod ¢&islem (vii) v bodé 13
(Vyznamné smlouvy) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu, ktera
ke dni 31. ledna 2026 (vCetné), €ini 1.060.000 EUR; a

na poskytnuti uro€eného uvérového financovani Projektovym spoleénostem,
které Projektové spoleCnosti pouziji za uCelem financovani kapitalovych
vydajl.

Emitent oCekava, Ze celkové naklady pfipravy Emise nepfekroci 30.000.000 K¢, coz
predstavuje 2,40 % z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise v pfipadé vydani
Dluhopisti v pfedpokladaném objemu Emise, a 44.000.000 K&, coz predstavuje 2,35 %
z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise v pfipadé vydani Dluhopist
v maximalnim objemu Emise. Cisty vytézek Emise pro Emitenta pFi vydani pfedpokladané
jmenovité hodnoty Emise bude cca 1.220.000.000 K& a 1.831.000.000 K& pfi vydani maximalni
jmenovité hodnoty Emise.
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3.1

INFORMACE O EMITENTOVI
Opravnéni auditofi

Ugetni zavérka Emitenta za obdobi od 21. listopadu 2024 do 31. prosince 2025, sestavena na
zakladé IFRS, byla auditovana spoleénosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. (Auditor
emitenta).

Obchodni firma: KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Osvédceni ¢.: 71

Sidlo: Praha 8, Pobiezni 648/1a, PSC 18600
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditort Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. Veronika Strolena

Osvéd&eni ¢&.: 2195

Auditor emitenta nema podle nejlepSiho védomi Emitenta jakykoli vyznamny zajem na
Emitentovi. Pro ucely tohoto prohlaseni Emitent, kromé jiného, zvazil nasledujici skuteCnosti
ve vztahu k Auditorovi emitenta: pfipadné (i) vlastnictvi podild v Emitentovi nebo podili ve
spole¢nostech tvoficich s Emitentem Skupinu, nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani
takovych podill, (i) zaméstnani u Emitenta nebo jakoukoli kompenzaci od Emitenta, (iii)
Clenstvi v organech Emitenta a (iv) vztah k Manazerovi nebo na Regulovaném trhu BCPP.
Zprava Auditora emitenta byla do Prospektu zahrnuta s jeho souhlasem.

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

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

Udaje o Emitentovi

Zakladni daje o Emitentovi

Obchodni firma:

Misto registrace:

LEI:

Datum vzniku:

Datum zalozZeni:
Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni ¢islo:
E-mail:

Internetova doména
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MAX Realitni Finance s.r.o.

Emitent je zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Ostravé, pod sp. zn. C 97879.

315700G4THCZW9VOLD98

Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstfiku
dne 21. listopadu 2024.

Emitent byl zaloZzen dne 21. listopadu 2024.
tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc
Spole€nost s ru¢enim omezenym

Pravni fad Ceské republiky

+420 724 182 145

dluhopisy@redstonegroup.cz

www.maxrealitnifinance.cz
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3.2

3.3

3.4

3.4.1

3.4.2

3.5

Informace na webové strance nejsou soulasti
Prospektu, ledaze jsou tyto informace do Prospektu
zaclenény formou odkazu.

Doba trvani:

Pravni pfedpisy, kterymi se Fidi Emitent
a hlavni regulace, kterymi se Fidi jeho
budouci  vyznamné dcefiné ¢ Jedna se zejména o Obcgansky zakonik, Zakon o
pridruzené spole¢nosti obchodnich korporacich a Zivnostensky zakon.

Na dobu neurcitou

Zakladatelska listina

Emitent byl zaloZen dne 21. listopadu 2024 zakladatelskou listinou (NZ 601/2024) podle prava
Ceské republiky jako spolegnost s ru¢enim omezenym pod obchodni firmou MAX Realitni
Finance s.r.o. Ke vzniku Emitenta doSlo zapisem do obchodniho rejstfiku pod sp. zn. C 97879
vedeného Krajskym soudem v Ostravé dne 21. listopadu 2024.

Od vzniku Emitenta nedoslo ke zméné zakladatelskeé listiny.
Emitent je ustaven v soukromém zajmu za ucelem spravy vlastniho majetku, zprostfedkovani
obchodu a sluzeb, poradenské a konzulta¢ni ¢innosti, zpracovani odbornych studii a posudka,

sluZzeb v oblasti administrativni spravy a sluzeb organizacné hospodarské povahy. Tato jeho
povaha se posuzuje podle €&l. 3 zakladatelské listiny Emitenta.

Zakladni kapital Emitenta

Zakladni kapital Emitenta je 20.000 K& (slovy: dvacet tisic korun ¢eskych) a byl splacen v piné
vySi.

Historie a vyvoj Emitenta a Skupiny

Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zalozen dne 21. listopadu 2024 a doposud nevykonaval zadnou vyznamnou
ginnost. Uelem Emitenta je financovani Rugitele a dal$ich spoleénosti ve Skupiné ve formé
uvéru, pficemz Rucitel nasledné vyuzZije takto ziskané prostiedky postupem uvedenym

v kapitole VIII (Ddvody nabidky a pouziti vynost) tohoto Prospektu (to vSe za podminek
stanovenych Emisnimi podminkami).

Historie a vyvoj Skupiny

Emitent je sou€asti Skupiny, kterou tvofi Rucitel a jeho pfimo a nepfimo vlastnéné dcefiné
spoleCnosti (Skupina) a ktera je blize popsana v bodé 6.2 (Skupina) kapitoly X. (Informace
o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Nesplacené uvéry Emitenta a investi¢ni nastroje emitované Emitentem

Emitent je uCelové zaloZzena spolenost dne 21. listopadu 2024 a k datu tohoto Prospektu nema
zadné nesplacené uvéry ani emitované investi¢ni nastroje.

94

Prague 2887975.8



3.6

3.7

3.8

3.9

41

4.2

4.3

5.1

Udalosti specifické pro Emitenta

Emitent si neni védom zadné udalosti specifické pro né&j, kterd& by méla podstatny vliv pfi
hodnoceni platebni schopnosti Emitenta ¢i Skupiny.

Uvérové hodnoceni Emitenta nebo jeho dluhovych cennych papirt

Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papirdm nebylo pfidéleno Uvérové hodnoceni.
Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta

Od vzniku Emitenta nedoslo k zadné vyznamné zmeéné struktury financovani Emitenta.

Popis oéekavaného financovani €innosti Emitenta

Emitent byl zfizen za u¢elem vydani Dluhopisu a poskytovani penéznich prostredkl ziskanych
Emisi spfiznénym spole¢nostem ve Skupiné ve formé uvérd, pljéek nebo jinou formou
financovani. Emitent tedy ocekava, Ze jeho ¢innost bude financovana formou urokud a splaceni
jistiny téchto zavazkd.

Cinnosti a predmét podnikani Emitenta

Cinnosti provadéné Emitentem

Emitent je uCelové zaloZené spole€nost, kterd doposud nevykonavala Zadnou &innost. Hlavni
¢innosti Emitenta bude Emise, poskytnuti vytéZku z Emise ve form& uvéru Ruditeli a
spfiznénym spole¢nostem ve Skupiné a nasledna sprava téchto uvéra.

Hlavni trhy a postaveni Emitenta

Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Emitent jako takovy nesoutézi pfimo na Zadném trhu a nema
Zadné pfimé relevantni trzni podily a postaveni.

Cinnosti provadéné Skupinou

Hlavni ¢innosti Skupiny je provozovani obchodniho centra ,Atrium Flora®, véetné veSkerych
nemovitosti toto obchodni centrum tvoficich (OC Flora) a nakupni galerie ,Myslbek®, v€etné
jsou uvedeny v bodé 5.4 (OC Flora) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu
a informace o Myslbeku jsou uvedeny v bodé& 5.5 (Myslbek) kapitoly X. (Informace o Ruciteli)
tohoto Prospektu.

Organizaéni struktura Emitenta a Skupiny

Jediny spoleénik Emitenta

Emitent ma jediného spole¢nika, a to Rucitele. Emitenta tedy pfimo ovlada a kontroluje Ruditel
na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100% podilu na hlasovacich

pravech v Emitentovi.

Veskeré vztahy ovladani uvedené v této podkapitole 5 (Organizaéni struktura Emitenta a
Skupiny) jsou zalozeny primarné na bazi vlastnictvi podilu. Emitent nad ramec standardnich
mechanism( vyplyvajicich ze Zakona o obchodnich korporacich, jakoz i dalSich pravnich
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5.2

5.3

6.1

6.2

pfedpist, nepfijal zadna zvlastni opatfeni, ktera by zajistila, aby této kontroly nad Emitentem
nebylo zneuzito.

Skute€nymi majiteli ve smyslu § 2 pism. c) zak. €. 37/2021 Sb., o evidenci skute¢nych majitelt
(ZESM), jsou k datu tohoto Prospektu podle evidence skute¢nych maijitelli, spravované
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, pan Ivan Jakabovig, ktery nepfimo ovlada a
kontroluje Emitenta skrze nepfimé vlastnictvi 50,00 % podilu v Emitentovi prostfednictvim
spole¢nosti SERTENA INVESTMENT Il LTD, a pan Ivan Gersi, ktery vlastni podil ve vysi
31,20 % v Emitentovi prostfednictvim nepfimého vlastnictvi pfes spole€nost MAX HoldCo,
s.r.o., v niz drzi podil skrze spole¢nosti GERAL HOLDING a.s., Fund Promoter s.r.o.,
PERRARUS PLUS a.s. a Max Realitni Fond. DalS$i osoby s podily v Emitentovi jsou pan Martin
Tome$S jako spravce svéfenského fondu PH PRIVATE TRUST, svéfensky fond, ktery
prostfednictvim spole¢nosti EMPERON CAPITAL a.s., Max Realitni Fond a MAX HoldCo, s.r.0.
vlastni nepfimy podil v Emitentovi ve vysi 10,20 %, pan Richard Moravek, ktery prostfednictvim
spole¢nosti PERRARUS HOLDING a.s., PERRARUS PLUS a.s., Max Realitni Fond a MAX
HoldCo s.r.o. vlastni nepfimy podil v Emitentovi ve vysi 6,80 % a pani Silvie Talpova, ktera
prostfednictvim spole¢nosti REDSTONE REAL ESTATE, a.s., Max Realitni Fond a MAX
HoldCo s.r.o. vlastni nepfimy podil v Emitentovi ve vySi 1,80 %.

Skupina

Schéma organizalni struktury spole€nosti ze Skupiny, které zobrazuje postaveni Emitenta ve
Skupiné a jednotlivé podily na hlasovacich pravech, je uvedeno v bodé 6.2 (Skupina) kapitoly
X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Zavislost Emitenta na spoleénostech Skupiny

S ohledem na hlavni &innosti Emitenta blize popsané v bod& 4.1 (Cinnosti provadéné
Emitentem) této kapitoly vySe bude schopnost Emitenta splnit zavazky vyznamné ovlivnéna
uspésnosti Nemovitosti, coz vytvari zavislost zdroji pfijmi Emitenta na Nemovitostech, resp.

Projektovych spole€nostech a jejich hospodarskych vysledcich.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent neposkytl Zadné Gvéry nebo zapujcky ani nevydal
zadné investi¢ni nastroje, které by zakladaly ivérovou angazovanost Emitenta vici tfeti osobé.

Informace o trendech
Zadna vyznamna negativni zména

Emitent prohlasuje, Zze od jeho vzniku nedoslo k Zzadné vyznamné negativni zméné vyhlidek
Emitenta nebo jakékoliv finanéni vykonnosti Skupiny.

Informace o znamych trendech

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze Emitent je sou¢asti Skupiny, existuje cela fada faktor(i a trendq,
které na Skupinu (a tedy i na Emitenta) mohou mit vliv. Hlavni trendy, které Skupinu ovliviuji,
jsou popsany v bodé& 7 (Informace o trendech) kapitoly X (/nformace o Rudcitel)) tohoto
Prospektu.

Progno6zy nebo odhady zisku

Emitent neuvefejnil zadné progndézy ani odhady zisku.
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8.1

8.2

8.3

9.1

Spravni, fidici a dozoréi organy Emitenta

Jednatelé

Statutarnim organem Emitenta jsou dva jednatelé, kterym pfislusi obchodni vedeni Emitenta a
vS8echna dal$i pusobnost, kterou zakladatelska listina, zakon nebo rozhodnuti organu verejné
moci nesvéfuje jinému organu Emitenta. Jednatele voli a odvolava valna hromada, pfipadné
jediny spole¢nik Emitenta. Pracovni adresa jednatell je sidlo Emitenta.

Emitenta zastupuji oba jednatelé spole¢né.

Jednateli Emitenta k datu tohoto Prospektu jsou:

Frantisek Jisa

Funkce ke dni vzniku: jednatelem od 3. prosince 2025
Jifi Medricky
Funkce ke dni vzniku: jednatelem od 3. prosince 2025

Vice informaci o panu FrantiSku JiSovi a panu Jifimu Medfickému je uvedeno v bodé 9.1
(Jednatelé) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Dozor¢i a kontrolni organy
Emitent nema zfizené Zadné dozor¢i nebo kontrolni organy.
Prohlaseni o stretu zajmu a dodrzovani rezimu fadného fizeni a spravy spoleénosti

Emitent si neni védom Zzadného mozného stfetu zajmu mezi povinnostmi jednateldl Emitenta
k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, av8ak pfi vykonu jejich funkci
ve statutarnich nebo dozor&ich organech spole¢nosti uvedenych bodé 9.1 (Jednatelé) kapitoly
X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu muze dojit ke stfetu zajmul z dlivodu, Ze jsou rovnéz
¢leny organu dalSich spolec¢nosti a sleduji i zajmy téchto spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych
osob. Emitent dodrzuje vesSkeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Emitenta, které stanovi
obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky. Emitent se pFi svoji spravé a Fizeni nefidi
pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a fizeni spole¢nosti, jelikoz se fidi poZzadavky
na spravu a fizeni spole¢nosti danymi pravnimi pfedpisy, coZ povazuje za dostatecné.

Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a o zisku a o ztratach
Emitenta

Vybrané finanéni udaje

Emitent byl zaloZen dne 21. listopadu 2024 a vznikl zapisem do obchodniho rejstfiku dne 21.
listopadu 2024. Nasledujici tabulka uvadi pfehled vybranych finanénich Udaji z auditované
ucetni zavérky Emitenta sestavené za obdobi od 21. listopadu 2024 do 31. prosince 2025
(Uéetni zavérka Emitenta) podle IFRS. Uplnad Ugetni zavérka Emitenta véetné& zpravy
nezavislého auditora je do Prospektu zaclenéna odkazem (viz kapitola IIl. (Informace
zaclenéné odkazem) tohoto Prospektu).
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10

11

12

13

Ugetni zavérka Emitenta byla ovéFena Auditorem emitenta. Na zékladé ovéFeni Ugetni zavérky
Emitenta Auditor emitenta vypracoval Zpravu nezavislého auditora neobsahujici Zadné vyhrady
&i varovani Auditora emitenta ve vztahu k Ugetni zavérce Emitenta.

ROZVAHA

v tisicich K& K 21. listopadu 2024 K 31. prosinci 2025
Aktiva celkem 20 1.002
Pasiva celkem 20 1.002
Vlastni kapital 20 809
Zakladni kapital 20 20
Uplny vysledek za obdobi 0 -211

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v tisicich K¢ Rok kongéici 31. prosincem 2025
Ostatni naklady -211
Vysledek hospodareni -211

Soudni a rozhod¢i Fizeni
Neexistuji zadné soudni spory, spravni fizeni nebo rozhod¢i fizeni, které by mohly mit nebo
mély vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Emitenta a Skupiny a Emitent si neni

védom, Ze by takové jednani hrozilo.

Vyznamna zména finanéni pozice Emitenta

Od vzniku Emitenta nedo$lo k Zzadnym vyznamnym zménam finanéni pozice Emitenta, které by
mély vyznamny dopad na finanéni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, penézni
toky a celkové vyhlidky Emitenta.

Vyznamné smlouvy

Emitent neeviduje k datu tohoto Prospektu zadnou smlouvu, ktera by mohla vést ke vzniku
zavazku nebo naroku jakéhokoli Elena Skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta
plnit zavazky va¢i Vlastnikdm dluhopist, vyjma vyznamnych smluv, které jsou podrobnéji
popsany v bodé 13 (Vyznamné smlouvy) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Zverejnéné dokumenty

PIné znéni U&etni zavérky Emitenta (v&etné zpravy auditora k ni) je dostupné na internetovych
strankach Emitenta, uvedenych v kapitole Il (Informace zaclenéné odkazem) tohoto
Prospektu.

Zakladatelské dokumenty Emitenta, kopie Smlouvy s administratorem, Smlouvy s agentem pro
zajidténi, Zajistovaci dokumentace, potvrzeni vypocétu Ukazatele LTV dle Emisnich podminek
jsou k nahlédnuti na internetovych strankach Emitenta www.maxrealitnifinance.cz.

VSechny dokumenty uvedené v tomto bodu 13 budou na uvedenych mistech k dispozici po
dobu 10 let.
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X. INFORMACE O RUCITELI
1 Opravnéni auditofi

Ugetni zavérka Rugitele za obdobi od 18. listopadu 2024 do 31. prosince 2025, sestavena na
zékladé CAS, byla auditovana spoleénosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. (Auditor

rucitele).

Obchodni firma: KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Osvédceni ¢.: 71

Sidlo: Praha 8, Pobiezni 648/1a, PSC 18600
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. Veronika Strolen&a

Osvéd&eni ¢&.: 2195

Auditor rucitele nema podle nejlepSiho védomi Rucitele jakykoli vyznamny zajem na Ruditeli.
Pro ucely tohoto prohlaSeni Emitent, kromé jiného, zvazil nasledujici skute¢nosti ve vztahu k
Auditorovi rugitele: pfipadné (i) vlastnictvi podilli v Rugiteli nebo podilt spole¢nosti tvoficich s
Rugitelem Skupinu, nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani takovych podild, (i) zaméstnani
u Rucitele nebo jakoukoli kompenzaci od Rugitele, (iii) ¢lenstvi v organech Rugitele a (iv) vztah
k Manazerovi nebo na Regulovaném trhu BCPP. Zprava Auditora rucitele byla do Prospektu
zahrnuta s jeho souhlasem.

2 Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli jsou uvedeny v Gvodu tohoto Prospektu v kapitole I
(Rizikové faktory) tohoto Prospektu.

3 Udaje o Rugiteli

3.1 Zakladni udaje o Ruciteli

Obchodni firma: MAX Realitni Holding s.r.o.

Misto registrace: Rucitel je zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym
soudem v Ostravé, pod sp. zn. C 97832.

LEI: 3157001IBK5VMC8DG069

Datum vzniku: Ruditel vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstfiku 18. listopadu
2024.

Datum zalozZeni: Rudcitel byl zaloZzen dne 18. listopadu 2024.

Sidlo: tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc

Pravni forma: Spole€nost s ru¢enim omezenym

Rozhodné pravo: Pravni fad Ceské republiky

Telefonni Eislo: +420 724 182 145

E-mail: dluhopisy@redstonegroup.cz

Internetova doména www.maxrealitnifinance.cz

100
Prague 2887975.8


mailto:dluhopisy@redstonegroup.cz
http://www.maxrealitnifinance.cz/

3.2

3.3

41

4.2

Informace na webové strance nejsou soudasti Prospektu, ledaze
jsou tyto informace do Prospektu zadlenény formou odkazu.

Doba trvani: Na dobu neurditou

Pravni predpisy, kterymi  Jedna se zejména o zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v

se fidi Rucitel a hlavni  platném znéni (Obéansky zakonik), zakon ¢. 90/2012 Sb., o

regulace, kterymi se Fidi  obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich

jeho budouci dcefiné ¢i  korporacich), v platném znéni (Zdkon o obchodnich

pridruzené spole¢nosti korporacich), a zakon ¢&. 455/1991 Sb., o zivnostenském
podnikani (Zivnostensky zakon).

Zakladatelska listina

Rucitel byl zaloZzen dne 18. listopadu 2024 zakladatelskou listinou (NZ 580/2024) podle prava
Ceské republiky jako spoleénost s ru¢enim omezenym pod obchodni firmou MAX Realitni
Holding s.r.o. Ke vzniku Rucitele doslo zapisem do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym
soudem v Ostravé, pod sp. zn. C 97832 dne 18. listopadu 2024.

Od vzniku Rucitele doSlo k nékolika zménam zakladatelské listiny. VSechna rozhodnuti o
zméné zakladatelské listiny jsou vefejné dostupna ve sbirce listin obchodniho rejstiiku na
adrese https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik.

Pfedmétem cCinnosti Rucitele jsou dle vefejnych informaci v obchodnim rejstfiku (i) sprava
vlastniho majetku a (ii) pronajem nemovitosti, byt( a nebytovych prostor.

Zakladni kapital Ruditele

Zakladni kapital Rucitele je 20.000 K¢ (slovy: dvacet tisic korun Ceskych) a byl splacen v plné
vySi.

Historie a vyvoj Rucitele a Skupiny
Historie a vyvoj Ruditele

Ruditel byl zaloZzen dne 18. listopadu 2024 a jeho uCelem je vykonavat &innost holdingové
spole€nosti ve vztahu k Emitentovi, Sub-holdingovym spoleénostem a k Projektovym
spole¢nostem, jakoZz i pfipadnym jinym spole¢nostem vlastnénym ze strany Rucitele.

Historie a vyvoj Skupiny

Rugitel je soucasti Skupiny, ktera je blize popsana v bodé 6.2 (Skupina) této kapitoly vyse. Jak
je popsano dale v tomto Prospektu, Skupina byla zaloZzena za i¢elem provozovani Nemovitosti
a vyvijeni dalSi investi¢ni ¢innosti.

ZaCatkem roku 2025 realizoval Max Realitni Fond dvé akvizice v podobé dvou prazskych
prémiovych nemovitosti, obchodné&-administrativnich center Myslbek a OC Flora. Po jejich
zavrSeni se souhrnna pronajimatelna plocha nemovitosti Podfondu A zvysila na pfiblizné
156.000 m? a trzni hodnota nemovitosti se pfiblizila 19,9 mld. K¢&.

Dne 19. uUnora 2025 uzaviel Max Realitni Fond jakoZto prodavajici opéni smlouvu se

spoleénosti J&T Mezzanine, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO:
066 05 991, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

B 23005 jakozto kupujicim (Op€ni smlouva), v niz se Max Realitni Fond zavazal pfevést na
kupujiciho 50% podil v Ruciteli v zavislosti na uplatnéni opéniho prava kupujicim. Spole&nost
SERTENA INVESTMENT Il LTD, na kterou kupujici opéni pravo prevedl, uplatnila toto pravo
dne 18. srpna 2025, pficemz k vyporadani Opc¢ni smlouvy (tj. k pfevodu pfedmétného podilu
vyménou za dohodnutou kupni cenu) doslo dne 3. prosince 2025. Pro Ucely vypofadani Opéni
smlouvy byla zalozena spole¢nost MAX HoldCo s.r.o., ktera je 100 % dcefinou spole¢nosti Max
Realitni Fond. Na spole€nost Max HoldCo s.r.o. byl s U€innosti k 27. Fijnu 2025 pfeveden 100%
podil na Ruciteli. Opce zalozena v Op&ni smlouvé byla vypofadana tak, ze doslo k pfevedeni
50% podilu na Rugiteli, ¢imz doslo ke sniZzeni nepfimé u€asti Max Realitni Fond na Rugiteli na
50 %, a tudiZ i nepfimy podil Max Realitni Fond na Projektovych spole€nostech klesl na 50 %.

K datu tohoto Prospektu tedy drzi Max Realitni Fond na Projektovych spole¢nostech 50% podil
prostfednictvim spole¢nosti MAX HoldCo s.r.0., ktera viastni 50% podil v Ruditeli. Ta je jedinym
spole¢nikem v Sub-holdingovych spole&nostech. Max Realitni Fond je 100% spole€nikem MAX
HoldCo s.r.0.

Nesplacené uvéry Rucitele a investi¢ni nastroje emitované Rucitelem

Rucitel je holdingova spole¢nost a prohladuje, Ze k datu tohoto Prospektu nema on ani jina
spoleCnost ze Skupiny zadné emitované investic¢ni nastroje.

Ke dni 31. ledna 2026 (v&etné&), nesplacena &astka z Uvérové smiouvy od J&T BANKY (blize
popsané v bodé 13 (Vyznamné smlouvy) této kapitoly nize) Cini v pfipadé Tran$e A jistinu ve
vySi 24.650.000 EUR a urok ve vysi 1.823.100,93 EUR, a v pfipadé Transe B jistinu ve vySi
16.000.000 EUR a urok ve vysi 1.175.490,22 EUR. Nad ramec tohoto zavazku existuji dal$i
uvérové smlouvy, jejichz stranami jsou ostatni spole&nosti ze Skupiny. Tato financovani jsou
vyuzivana pfedevsim k realizaci a provozu jednotlivych projektt v ramci Skupiny. Podrobnosti
o téchto uvérovych vztazich, v€etné vysSe urokovych sazeb, splatnosti a vySe nesplacenych
Castek jsou uvedeny v kapitole v bodé 13 (Vyznamné smlouvy) kapitoly X (Informace o
Rucitelovi) tohoto Prospektu.

Udalosti specifické pro Rucitele

Rugitel si neni, vyjma informaci uvedenych v bodé 13 (Vyznamné smlouvy) kapitoly X
(Informace o Rucitelovi) tohoto Prospektu, védom zadnych nedavnych udalosti specifickych
pro néj, které by mély podstatny vliv pfi hodnoceni platebni schopnosti Rucitele ¢i Skupiny.
Uvérové hodnoceni Rugitele nebo jeho dluhovych cennych papirt

Rugiteli ani jeho dluhovym cennym papirdm nebylo pfidéleno uvérové hodnoceni.

Vyznamné zmény struktury financovani Ruéitele

Od vzniku Rugitele nedoslo, s vyjimkou Uvérové smlouvy s J&T BANKOU bliZze popsané v bodé
13 (Vyznamné smlouvy) této kapitoly nize, k zadné vyznamné zmeéné struktury financovani
Ruditele.

Popis o¢ekavaného financovani ¢innosti Rucitele

Rucitel o¢ekava, Ze vytézek z Emise bude primarné pouzit Emitentem ke sloZeni vytézku na
Vazany ucet, ktery Emitent ndsledné pouzije v nasledujicim pofadi: (i) na poskytnuti finanénich
prostfedkd na Vazany ucet podle €l. 4.11 Emisnich podminek, (ii) na poskytnuti uroeného

uvéroveého financovani Ruditeli, které Rucitel pouZije na splaceni dluznych ¢astek vyplyvajicich
ze smluv o Uveéru, jak jsou blize popsany v kapitole VIII. (Davody nabidky a pouziti vynosu)
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5.2

5.3

tohoto Prospektu , a (iii) na poskytnuti Uroeného uvérového financovani Projektovym
spolec¢nostem, které Projektové spole¢nosti pouziji za u€elem financovani kapitalovych vydaju.
Ruditel je kromé toho zavisly na pfijmech vyplyvajicich z jim drzenych majetkovych ucasti v
dcefinych spole¢nostech.

Cinnosti a predmét podnikani Rugitele a Skupiny
Cinnosti provadéné Rugéitelem

Hlavni c¢innosti Ruditele je c&innost holdingové spolecnosti, kterd nevykonavé vlastni
podnikatelskou €innost. Rugitel je tak zavisly na externim financovani a pfijmech vyplyvajicich
z jim drZzenych majetkovych uéasti v dcefinych spoleénostech. K datu Prospektu vlastni Rucitel
podily v dcefinych spole¢nostech, které jsou blize popsany v bodé 6.3 (Popis vyznamnych
spolec¢nosti ze Skupiny) této kapitoly X. (Informace o Ruciteli).

Hlavni trhy a postaveni Rucitele

Vzhledem k tomu, Ze Rucitel plsobi jako matefska holdingova spolec¢nost, jeho postaveni v
hospodarské soutézi je ur€ovano primarné Cinnosti celé Skupiny. Skupina aktivné plsobi na
realitnim trhu v Ceské republice, kde soutézi s ostatnimi nemovitostnimi skupinami, developery
a investi¢nimi fondy.

Nemovitosti v portfoliu Skupiny jsou sou&asti Sir§iho investiéniho celku v ramci Podfondu A. Je
vSak nezbytné zduraznit, Ze Skupina reprezentuje pouze specifickou ¢ast aktiv tohoto podfondu
a jeji trzni podil je tak vazan na konkrétni projekty v jejim vlastnictvi, nikoliv na veskeré
nemovitosti v ramci celého Podfondu A.

Nasledujici tabulka ukazuje postaveni Skupiny (v kontextu celkového objemu spravovaného
majetku v ramci Podfondu A) v porovnani s vybranymi nejvétsimi nemovitostnimi fondy v Ceské
republice dle hodnoty vlastniho kapitalu fondd (NAV) k 30. ¢ervnu 2025.%7

Nazev NAV (v mld. K¢&)
Max Realitni Fond SICAV a.s., Podfond A 7,638
Penta Real Estate Fund 12,1
ZDR Investments 7,7
WOOD & Co. Office podfond 6,2
WOOD & Co. Retail podfond 35
JET Industrial Lease 3,3

Cinnosti provadéné Skupinou

Hlavni ¢innosti Skupiny je provozovani veSkerych nemovitosti tvoficich OC Flora a Myslbek,
ato véetné jinych nemovitosti vlastnénych ze strany pfisluSné Projektové spole€nosti

37 Zdroj: Interni analyzy Emitenta, infolisty a webové stranky jednotlivych fondu.
38 Ke dni 30. zafi 2025 ¢ini hodnota OC Flora a Myslbek 2,2 mld. K& z celkové hodnoty vlastniho kapitalu fondu.
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(Nemovitosti). Nemovitosti jsou provozovany Projektovymi spole€nostmi, které jsou dcefinymi
spole&nostmi Sub-holdingovych spoleénosti, které jsou ze 100 % vlastnény Rucitelem.

OC Flora
Lokalita OC Flora

Obchodné-spolecenské a administrativni centrum Flora se nachazi na adrese Vinohradska
2828/151, 130 00 Praha 3-Zizkov. Ke dni tohoto Prospektu Rugitel na této nemovitosti drzi
nepfimy 100% podil prostfednictvim Sub-holdingové spole¢nosti 1. Objekt nabizi 20.875 m?
maloobchodni pronajimatelné plochy se 115 obchodnimi jednotkami a 17.816 m?
kancelarskych prostor. V roce 2024 byla jeho ro¢ni navstévnost bezmala 8 mil. navstévniku.
Ke dni 31. prosince 2025 ¢inila hodnota OC Flora dle externiho ocenéni pro ucely vypoctu
Ukazatele LTV podle €lanku 4.2 Emisnich podminek 5.468.200.000 K¢&. Najemci OC Flora se
sestavaji zejména z maloobchodnich prodejen a poskytovatell sluzeb. Mezi klicové najemce
obchodnich prostor patfi kino CinemaCity, kde se nachazi jediny IMAX sal v Ceské republice
¢i hypermarket zabirajici plochu 1 800 m2. Najemci kancelarskych prostor OC Flora sestavaiji
zejména z obchodnich spole¢nosti, véetné advokatni kancelafe. Ke dni 31. prosince 2025 byla
obsazenost obchodnich ploch OC Flora v intervalu 90 — 95 %, zatimco obsazenost
kancelarskych ploch se pohybovala v intervalu 90 — 95 %.
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5.4.2 Dopravni dostupnost

OC Flora je snadno dostupna soukromou automobilovou i vefejnou dopravou. Tramvajove i
autobusové linky jezdi v bezprostfedni blizkosti centra. Pfimo pod centrem se nachazi stanice
metra, ktera spolu s povrchovymi spoji tvofi hlavni uzel méstské hromadné dopravy v této ¢asti
Prahy. Vstupy do metra jsou pfimo propojeny s pasazi centra, tramvajové a autobusové

meésta do 10 minut. Potfeba statické dopravy je saturovana vlastnim parkovi§tém s moznosti
Flora.

zastavky se nachazeji bezprostfedné u budovy. VétSina automobilové dopravy je realizovana
parkovani na 734 parkovacich mistech, ktera se nachazeji v podzemnich podlazich objektu OC

po hlavni méstské komunikaci — ulici Vinohradska, coz zajistuje rychlou dostupnost z centra
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Pfirozena kazdodenni spadova oblast OC Flora zahrnuje husté obydlené Uzemi mezi
Vinohrady, Vr$ovicemi a Zizkovem. Tato &ast metropole je zakladnim cilem mobility za praci v
administrativnich centrech a zabavou z Sir§iho okoli. Celkové pfilezitostné spadové tzemi OC
Flora pfesahuje hranice Hlavniho mésta Prahy (diky vyborné dopravni dostupnosti a metru).
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54.5

Samotné obchodni centrum je unikatnim cilem zabavy, pfedevsim diky kinu IMAX, které je
jediné svého druhu v CR a fadi OC Flora k vyjime&nym projektdm ve stfedni Evropé&. Tento
faktor spole¢né s prestiznim charakterem C&tvrti (sidla vyznamnych firem a luxusni rezidenéni
vystavba) ¢ini klientelu OC Flora i vyrazné bonitni a mezinarodni.

Spadova oblast obchodniho centra spolu s dojezdovymi ¢asy:

PRIMARNI dojezd cca 20 min.)* Cas dojezdu Spadova

(min.) oblast (%)
* Praha 3: 82 149 obyvate

~ do 10 min. 7 %
* Praha 2: 51 388 obyvatel

* Praha 10: 9110 obyvate .
anato LIS TIS Qs 11-20 min. 17%

21-30 min. 22%

SEKUNDARN:I 31-60 min. 27 %

* Cela Praha: 1 397 880 obyvatel

Vice neZ 60 min. 27 %

Historie OC Flora
Obchodné-spolecenské centrum OC Flora vzniklo v ramci zastavéni strategické a dlouhodobé
nevyuzivané proluky, nachazejici se na frekventovaném narozi ulic Vinohradské a Ji¢inska na
hranici Vinohrad a Zizkova. Pozemek v tésném sousedstvi Ol$anskych hibitovi byl po desetileti
definovan nedofeSenou urbanistickou situaci.®® Po dokonceni vystavby trasy metra A v roce

1980 zde zUstal volny prostor, ktery slouzil pouze jako provizorni park a odstavna plocha.
Uzemi tak v kontextu okolni blokové zastavby pasobilo jako neukonéena jizva v méstské tkani.

Vystavbou nového centra, jejiz soucasti bylo i technicky naro¢né zalozZeni stavby pfimo nad
tubusem metra a propojeni vestibulu, vznikla vyznamna moderni dominanta v intravilanu mésta
Prahy. Rozvoj uzemi byl realizovan v uzké soucinnosti soukromého investora a méstské ¢asti
Praha 3. Projekt kombinuje obchodni pasaze, kancelafské prostory a multikino. Jadrem
dopravniho feSeni se stalo pfimé napojeni na stanici metra Flora a rekonstrukce povrchovych
zastavek, zajistujici plynuly tok cestujicich z centra mésta i pfilehlych rezidenénich &tvrti.

OC Flora byla postavena dle projektu uznavaného Ceského architekta Petra Franty a
slavnostné oteviena v bfeznu 2003. Stavba ziskala prestizni ocenéni: Odborna porota soutéze
,Best of Realty 2003 — Nejlepsi z Realit* ji udélila prvni misto v kategorii obchodnich center a
projekt bodoval i v mezinarodnich soutéZich, jako napfiklad ClJ Awards v kategorii ,Best
Shopping Centre Development".

Popis OC Flora

V objektu je aktualné k dispozici okolo 115 obchodnich jednotek. Pocet jednotek se v Case
méni v dusledku potfeb najemcl na rozSifeni, pfipadné rozdéleni najemnich jednotek. Mezi
hlavni najemce centra patfi Supermarket Albert, H&M, Lindex, Sephora &i Intersport. Nabidku
obohacuji prémiové znacky jako GANT ¢i Pandora, které odpovidaji kupni sile rezidentl z
Vinohrad. Velkou ¢ast zabavni sekce obchodniho centra zabira svoji plochou multikino Cinema
City, jehoz vlajkovou lodi je sal IMAX, jediny svého druhu v Ceské republice. Sportovni zazemi
tvofi moderni fitness centrum Max Fitness, které patfi k nejlépe vybavenym v lokalit&. Mix funkci

39

Zdroj: FA CVUT. Atrium Flora - dokumentace. Dostupné z: https://uarchiv-

vyuka.fa.cvut.cz/public/upload/fialova/flora%20 def.pdf
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doplfiuji Cetné gastronomické podniky v
panoramatickym vyhledem na Prahu.

rekonstruovaném food courtu a terasa s

Celkovy rozsah pronajimatelnych ploch, tj. ploch mimo spole¢né prostory (napf. mista na
sezeni ve food courtu), chodby a dalSi prostory €ini 38.691 m?2. Z toho 20.875 m? tvofi obchodni

prostory a 17.816 m? kancelarské prostory.

Podil pronajaté obchodni a kancelafské plochy ke dni 31. prosinci 2025 je zobrazen v

nasledujicich tabulkach:

Podil hrubé obchodni plochy k pronajmu Vyméra

Pronajato 97 % 20.334 m?
Neobsazeno 3% 541 m?
Celkem 100 % 20.875 m?
Podil hrubé kancelaFské plochy k pronajmu Vyméra

Pronajato 95 % 16.481 m2
Neobsazeno 5% 975 m?
Celkem 100 % 17.816 m?

5.4.6 Kancelaiské prostory OC Flora

OC Flora nabizi moderni kancelafské prostory, které kombinuji vybornou dopravni dostupnost
s komfortnim zazemim nakupniho centra. Budova je pfimo napojena na stanici metra,
tramvajové a autobusové linky, coz zajistuje snadny pfistup pro zaméstnance i navstévniky. K
dispozici je vice nez 17.000 m? kancelari, pficemz vétSina prostor disponuje vyhledem a
pfirozenym dennim svétlem. Budovy nabizi tfi samostatné vstupy do kancelaiské casti
s moznosti vyuzivat sluzby recepci. Najemci kancelafi maji navic pfimy pfistup ke sluzbam a
obchodlm obchodniho centra, véetné restauraci, supermarketu ¢&i fithess centra, a mohou
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vyuzit okolo 750 parkovacich mist v podzemnich garazich. Mezi hlavni najemce kancelarskych
prostor OC Flora patfi, mimo jiné, INSIA, Daktela, DCIT a Advokatni kancelar Broz, Sedlaty.

5.4.7 Navstévnost OC Flora

Od svého otevieni vroce 2003 se OC Flora ve velmi kratkém Case dostala do popfedi
retailového segmentu v hlavnim mésté Praze. Celkova ro¢ni navstévnost OC Flora €inila v roce
2024 7.934.975 a v roce 2023 7.643.379 navstévnikd. Po skoncéeni covidovych restrikci se
navitévnost (oproti trendu v ndkupnich centrech v CR, ktery je blize popsan v bodé 7.5 (Trendy
v nékupnich centrech v Ceské republice) pomérné rychle vratila na troveri predchozich let, coz
doklada nasledujici graf a tabulka:

SC Flora - Footfall overview 2019/2022/2023/2024
2019 (8 615 314)  —e—2023 (6 768 108) 2023 (7643378}  —e—2024 {7931 675)
200 000
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700 000
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Graf srovnani pramérné denni navstévnosti za rok 2019, 2022,2023 a 2024:

Primeérna denni navitévnost

25000
20000
15000
10 000

5000

23 603 21348

1

2019 w2022 2023 w2024

Nasledujici tabulka znazorfiuje primérnou denni navstévnost OC Flora v letech 2019, 2020,
2021, 2022, 2023 a 2024 (v¢etné srovnani roku 2024 oproti pfedchozim letlim).
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5.4.10

Rok Priméma denni navstévnost
2019 23 604
2021 13 872
2022 18 543
2023 20 941
2024 21672
2023 vs, 2019 -11%
2024 vs. 2019 -8%
2024 vs.2021 56%
2024 vs.2022 17%
2024 vs.2023 3%

Standardy kvality/certifikace

OC Flora je drzitelem prestizni mezinarodni certifikace BREEAM In-Use na Grovni Excellent,
ktera potvrzuje vysoky standard péle o budovu i jeji navstévniky. Tento komplexni audit
hodnoti obchodni centrum v kliCovych oblastech, jako je kvalita vnitfniho prostfedi, zdravi a
"well-being" uzivatell, nakladani s odpady ¢&i energeticka narocnost. Zkoumana byla nejen
ekologickd stopa budovy, ale i kvalita spravy centra a komfort, ktery poskytuje svym
zakaznikdm i nagjemcUdm v kancelarské sekci.*0

Mimoradny dUraz je kladen také na hygienickou bezpec¢nost centra, coz se projevilo i v obdobi
covidové pandemie a pretrvava dodnes. OC Flora jako jedno z prvnich center v Praze zfidilo
ve spolupraci se spole€nosti aiomica pfimo v arealu profesionalni testovaci centrum. Vedeni
centra zavedlo nadstandardni hygienické protokoly zahrnujici intenzivni dezinfekci
frekventovanych dotykovych mist a upravu vzduchotechniky pro zajisténi maximalni Cistoty
vzduchu. Vysledky téchto opatfeni a strategické partnerstvi s laboratornimi experty zajistily, Ze
OC Flora dlouhodobé naplfiuje nejen vladni nafizeni, ale aktivné pfispiva k ochrané zdravi
svych zakaznik( nad rdmec béznych povinnosti.4142

Marketingové aktivity centra

OC Flora je organizatorem pravidelnych spoleCenskych, gastro a tematickych akci, které
doplnuji celoroéni nabidku centra a cili pfedevSim na bonitni klientelu z Vinohrad a najemce
kancelarskych prostor. Aktivity zahrnuji popularni tematické eventy s vysokou navstévnosti
(napt. kazdoro¢ni ARMY DEN ve spolupraci s Ministerstvem obrany), pofadani sezénnich trhi
a vystav (napf. vanocni a velikono€ni trhy), gastro festivall s dirazem na kvalitu a akce spojené
s multikinem Cinema City a IMAX (filmové premiéry, specidlni projekce). Marketing centra se
zameéfuje na digitalni komunikaci, spolupraci s médii a vyuzivani unikatniho obsahu spojeného
s IMAX a prestizni adresou Vinohrad. OC Flora komunikuje se svymi zékazniky pfedevsim
prostfednictvim socialnich médii, webovych stranek a newsletteru, ¢imz efektivné oslovuje
lokalni i mezinarodni komunitu.

Spolec¢enska odpovédnost, udrzitelnost

OC Flora se zaméfuje na spoleCenskou odpovédnost firem (tzv. Corporate Social
Responsibility nebo CSR) a udrzitelny rozvoj, mimo jiné v nasledujicich oblastech:

40 Zdroj: Scott.Weber Workspace. Budova Atrium Flora ziskala certifikit BREEAM. Dostupné z:
https://scottweber.cz/en/blog/budova-atrium-flora-ziskala-certifikat-breeam/

41 Zdroj: Méstska cCast Praha 3. Praha 3 ma nové testovaci misto na Flofe. Dostupné z:
https://www.praha3.cz/aktualne-z-trojky/zpravy/praha-3-ma-nove-testovaci-misto-na-flore-n1120049.htm

42 Zdroj: OC Flora. Vase bezpedi. Dostupné z: https://www.ocflora.cz/vase-bezpeci/
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(a) Recyklace a tfidéni odpadu

V OC Flora je kladen duraz na minimalizaci dopadu na Zivotni prostfedi. V pasazich
centra i v zazemi jsou instalovany nadoby na tfidény odpad (papir, plasty, smésny
odpad). Pro zakazniky jsou k dispozici sbérna mista pro drobné elektrozafizeni a
baterie.

(b) Osvétleni a spotieba elektrické energie

OC Flora se snazi o maximalni Usporu elektrické energie. Pfi osvétlovani interiért
v celém obchodnim centru véetné garazi vyuziva nejen pfirozené venkovni svétlo, ale
také Usporné LED zdroje s dlouhodobou zivotnosti a na vSech toaletdch jsou
nainstalovana pohybova €idla. Spotfeba energie je tak diky tomu nizsi az o 70 %, ¢imz
se vyrazné snizuje energeticka narocnost budovy. Na stfeSe OC Flora je nainstalovano
260 fotovoltaickych a 28 solarnich paneld. Tyto panely dokazou ro¢né vyrobit 57,6
MWH elektfiny.*® Podle platného prikazu energetické naro¢nosti budovy je obchodni
centrum zarazeno do energetické tfidy C - Usporna.

(c) Ekodoprava a podpora MHD

Diky své unikatni poloze pfimo nad stanici metra A a u zastavek tramvaji a autobusu
je OC Flora jednim z nejdostupnéjSich center v Praze s minimalni uhlikovou stopou
navstévnikd. Pro majitele elektromobild jsou v podzemnich garazich k dispozici
moderni dobijeci stanice CEZ — FUTUR/E/GO. Obchodni centrum podporuje i
cyklistiku, u vstup(ll jsou vyhrazena mista pro stojany na kola.

(d) Znovu pouzitelné obaly

ZakaznikGim je umoznéno nakupovat do vlastnich obal(, a to nejen potraviny a drogerii,
ale také tfeba jidlo v restauracich. Prodejny pro odneseni nakupu dale nabizi kromé
papirovych tasek i tasky latkové, které Ize pouzit opakované a diky tomu vyrazné snizit
odpady.

(e) Podpora regionalnich znac¢ek a komunit

OC Flora se aktivné zapojuje do zivota vinohradské a zizkovské komunity. Pravidelné
poskytuje prostory pro prezentaci neziskovych organizaci a charitativnich projektd
(napf. projekt Strom splné&nych pfani ve spolupraci s Détskym domovem, ZS a SS
Zatec) a spolupracuje s vyznamnymi institucemi pfi pofadani akci, jako jsou akce
Straznici na Flofe ve spolupraci s Méstkou policii hl. m. Prahy nebo ARMY DEN ve
spolupraci s Armadou Ceské republiky. Sougasti téchto akci je i pestry doprovodny
program plny interaktivnich stanovist, praktickych ukazek i aktivit pro déti.

5.4.11 Majetkova struktura OC Flora

OC Flora je vlastnéna Projektovou spolecnosti 1. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je 100 %
podil v Projektové spolecnosti 1 vlastnén Sub-holdingovou spolecnosti 1, jejiz 100 % podil
vlastni Rucitel.

43 Zdroj: OC Flora. UdrZitelny rozvoj. Dostupné z: https://www.ocflora.cz/udrzitelny-rozvoj/
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5.5

55.1

Myslbek
Lokalita Myslbek

Nakupni galerie a administrativni centrum Myslbek se nachazi na adrese Na Pfikopé 1096/19,
Staré Mésto, 110 00 Praha 1. Ke dni tohoto Prospektu Rugitel na této nemovitosti drzi nepfimy
100% podil prostfednictvim Sub-holdingové spole¢nosti 2. Objekt nabizi 7.616 m?2
maloobchodni pronajimatelné plochy s 24 obchodnimi jednotkami a 16.948 m? kancelarskych
prostor. V roce 2024 byla jeho ro¢ni navstévnost bezmala 3 mil. navstévnika. Ke dni 31. prosinci
2025 cinila hodnota Myslbeku dle externiho ocenéni pro ucely vypoc¢tu Ukazatele LTV podle
¢lanku 4.2 Emisnich podminek 3.440.600.000. Ke dni 31. prosinci 2025 byla obsazenost v
intervalu 90 — 95 % v pfipadé obchodnich ploch v 1NP, 80 - 90 % v pfipadé obchodnich ploch
ve 2NP, 95 % v pfipadé administrativnich ploch, stravovani a teras, dale v irovni 70 % v pfipadé
skladovych ploch a 85 % v pfipadé parkovacich stani. Najemci Myslbeku se sestavaji z
maloobchodnich prodejen se zastoupenim velkych svétovych znadek a kancelarskych prostor.
Myslbek disponuje certifikdtem BREEAM In Use s hodnocenim Velmi dobry.

Poloha Myslbeku je vyznaCena na nize uvedené mapé:
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5.5.2 Dopravni dostupnost

Myslbek je perfektné dostupny prostfedky méstské hromadné dopravy a zaroven je snadno
obslouzen soukromou automobilovou dopravou, navzdory své poloze v historickém centru.

V bezprostfedni blizkosti palace se nachazi klicova pfestupni stanice metra Mdlstek (linky A a
B), ktera spolu s tramvajovymi a autobusovymi linkami v okoli tvofi hlavni uzel méstské
hromadné dopravy v samotném srdci Prahy. Vstupy do metra jsou vzdaleny pouhych par
desitek metr(i od vchod(i do Myslbeku, coz zajiStuje maximalni komfort a asovou efektivitu pro

navstévniky i najemce.

VétSina automobilové dopravy je sméfovana z okrajovych méstskych komunikaci, pfi¢emz
pFistup pro zasobovani i klienty je diskrétné a efektivné zajistén pies ulici Ovocny trh. Potfeba
statické dopravy je saturovana vlastnim velkokapacitnim podzemnim parkovistém s moZzZnosti
parkovani na 326 parkovacich mistech, ktera se nachazeji v podzemnich podlazich objektu

Myslbek.
5.5.3 Spadova oblast

Pfirozena spadova oblast Myslbeku zahrnuje cely centralni distrikt Prahy 1 a je definovana
koncentraci kancelafi tfidy A a pétihvézdickovych hotell. Lokalita je primarnim cilem mobility
pro mezinarodni turistiku, luxusni maloobchod a klic¢ové administrativni sluzby z celého mésta.

Celkové prileZitostné spadové Gzemi Myslbeku presahuje hranice Ceské republiky a je pfimo
navazano na mezinarodni obchodni a turistické trasy. Samotny Myslbek je ikonou prazského
luxusniho retailu a jeho hlavni magneticka sila spo&iva v bezkonkurenéni adrese Na Piikopé a
vyjimecné skladbé prémiovych najemcu.

Tento faktor spole€né s trvalym pfilivem mezinarodni korporatni klientely €ini Myslbek centrem
nejvysSi bonity a zajiStuje globalné stabilni zakaznicky profil.

Spadova oblast obchodniho centra spolu s dojezdovymi Casy:
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554

SPADOVA OBLAST | GALERIE MYSLBEK

Myslbek funguje jako méstska, prémiova destinace s nadregionalnim dosahem

Nejvy3si poéty navstévnikd (CR) prichazeji z téchto méstskych éasti:
Praha 6 - 11 084 navstévnik(/ mésic

Praha10-10 350

Praha 3-9793

Praha5-8713

Praha 4 -8 425

Praha 8 - 8 406

Praha1-7533

Zaver:

* Navstévnici nepochazi primarné z bezprostiedniho okoli, ale napfi¢ celou Prahou.

* Silné jsou zastoupeny reziden¢ni méstskeé casti s vyssi kupni silou.

* Potvrzuje se role Myslbeku jako cilové destinace, nikoliv pouze ,,ndhodné priichozi galerie®.

Historie Myslbeku

nachazejiciho se pfimo v srdci Prazské pamatkové rezervace. Uzemi bylo pdvodné zastavéno
historickymi domy a palaci, které byly po slozZité urbanistické debaté odstranény, aby uvolnily
misto citlivé moderni architektufe a vybudovani tolik potfebné pé&Si pasaze propojujici dvé
hlavni méstské tfidy. Uzemi tak v kontextu pfisné paméatkové regulace pfedstavovalo nejvétsi
vyzvu pro architektonickou integraci a funkénost.

Vystavba nového komplexu byla technicky i administrativné naro¢na a vyzadovala pfisné
dodrzeni pamatkové ochrany a pravidel Magistratu hl. m. Prahy. Rozvoj Gzemi byl realizovan v
uzké soucinnosti soukromého investora a vedeni mésta s cilem vytvofit trvalou architektonickou
hodnotu uprostfed historického centra. Projekt kombinuje Spi¢kové kancelaiské a luxusni
obchodni pasaZze. Jadrem urbanistického feSeni se stalo vybudovani vefejné paséze
propojujici ulice Na Pfikopé a Ovocny trh, ktera zkracuje cesty a zajistuje plynuly tok klientl do
srdce Starého Mésta.

Budova byla postavena v roce 1996 v proluce, kde ve 30. a 40. letech 20. stoleti stal pavilon
Sdruzeni vytvarnych umélcl a pratel ¢eskoslovenského umeéni Myslbek, jehoz &lenové byli
ovliviiovani umeéleckymi dily jedné z nejvyznamnéjSich osobnosti ¢eského socharstvi Josefa
Vaclava Myslbeka. Proluka Myslbek byla pojmenovana pravé podle plvodniho pavilonu
umélecké skupiny Myslbek.

V roce svého otevieni 1997 byl Myslbek jednou z prvnich postrevolu¢nich komerénich budov v
centru Prahy, které navrhli architekti ateliéru AHK. Od svého otevreni prosla budova Myslbeku
vyznamnou rekonstrukci pod taktovkou architektonického ateliéru Jestico + Whiles.

Nakupni galerie navazuje na vytvarnou tradici a umélci v ni po celou dobu maji své misto. Cilem
hlavnich architektll, Zderfika Holzela a Jana Kerela spole¢né s francouzskym architektem
Claudem Parentem, bylo respektovat dvé historicky odliSné lokality, na jejichZz pomezi budova
stoji. Propojili tak klasicistni architekturu s architekturou dvacatého stoleti.
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5.5.5 Popis Myslbeku

V nakupni galerii je aktualné k dispozici okolo 24 obchodnich jednotek. PoCet a skladba
jednotek se v ase méni v dlisledku optimalizace mixu najemct a potfeb prémiovych znacek.
Mezi hlavni najemce pasaze patfi vlajkova prodejna H&M ¢i znacky GANT, Calvin Klein
Underwear, Guess a KARL LAGERFELD. Nabidku obohacuji kosmetické a doplhkové
koncepty, které odpovidaji vysoké kupni sile turistu i lidi z pFilehlych kancelafri.

Namisto masové zabavy se centrum profiluje jako exkluzivni misto pro pracovni obédy a
setkavani. Gastronomické zazemi tvofi zéna Myslbek Food Lounge (napf. UGO Salaterie) a
vyhledavané restaurace jako Pizza Coloseum ¢&i Vapiano, které vyuzivaji unikatni atmosféru
pasaze propojujici dvé historické ulice.

Celkovy rozsah pronajimatelnych ploch objektu ¢ini 25.884 m2. Z toho dominantnich 16.948 m?
tvofi kancelafské prostory a 7.616 m? pfipada na obchodni prostory nakupni pasaze.

Podil pronajaté obchodni a kancelafské plochy ke dni 31. prosinci 2025 je zobrazen v
nasledujicich tabulkach:

Podil hrubé obchodni plochy k prongjmu Vymeéra

Pronajato 85 % 6.449 m?
Neobsazeno 15 % 1.167 m?
Celkem 100 % 7.616 m?
Podil hrubé kancelaiské plochy k pronajmu Vymeéra

Pronajato 92 % 15.526 m2
Neobsazeno 8 % 1.422 m?
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5.5.6

5.5.7

Celkem 100 % 16.948 m?

Kancelarské prostory Myslbeku

Myslbek nabizi reprezentativni kancelafské prostory nejvyssi kvality pfimo v historickém centru
Prahy. Budova kombinuje moderni architekturu s historickym kontextem, ¢imz vytvari prestizni
pracovni prostiedi. Kancelafre o celkové ploSe pfiblizné 17.000 m? disponuji flexibilnim
dispozi¢nim FeSenim, které umoznuje déleni prostor dle potfeb najemcl. Budova disponuje
tfemi oddélenymi vstupy s reprezentativnimi recepcemi a podzemnim parkovistém s kapacitou
326 mist. Diky pfimému vstupu do péSi zény Na Prikopé i do ulice Ovocny trh nabizi prostory
vysoky standard a reprezentativni adresu pro Siroké spektrum spoleCnosti. Mezi hlavni
najemce kancelafskych prostor Myslbeku patfi, mimo jiné, Plzefisky Prazdroj, iO Partners,
REDSTONE a Kinstellar.

Navstévnost Myslbeku

segmentu v centru Prahy. Celkova ro¢ni navstévnost obchodniho centra €inila v roce 2024
2.957.097 a v roce 2023 2.672.669 navstévniku.

Po skonceni covidovych restrikci byl vyvoj navstévnosti specificky pro lokalitu Prahy 1. Oproti
rezidenénim nakupnim centriim viz bod 7.5 (Trendy v nékupnich centrech v Ceské republice)
byl navrat navstévnosti pfimo umérny obnoveni mezinarodniho cestovniho ruchu a navratu
zameéstnancl do administrativnich budov v centru. V letech 2023 a 2024 se diky ozZiveni turismu
navstévnost dynamicky vratila k normalu, coz doklada nasledujici graf a tabulka:

Graf srovnani pramérné denni navstévnosti za rok 2019, 2022,2023, 2024 a 2025:

Myslbek - Footfall overview 2019 / 2022 /2023 / 2024 / 2025
=a=2013 (3 351 742) 2022 (2 336 366) 2023 (2 672 669) =024 (2 957 097) =025 (2 902 261)
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Graf srovnani praimérné denni navstévnosti za rok 2019, 2022,2023,2024 a 2025:
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Prumérna denni navstévnost

10 000
9000
8000
7000
6 000
5000
4000
3000
2 000

1000 9183 7318

1

2019 m2022 wm2023 m2024 m2025

Nasledujici tabulka znazorfiuje primérnou denni navstévnost Myslbeku v letech 2019, 2020,
2021, 2022, 2023, 2024 a 2025 (v&etné srovnani roku 2024 a 2025 oproti pfedchozim letlim).

Primérna denni
Rok navitévnost
2019 9183
2021 3301
2022 6 401
2023 7318
2024 8 080
2025 7951
2023 vs. 2019 -20%
2024 vs. 2019 -12%
2024 vs 2021 145%
2024 vs.2022 26%
2024 vs 2023 10%
2025 vs. 2019 -13%
2025 vs. 2021 141%
2025 vs. 2022 24%
2025 vs. 2023 9%
2025 vs. 2024 -2%

5.5.8 Standardy kvality/certifikace

Myslbek je drzitelem prestizni mezinarodni certifikace BREEAM In-Use na Urovni Very good,
ktera potvrzuje vysoky standard pécCe o budovu i jeji navstévniky. Tento komplexni audit
hodnoti obchodni centrum v kliC¢ovych oblastech, jako je kvalita vnitfniho prostfedi, zdravi a
"well-being" uzivatell, nakladani s odpady ¢i energeticka naro¢nost. Zkoumana byla nejen
ekologickd stopa budovy, ale i kvalita spravy centra a komfort, ktery poskytuje svym
zakaznikdm i najemcum v kancelarské sekci.**

44 Zdroj: BREEM Projects MYSLBEK BUILDING. Dostupné z:
https://tools.breeam.com/projects/explore/buildingdetails.jsp?id=41938464&from=540&sectionid=0&projectType=
&rating=&countrylD=38&client=&description=&certBody=&certNo=&developer=&location=&buildingName=&asse
ssor=&subschemeid=0&Submit=Search&rpp=20
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5.5.9 Marketingové aktivity centra

V ramci obchodniho centra Myslbek jsou konany tematické sezénni akce jako je napfiklad
vanocéni stanek, ktery zakaznikim zdarma bali darky, které v centru zakoupi, pfipadné dalsi
kulturni a gastronomické akce, které podporuji navstévnost. Myslbek komunikuje se svymi
zakazniky pfedevsim prostfednictvim socialnich médii, webovych stranek a newsletteru, ¢imz
efektivné oslovuje lokalni i mezinarodni komunitu.

5.5.10 Spolecenska odpovédnost, udrzitelnost

Myslbek se zaméfuje na spolecenskou odpovédnost firem (tzv. Corporate Social Responsibility
nebo CSR) a udrzitelny rozvoj, mimo jiné v nasledujicich oblastech:

(a) Recyklace a tfidéni odpadu

V Myslbekovi je kladen dliraz na minimalizaci dopadu na Zivotni prostfedi. V pasazich
centra i v zazemi jsou instalovany nadoby na tfidény odpad (papir, plasty, smésny
odpad a dalSi). V ramci kancelafskych prostor je podporovan ekologicko-charitativni
projekt, ktery spociva ve sbéru, redistribuci a nasledném zpracovani pouzitého a stale
pouzitelného textilu

(b) Osvétleni a spotieba elektrické energie

Myslbek se snazi o maximalni Usporu elektrické energie. PFi osvétlovani interiéru
v celém obchodnim centru véetné garazi vyuziva nejen pfirozené venkovni svétlo, ale
také Usporné LED zdroje s dlouhodobou Zivotnosti se senzory, dale v rdmci privatnich
garazi jsou najemcim k dispozici dobijeci stanice pro elektromobily. Podle platného
prikazu energetické naro¢nosti budova spada do energetické tfidy D — nevyhovujici*®,
ale na sv(j vék je relativné isporna a kvalitné provozovana, podafilo se zlepsit regulaci
zatizeni odbéru elektfiny. Byla provéfena instalace regulace 1/4 hodinového maxima.*6
Myslbek planuje zlepSit udrzitelnost a ohleduplnost viéi okoli a je pfipravovana
instalace fotovoltaické elektrarny a diky energetickému managmentu pro fizeni spotfeb
a potieb je sniZzovana energeticka narocnost budovy.

(c) Ekodoprava a podpora MHD

Diky své unikatni poloze pfimo v centru mésta a blizkosti k stanici metra MUstek ma
Myslbek navstévniky s minimalni uhlikovou stopou, nebot vétsina vyuziva MHD, nebo
chodi pésky. Pro najemce, ktera jsou majiteli elektromobilt jsou v podzemnich garazich
k dispozici dobijeci stanice pro elektromobily.4”

5.5.11 Majetkova struktura Myslbeku
Myslbek je vlastnén Projektovou spole€nosti 2. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je 100%

podil v Projektové spolecnosti 2 vlastnén Sub-holdingovou spole€nosti 2, jejiz 100% podil
vlastni Rucitel.

45 Zdroj: Cushman & Wakefield. Dostupné z: https://officequide.cz/budova/myslbek/

46Zdroj: Optimalizace v administrativné obchodnim centru Myslbek. Dostupné z:
https://www.uspornabudova.cz/cs/optimalizace-v-administrativhe-obchodnim-centru-myslbek

47 Zdroj: Myslbek, myslime udrzitelné. Dostupné z: https://myslbek.com/stranka/4
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6.1

Organizaéni struktura Skupiny
Spolecnici Rucitele
Rucitel ma dva spolecniky, pficemz kazdy vlastni 50 % podil v Ruciteli.

Prvnim spole¢nikem je spoleénost MAX HoldCo s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautu 1221/2a, 779
00 Olomouc, ICO: 235 63 125, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
v Ostravé, pod sp. zn. C 100396, ktera vlastni 50% podil v Ruciteli.

Druhym spole€nikem je spole¢nost SERTENA INVESTMENT Il LTD, zaloZzena a existujici
podle prava Kyperské republiky, se sidlem Nikosie, Klimentos, 41-43 KLIMENTOS TOWER, 2.
patro, byt/kancelar 23, Kyperska republika, registracni €islo: HE 479204, ktera vlastni 50 %
podil v ruciteli.

Skuteénymi majiteli ve smyslu § 2 pism. ¢) ZESM, jsou k datu tohoto Prospektu podle evidence
skuteénych maijitelt;, spravované Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, pan Ivan
Jakabovi€, ktery nepfimo ovlada a kontroluje Rucitele skrze nepfimé vlastnictvi 50,00 % podilu
v Rugiteli prostfednictvim spole€nosti SERTENA INVESTMENT Il LTD, a pan Ivan Gersi, ktery
vlastni podil ve vysi 31,20 % v Ruciteli prostfednictvim nepfimého vlastnictvi pfes spole¢nost
MAX HoldCo, s.r.o., v niz drzi podil skrze spole€nosti GERAL HOLDING a.s., Fund Promoter
s.r.o., PERRARUS PLUS a.s. a Max Realitni Fond. DalSi osoby s podily v Rugiteli jsou pan
Martin Tome$ jako spravce svéfenského fondu PH PRIVATE TRUST, svéfensky fond, ktery
prostfednictvim spole¢nosti EMPERON CAPITAL a.s., Max Realitni Fond a MAX HoldCo, s.r.o.
vlastni nepfimy podil v Ruciteli ve vysi 10,20 %, pan Richard Moravek, ktery prostfednictvim
spole¢nosti PERRARUS HOLDING a.s., PERRARUS PLUS a.s., Max Realitni Fond a MAX
HoldCo s.r.o. vlastni nepfimy podil v Ruciteli ve vySi 6,80 % a pani Silvie Talpova, ktera
prostfednictvim spole¢nosti REDSTONE REAL ESTATE, a.s., Max Realitni Fond a MAX
HoldCo s.r.o. vlastni nepfimy podil v Rugiteli ve vysi 1,80 %.
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6.2 Skupina

NiZze je uvedeno schéma organizaéni struktury spolecnosti ze Skupiny, které zobrazuje
postaveni Rucitele ve Skupiné a jednotlivé podily na hlasovacich pravech:

SERTENA

INVESTMENT Il LTD MAX HoldCo s.r.0.

registragni &islo: HE 479204 IC: 23563 125
50 % 50 %
MAX Realitni Holding
S.r.o.
I&: 222 70 272
100 % 100 %
OC Flora Holding s.r.o. Myslbek Holding s.r.o.
I&: 222 75 746 I&: 222 75 533
100 % 100 % 100 %
’ MAX Realitni Finance
Palac Flora s.r.o. [ MYSLBEK s.r.o. sro
IE: 222 80 146 IE: 222 80 162 A
I&: 222 90 362

6.3 Popis vyznamnych spoleénosti ze Skupiny
K datu Prospektu vlastni Ruditel podil v nasledujicich vyznamnych spoleénostech ze Skupiny:
@ MAX Realitni Finance s.r.o.,
€) OC Flora Holding s.r.o.,
(b) Myslbek Holding s.r.o.,
(©) Palac Flora s.r.o. (skrze podil ve spolec¢nosti OC Flora Holding s.r.0.), a
(d) MYSLBEK s.r.o. (skrze podil ve spole¢nosti Myslbek Holding s.r.0.).
6.3.2 MAX Realitni Finance s.r.o.

Informace o Emitentovi jsou blize popsany v kapitole IX (Informace o Emitentovi) tohoto
Prospektu.
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6.3.3 OC Flora Holding s.r.o.

Obchodni firma: OC Flora Holding s.r.o.
Sidlo: tf. Kosmonaut 1221/2a, 779 00 Olomouc
ICO: 222 75 746

Hlavni ¢innost:

OC Flora Holding s.r.o. (Sub-holdingova spoleénost 1) je holdingovou spole¢nosti Skupiny,
ktera primarné drzi podily ve spole¢nosti Palac Flora s.r.o. Sub-holdingova spole¢nost 1
nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost a je zavisla na podnikani a hospodarskych vysledcich
sveé dcefiné spolecnosti Projektové spolecnosti 1.

Sub-holdingova spole€nost 1 byla zaloZena v roce 2024 a za rok 2024 ji nevznikla povinnost
sestavovat Ugetni zavérku. Udaje o jejim hospodareni tak nejsou k dispozici.

6.3.4 Myslbek Holding s.r.o.
Obchodni firma: Myslbek Holding s.r.o.
Sidlo: tf. Kosmonautll 1221/2a, 779 00 Olomouc
ICO: 222 75533
Hlavni &innost:
Myslbek Holding s.r.o. (Sub-holdingova spoleénost 2) je holdingovou spole¢nosti Skupiny,
ktera primarné drzi podily ve spole¢nosti MYSLBEK s.r.o. Sub-holdingova spolec¢nost 2
nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost a je zavisla na podnikani a hospodarskych vysledcich
sve dcefiné spolecnosti Projektové spolecnosti 2.
Sub-holdingova spole¢nost 2 byla zaloZzena v roce 2024 a za rok 2024 ji nevznikla povinnost
sestavovat Ugetni zavérku. Udaje o jejim hospodareni tak nejsou k dispozici.
6.3.5 Palac Flora s.r.o.
Obchodni firma: Palac Flora s.r.o.
C Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00
Sidlo:
Praha 3
ICO: 222 80 146

Hlavni ¢innost:

Palac Flora s.r.o. (Projektova spoleénost 1) je projektovou spole¢nosti Skupiny, ktera je
investorem developerského projektu znamého jako OC Flora, ktery je blize popsan v ¢l. 5.4
(OC Flora).

Projektova spole¢nost 1 byla zaloZzena v roce 2024 (puvodné pod obchodni firmou OC Flora
Investment s.r.0.). Na zakladé projektu fuze slouc¢enim ze dne 13. kvétna 2025 doslo k fuzi
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slougenim zanikajici spoleénosti Palac Flora a.s., se sidlem Vinohradska 2828/151, Zizkov,
130 00 Praha 3, ICO: 241 54 911, s nastupnickou spoleénosti OC Flora Investment s.r.o., se
sidlem tf. Kosmonaut(i 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 80 146 (nyni pod obchodni firmou
Palac Flora s.r.0.), ¢imz doSlo k zaniku zanikajici spole¢nosti a k pfechodu veskerého jejiho
jméni, v€éetné OC Flora, na nastupnickou spole¢nost, s rozhodnym dnem 1. ledna 2025.

Projektova spole¢nost 1 je vlastnikem nasledujicich pozemku:

€) par. &. 4312/1, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralni ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495,

(b) par. 6. 4313/4, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralni Ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495,

(c) par. 6. 4314/1, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralni ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495,

(d) par. &. 4314/2, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti

vedeném Katastralni ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495, jehoz soucasti je stavba s €. p. 2828,

(e) par. 6. 4314/3, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralni Ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495,

) par. 6. 4314/7, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti

vedeném Katastralni Ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495, jehoz soucasti je stavba s €. p. 2828,

(9) par. &. 4315/4, obec Praha, katastraini Gzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralni ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495, jehoz soucasti je stavba s €. p. 2828,

(h) par. &. 4374/2, obec Praha, katastraini tzemi Zizkov, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralni Ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na
LV €. 1495.

Uvedena stavba s €. p. 2828, ktera je souc€asti vySe vypsanych pozemki, je OC Flora.

Spole€nost ma uzaviené vyznamné smlouvy, z nichZ plynouci zavazky jsou popsané v bodé
13 (Vyznamné smlouvy) kapitoly IX (Informace o Emitentovi) tohoto Prospektu.

Vybrané finan¢ni Udaje Projektové spolecnosti 1 vychazejici z auditované zahajovaci rozvahy
spole¢nosti OC Flora Investment s.r.o. (od 1. Eervence 2025 Palac Flora s.r.0.) k 1. lednu 2025
a z neauditované individualni Gcetni zavérky za rok 2025, vypracovanych dle CAS, jsou
uvedeny nize:

ROZVAHA
v tisicich K¢ K 31. prosinci 2025 K 1. lednu 2025
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Aktiva celkem 5158 100 5 145 358

Stala aktiva 4 803 622 4 875 308
Obézna aktiva 281 270 216 939
Pasiva celkem 5158 100 5145 358
Vlastni kapital 375 836 1002 735
Ostatni kapitalové fondy 2 489 898 960 826*
Cizi zdroje 4703573 4093 163
Zavazky 4 685 336 4082523

* Na ucet Ostatni kapitalové fondy, kde byla u zanikajici spolecnosti Palac Flora a.s. k 31.
prosinci 2024 vykazana ¢astka 1 706 758 tis. K&, byly v zahajovaci rozvaze nastupnické
spole¢nosti OC Flora Investment s.r.0. (od 1. Cervence 2025 Palac Flora s.r.0.) pfevedeny:

(i) Neuhrazené ztraty minulych let zanikajici spole¢nosti Palac Flora a.s. ve vySi 850 832
tis. K&

(i) Vysledek hospodareni zanikajici spole¢nosti Palac Flora a.s. za obdobi k 31.12.2024
ve vysi 94 914 tis. K&.

(iii) Vysledek hospodafeni nastupnické spole¢nosti OC Flora Investment s.r.o. (od 1.
Cervence 2025 Palac Flora s.r.0.) za obdobi k 31.12.2024 ve vysi -13 tis. K¢.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v tisicich K¢ Rok kon¢éici 31. prosincem 2025
Trzby z prodeje vyrobku a sluZzeb 541 413
Provozni vysledek hospodareni 202 113
Finanéni vysledek hospodafeni -51 563
Vysledek hospodafeni (po zdanéni) 106 387

6.3.6 MYSLBEK s.r.o.

Obchodni firma: MYSLBEK s.r.o.
o Ovocny trh 1096/8, Staré Mésto, 110 00
Sidlo:
Praha 1
ICO: 222 80 162

Hlavni ¢innost:

MYSLBEK s.r.0. (Projektova spole¢nost 2 a spole¢né s Projektovou spole¢nosti 1 jako
Projektové spolecnosti) je projektovou spoleénosti Skupiny, ktera je investorem
developerského projektu znamého jako Myslbek, ktery je blize popsan v &l. 5.5 (Myslbek).

Projektova spolec¢nost 2 byla zaloZzena v roce 2024 (plvodné pod obchodni firmou Myslbek
Investment s.r.0.). Na zdkladé projektu fuze slou€enim ze dne 13. kvétna 2025 doSlo k fuzi
slou¢enim zanikajici spole¢nosti MYSLBEK, akciova spole¢nost, se sidlem Ovocny trh 1096/8,
Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 492 40 552, s nastupnickou spole¢nosti Myslbek Investment
s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautli 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 80 162 (nyni pod
obchodni firmou MYSLBEK s.r.0.), ¢imz doslo k zaniku zanikajici spole€¢nosti a k pfechodu
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veskerého jejiho jméni, v€etné Myslbeku, na nastupnickou spole€nost, s rozhodnym dnem 1.
ledna 2025.

Projektova spolecnost 2 je vlastnikem pozemku par. €. 578/1, obec Praha, katastralni uzemi
Staré Mésto, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastralni Gfadem pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na LV €. 648, jehoz souc€asti je stavba s €. p. 1096, kterou
je Myslbek.

Spoleénost ma uzaviené vyznamné smlouvy, z nichz plynouci zavazky jsou popsané v bodé
13 (Vyznamné smlouvy) kapitoly IX (Informace o Emitentovi) tohoto Prospektu.

Vybrané finan¢ni udaje Projektové spolecnosti 2, vychéazejici z auditované zahajovaci rozvahy
spolecnosti Myslbek Investment s.r.o. (od 1. €ervence 2025 MYSLBEK s.r.0.) k 1. lednu 2025
a z neauditované individualni G&etni zavérky za rok 2025, vypracovanych dle CAS, jsou
uvedeny nize:

ROZVAHA

v tisicich K¢ K 31. prosinci 2025 K 1. lednu 2025
Aktiva celkem 3590 738 3565 099
Stala aktiva 3479 378 3502 505
Obézna aktiva 32 056 26 781
Pasiva celkem 3590 738 3 565 099
Vlastni kapital 1112 123 3043 590
Nerozdéleny zisk nebo 635 136 635 136*
neuhrazena ztrata minulych

let

Cizi zdroje 2 478 515 521 357
Zavazky 2 468 577 521357

* Na ucCet Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let, kde byla u zanikajici
spolecnosti MYSLBEK, akciova spole¢nost k 31.12.2024 vykazana Castka 736 137 tis. K¢,
byly v zahajovaci rozvaze nastupnické spole¢nosti Myslbek Investment s.r.o. (od 1. Eervence
2025 MYSLBEK s.r.o0.) pfevedeny:

(i) Jiny vysledek hospodafeni minulych let zanikajici spole¢nosti MYSLBEK, akciova
spole€nost ve vysi -60 496 tis. KE

(i) Vysledek hospodafeni zanikajici spole€nosti MYSLBEK, akciova spoleénost za
obdobi k 31.12.2024 ve vysi -40 491 tis. K&.

(iii) Vysledek hospodareni nastupnické spole¢nosti Myslbek Investment s.r.o. (od 1.
Cervence 2025 MYSLBEK s.r.0.) za obdobi k 31.12.2024 ve vysi -15 tis. K¢&.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v tisicich K& Rok kongici 31. prosincem 2025
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 227 821
Provozni vysledek hospodareni 93169
Finan&ni vysledek hospodareni -44 150
Vyslevde’k hospodareni (po 35 176
zdanéni)
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6.4

71

7.2

7.3

Zavislost Ruditele na spoleénostech Skupiny

S ohledem na hlavni &innosti Rugitele blize popsané v bodé 5.1 (Cinnosti provadéné Ruditelem)
této kapitoly vySe bude schopnost Ruditele splnit své zavazky vyznamné ovlivhéna uspésnosti
Nemovitosti, coz vytvari zavislost zdroju pfijm Rucitele na Nemovitostech, resp. Projektovych
spole€nostech, a jejich hospodarskych vysledcich.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Rugitel neposkytl zadné uvéry nebo zapuljcky ani nevydal
zadné investi¢ni nastroje, které by zakladaly ivérovou angazovanost Rugitele vUci tfeti osobé.

Informace o trendech
Zadna vyznamna negativni zména

Rugitel prohlasuje, Ze od data posledni Ugetni zavérky Rugitele nedo$lo k 2adné vyznamné
negativni zméné vyhlidek Rucitele. Rucitel dale prohladuje, Ze od konce posledniho fadného
Ucetniho obdobi do data tohoto Prospektu nedoSlo k zadné vyznamné zméné financni
vykonnosti Skupiny.

Informace o znamych trendech

Rucitel si neni védom poptavek nebo zavazku, které by s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly
mit na Rucitele do konce roku 2026 vyznamny vliv.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze Rucitel je holdingovou spole€nosti, ktera nevykonava vlastni
podnikatelskou €innost, a je soucasti Skupiny, jejiz hlavni €innosti je provozovani Nemovitosti
(jak jsou blize specifikovany v bodé& 5.3 (Cinnosti provadéné Skupinou) této kapitoly vyse),
existuje cela fada faktord a trend(, které na Skupinu (a tedy i na Rucitele) mohou mit vliv.
Hlavni trendy, nejistoty nebo udalosti, které Skupinu (a tedy i Rucitele) ovliviiuji nebo by s
pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit na Skupinu (a tedy i na Rucitele) do konce roku 2026
vyznamny vliv, jsou popsany nize.

Trendy v ekonomické situaci Ceské republiky

HDP v Ceské republice v roce 2025 vzrostl celkem o 2,5 %. Ve 4. &tvrtleti vzrostl meziroéni
pfiristek HDP na 2,4 % a mezi¢tvrtletné ekonomika vzrostla o 0,6 %. Hlavnimi faktory ristu
byla spotfeba domacnosti a zména zasob, zatimco soukroma investi¢ni aktivita zlstala slaba.
HDP v EU v roce 2025 vzrostl o 1,6 %. Ve 3. &tvrtleti HDP v EU meziroéné rostl 0 1,6 % a
mezictvrtletné o 0,4 %, pficemz v nékterych zemich pretrvavaly problémy, napf. némecka
ekonomika zlstala pod tlakem. Naopak v regionu stfedni Evropy se dafilo zejména Polsku.
Ceska ekonomika tak v roce 2025 rostla rychleji nez primér EU.

Celkova nezaméstnanost v roce 2025 vzrostla o 0,4 %. Celkova mira nezaméstnanosti po
vétSinu roku 2025 kolisala pod 3,0 %. V roce 2025 dosahla primérna hruba mési¢ni nominalni
mzda 48.295 K¢ a vzrostla nominalné o 7,1 % a reélné o 4,5 %.

Celkova cenova hladina (podle deflatoru HDP) v roce 2025 vzrostla o 2,4 %. Spotfebitelské
ceny byly loni vy$si o0 2,1 %. Ke zpomaleni meziro¢niho cenového ristu doslo predevsim v
oddile potraviny a nealkoholické napoje. Mezirocné posilil rist cen bydleni. Posilil rdst cen
najemného z bytu. Ceny pramyslovych vyrobcu v roce 2025 klesly o 1,5 %. Ceny zemédélskych
vyrobcl v roce 2025 vzrostly 0 5,0 %.

Ministerstvo financi Ceské republiky ve své Makroekonomické predikci zvefejnéné dne 26.
ledna 2026 o¢ekava v roce 2026 hospodarsky rist. | presto zejména s ohledem na soucasné
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politické kroky velkych svétovych ekonomik v oblasti cel nelze vylougit riziko ekonomické
recese Ci lokalniho nebo globalniho poklesu hrubého domaciho produktu.

Ministerstvo financi oéekava, ze v roce 2026 by HDP mohl vzrist o 2,4 %, diky obnovenému
rustu investiéni aktivity a pokracujici dynamice spotfeby domacnosti. Narlist domaci poptavky
soucasné podpofi dovoz, zatimco export bude tlumen pasobenim cel ze strany Spojenych statd
americkych.

7.4 Trendy v oblasti nemovitosti

V roce 2025 pokracovalo oziveni evropskeho realitniho trhu, podpofené stabilizaci ekonomiky
a klesajicimi urokovymi sazbami. Podle dostupnych analyz vzrostly primérné ceny nemovitosti
v Evropé v priib&hu roku pfiblizné o 4 %. Cesky realitni trh nasledoval tento trend a rostouci
poptavka po nemovitostech pfispéla k dalSimu zvySeni cen. V roku 2026 se oekava, Ze ceny
nemovitosti budou rust i mirné vice.

7.5 Trendy v oblasti komerénich nemovitosti

Dle prizkumu a analyz trhu se o¢ekava, Ze rok 2026 bude i v oblasti komerénich nemovitosti
rastovy. Celkovy objem transakci na trhu komerénich nemovitosti dosahl v roce 2025
rekordnich 4,2 miliardy EUR. Tato hodnota pfedstavuje vice nez dvojnasobny meziro¢ni narlst
a zaroven prekonava dosavadni historicka maxima tuzemského investi¢niho trhu. K tomuto
vysledku zasadné pfispélo &tvrté Ctvrtleti, které s objemem transakci ve vysi 1,8 miliardy EUR
prekonalo veskera dosavadni kvartalni maxima.*® Plvodem tohoto meziro¢niho ristu jsou
pfiznivé makroekonomické podminky zahrnujici sniZzovani drokovych sazeb a silné poptavky
na najemnim trhu. Diky niZSim drokovym sazbam ziskavaji developefi levnéjsi financovani
projektll, vedoucimu k posileni vystavby. Poptavka po komerénich nemovitostech sili zejména
s rostoucim pfichodem zahraniénich spole¢nosti na Cesky trh, ty hledaji pro sva podnikani
prostory.

Pomérné unikatnim znakem tuzemského trhu zlstava neobvykle silna pozice domacich
investort. Domaci kapital realizoval 86 % celoro€niho objemu investic, pficemz ve 4. Ctvrtleti
tento podil dosahl rekordnich 97 %.4° Stejné tak dochazi k postupnému narustu podilu
zahrani¢nich investorl, kterym vyhovuje kombinace stabilniho ekonomického prostredi,
klesajicich urokovych sazeb, transparentniho trzniho prostfedi, spolehlivé pravni regulatorice.
Ceské spolegnosti v tomto odvétvi posiluji sva postaveni i na zahraniénich trzich, kdy nar(ista
trend expanze z Ceské republiky v ramci regionu CEE, ale také do zapadni Evropy.5°

7.6 Trendy v nakupnich centrech v Ceské republice

Ke konci 1. pololeti 2025 bylo v Ceské republice ve vystavbé cca 176.000 m2 prodejnich ploch
v obchodnich centrech a retailovych parcich s tim, Ze vétSina prostor pfipadala na
maloobchodni parky. Z pohledu regionalni saturace patfi Praha mezi trhy s relativné nizSimi
hodnotami m2 maloobchodnich ploch na 1.000 obyvatel, zejména v porovnani s kraji jako
Hradec Kralové, Olomouc &i Liberec. To v§ak neznamena slabsi kupni silu, naopak — vysoka
kupni sila prazskych domacnosti a silna turisticka navstévnost vytvareji prostor pro

48 Zdroj; Cushman & Wakefield, Dostupné z: https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-
republic/news/2026/01/investment-market-2025

49 Zdroj; Cushman & Wakefield, Dostupné z: https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-
republic/news/2026/01/investment-market-2025

50 Zdroj: remspace.cz, Dostupné z: https://www.remspace.cz/clanek/silny-rust-investic-do-komercnich-
nemovitosti-ceska-republika-a-region-cee-v-cele-evropskeho-trhu/
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7.7

nadprimérnou vykonnost stavajicich center. SpiSe, nez vystavba novych kapacit je proto
v Praze patrny trend rekonstrukci, modernizaci a zvySovani atraktivity stavajicich projektu.

Ve 2. kvartale 2025 zustalo najemné v prvotfidnich obchodnich ulicich a nakupnich centrech
(tzv. prime najemné) v nezménéné urovni EUR 225/m?, resp. EUR 140/m2. Podobné prime
najemné v nakupnich parcich se dostalo na uroven EUR 15/m?2.

Podle udaju Ceského statistického Ufadu se meziro&né trzby v maloobchodé v prosinci 2025
zvySily realné o 1,8 % a mezimésicné snizily o 0,1 %. Trzby ve specializovanych prodejnach s
kosmetickymi a toaletnimi vyrobky mezirocné vzrostly o 8,2 % a s farmaceutickym a
zdravotnickym zbozim o 5,8 %. Naopak trzby klesly v prodejnach s vyrobky pro kulturu, sport
a rekreaci 0 1,0 %, s odévy a obuvi 0 0,5 %, s vyrobky pro domacnost o 0,7 % a s pocitatovym
a komunikaénim zafizenim o 1,8 %. TrZby ve specializovanych prodejnach potravin vzrostly o
0,1 % a v nespecializovanych prodejnach s pFfevahou potravin o 1,1 %. Trzby v
nespecializovanych prodejnach s pfevahou nepotravinarského zbozi se zvySily o 4,3 %.
Internetovym a zasilkovym obchodlm trzby vzrostly o 3,8 %.5!

Trendy v oblasti trhu administrativnich nemovitosti v Ceské republice®?

zaznamenana na prazském trhu. Navic v roce 2026 bude obnova nabidky jen pozvolna.
Aktualné je ve vystavbé pouze 30.700 m? s planovanou kolaudaci béhem letosniho roku.5® Mezi
projekty s dokon€enim v roce 2025 patfi PernerKa (9.300 m?), 1. fdze E-Factory v Praze 9
(8.700 m?) a dale dveé rekonstrukce, projekt NR7 (4.500 m?) a VN62 (2.100 m?). V roce 2026
by na trh mélo byt dodano dalSich pouze 50.500 m?.

Vedle vySe najemného rostou také provozni naklady na kancelare. Ty mohou tvofit i pomérné
vyraznou ¢ast celkovych nakladl. Aktualné se servisni poplatky pohybuji u modernich
kancelarskych budov ve vysi 4-5,50 EUR/m2 a mésic, to pfi dosahovaném najemném 18,50
EUR/m? pfedstavuje cirka 22-30 % celkovych nakladl. Vedle rastu ndjemného Ize vidét také
velmi vyrazny narust nakladd na vybaveni kancelarskych prostor. Zatimco dfive se pohybovaly
kolem 400 EUR/m? a pronajimatelé byli ochotni pokryt az 50 % této ¢astky, v soucasnosti se
naklady na vybaveni vyS$plhaly az na 1.200 EUR/m2. Pronajimatelé najemcim poskytuji
pobidky pfi sjednani najemného ve formé najemnich prazdnin a pfispévkd na vybaveni prostor.
Standardné& u novostaveb a prvotfidnich kancelafi tfidy A pfi sjednani pétiletych najemnich
smluv se vySe pobidek pohybuje kolem 5-7 mésicll, pfispévky na vybaveni prostor pak u
»ackovych* prostor dosahuji 150—-250 EUR/m?2. Podil pobidek tak klesl pfi sou¢asném narustu
nadjemného na cirka 20-30 %. Standard pronajimatele zahrnuje technologie, kompletni
vybaveni toalet, zvySené podlahy, sniZzené stropy, vSe ve varianté open-plan, v nékterych
pfipadech je rovnéz zahrnut i koberec. Naklady na vybaveni, které musi uhradit ngjemce tak
jsou velmi vyrazné, proto mnoho najemcu spiSe dava pfednost pfejednani najemni smlouvy u
stavajicich budov pfed relokaci, spojenou s vysokymi naklady na vybaveni.

Progndzy nebo odhady zisku

Rucitel neuvefejnil Zadné progndzy ani odhady zisku.

51 zdroj: Cesky statisticky uUrad. Maloobchod — prosinec 2025. Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-
informace/maloobchod-prosinec-2025

52 Trend Report 2025. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN), Dostupné z: https://artn.cz/wp-
content/uploads/2025/03/TrendReport-2025 web.pdf

53 Zdroj: CBRE, Dostupné z: https://www.cbre.cz/press-releases/cbre-forecast
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9 Spravni, fidici a dozor¢i organy Rugcitele

9.1 Jednatelé

Statutarnim organem Rucitele jsou jeho jednatelé, kterym pfislusi obchodni vedeni Rucitele
a vSechna dalSi pusobnost, kterou zakladatelskeé listina, zakon nebo rozhodnuti organu verejné
moci nesvéfuje jinému organu Ruditele. Jednatele voli a odvolava valna hromada Rucitele.
Pracovni adresa jednatell je sidlo Rucitele.

Rucitele zastupuji oba jednatelé spolecné.

Jednateli Ruditele k datu tohoto Prospektu jsou:

Jifi MedFicky

Funkce ke dni vzniku:

Datum narozenf:

Pracovni adresa:

Praxe:

Frantisek Jisa

jednatel od 3. prosince 2025
25. prosince 1974
tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc

REDSTONE REAL ESTATE, a.s. — finanéni Feditel Skupiny
REDSTONE od kvétna 2024 do soudasnosti.

KAPRAIN Services a.s. — finanéni feditel skupiny Kaprain
2018-2024

Crowe CZ — vykonny manazer poradenské spolecnosti 2015-
2017

KPMG Ceska republika — senior manazer auditu a poradenstvi
1999-2015

Funkce ke dni vzniku:

Datum narozeni:

Pracovni adresa:

Praxe:

Prague 2887975.8

jednatel od 3. prosince 2025
1. ledna 1984
tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc

FrantiSek Jisa je absolventem podnikového managementu a
financi na Vysoké Skole finanéni a spravni, absolvoval také
zahrani¢ni studium na Ekonomické univerzité ve Vratislavi. Na
pocatku své kariéry téméf 5 let pracoval v rliznych pozicich v
KPMG. Pred nastupem do J&T REAL ESTATE CZ, a.s. pusobil
na pozici finanéniho feditele také v developerské skupiné
Neocity group.

V soucasnosti pusobi, mimo jiné, jako financni feditel a ¢len
predstavenstva J&T REAL ESTATE CZ, a.s.
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Kromé organ(i Emitenta, Rugitele, Sub-holdingovych spole¢nosti a Projektovych spole¢nosti
pusobi pan Jifi MedFicky v organech nize uvedenych subjektlt (véetné dcefinych spole¢nosti
téchto subjektu), které jsou pro Emitenta vyznamné:

Nazev spoleénosti ICO Funkce
oro poaporu arozvo bycent, ar. | 257 57 061
REDSTONE FINANCE a.s. 088 26 323 Clen dozorgi rady
RSRE INVEST a.s. 063 34 989 Clen dozorgi rady
REDSTONE INVEST a.s. 066 71 691 Clen dozoréi rady
PCC Advisory Services s.r.0. 082 29 376 Prokurista

Kromé organu Emitenta, Ruditele, Sub-holdingovych spolec¢nosti a Projektovych spoleénosti
pusobi pan FrantiSek JiSa v organech niZze uvedenych subjektl (v€éetné dcefinych spole¢nosti
téchto subjektl), které jsou pro Emitenta vyznamné:

Nazev spoleénosti ICO Funkce
SALIX MORAVA s.r.0. 253 80 893 Jednatel
LU ESTATE SVARTE 619 45 603 Clen predstavenstva
Agro - spole¢nost MORAVA s.r.o. 476 76 159 Jednatel
EUROFARMS AGRO-B s.r.o. 600 66 377 Jednatel
XT-Card a.s. 274 08 256 Clen dozorgi rady
RYSTAR, spol. sr.o. 272 73 423 Jednatel
EnergoGRID s.r.o. 279 08 704 Jednatel
AGROSUMAK s.r.o. 476 72 404 Jednatel
BigBoard Praha, a.s. 242 26 491 Mistopfedseda predstavenstva
Zdar Chudenice s.r.o. 497 89 775 Jednatel
EUROFARMS JIHLAVA s.r.0. 252 52 895 Jednatel
ROLANA s.r.0. 26961962 Jednatel
POTATO s.r.o. 269 69 670 Jednatel
Farma NeznaSovy s.r.o. 252 42 041 Jednatel
STATEK SOBETICE s.r.0. 468 86 087 Jednatel

J & T REAL ESTATE CZ, a.s. 28255534 Clen predstavenstva
Farma Blovice s.r.o. 477 19 672 Jednatel
AGROSALES s.r.0. 277 77 944 Jednatel
POLINE s.r.o. 629 58 500 Jednatel
PROSEK COURT s.r.o. 27390993 Jednatel

Prague 2887975.8
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9.2

9.3

Agro Odersko, a.s. 253 66 726 Clen predstavenstva
OPERIO s.r.0. 052 24 659 Jednatel
Comenius development s.r.0. 05619602 Jednatel
Ekofarma Cachrov s.r.o. 119 35 332 Jednatel
Baunario s.r.o. 117 73430 Jednatel

JTZE a.s. 088 39 662 Clen predstavenstva
Rohan E one, s.r.o. 089 72 656 Jednatel
Rohan E two, s.r.o. 089 72 699 Jednatel
JTZE Sobétice s.r.o. 090 01 271 Jednatel
JTZE Horni MoSténice s.r.o. 090 01 255 Jednatel

JTZ global a.s. 090 30 310 Clen dozorgi rady
Menmar s.r.o. 139 76 257 Jednatel

ZE Nitra s.r.0. 177 11 304 Jednatel
Ekofarma Neurazy s.r.o. 178 93 194 Jednatel
BIOFARMS AGRO-B s.r.o. 192 50 096 Jednatel
Rohan E one offices, s.r.o. 195 29 830 Jednatel

BB global a.s. 216 78 693 Clen predstavenstva
Rohan financing s.r.o. 218 25 807 Jednatel

J & T REAL ESTATE P9 s.r.o. 218 50 046 Jednatel
ANNORA Tech s.r.o. 237 94 461 Jednatel

Dozorcéi a kontrolni organy

Emitent nema zfizené Zadné dozor¢i nebo kontrolni organy.

Prohlaseni o stretu zajmu a dodrzovani rezimu fadného fizeni a spravy spoleénosti

Rucitel si neni védom zadného mozného stfetu zajmu mezi povinnostmi ¢lent organd Rucitele
k Ruditeli a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, av8ak pfi vykonu jejich funkci ve
statutarnich organech spole¢nosti uvedenych v bodé 9.1 (Jednatelé) vySe mlze dojit ke stretu
zajml z ddvodu, Ze jsou rovnéz Clenem organu dalSich spolecnosti a sleduji i zajmy téchto
spole€nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob. Rucitel dodrzuje veSkeré pozadavky na fadnou
spravu a fizeni Rugitele, které stanovi obecn& zavazné pravni predpisy Ceské republiky.
Rucitel se pfi svoji spravé a fizeni nefidi pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a
fizeni spole€nosti, jelikoz se fidi poZzadavky na spravu a fizeni spole€nosti danymi pravnimi

pfedpisy, coz povaZuje za dostate¢né.

Prague 2887975.8
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10

10.1

11

12

Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a o zisku a o ztratach
Rucitele

Vybrané finanéni udaje

Rucitel byl zalozen dne 18. listopadu 2024 a vznikl zapisem do obchodniho rejstfiku dne
18. listopadu 2024. Nasledujici tabulka uvadi pfehled vybranych finanénich Gdaju Rucitele
vychazejici z individualni auditované uGcetni zaverky za rok 2025, vypracovanych dle CAS
(Uéetni zavérka Ruditele). Upina Radna Gdetni zavérka Ruditele véetné zpravy nezavislého
auditora je do Prospektu zaclenéna odkazem (viz kapitola lll. (Informace zaclenéné odkazem)
tohoto Prospektu).

Rucitel nevypracovava konsolidovanou ucetni zavérku, jelikoZ v souladu s ust. § 22a odst. 1
zakona €. 563/1991 Sb., o uletnictvi, splfiuje vyjimku z povinnosti sestavovat konsolidovanou
ucetni zaveérku.

ROZVAHA

v tisicich K& K 18. listopadu 2024 K 31. prosinci 2025
Aktiva celkem 20 2.769.372
Stala aktiva 0 2.026.651
Obézna aktiva 0 742.721
Pasiva celkem 0 2.769.372
Vlastni kapital 20 1.707.099
Zakladni kapital 20 20
AZio a kapitalové fondy 0 1.744.845
Zavazky 0 1.061.906

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v tisicich K¢ Rok kongéici 31. prosincem 2025
Trzby z prodeje vyrobku a sluZzeb 0
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a 0
hmotného majetku

Provozni vysledek hospodareni -2.834
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho 0
majetku

Finan&ni vysledek hospodafeni -34.932
Vysledek hospodareni (po zdanéni) -37.766

Soudni a rozhod¢i fizeni

Neexistuji Zadné soudni spory, spravni fizeni nebo rozhod¢i fizeni, které by mohly mit nebo
mély vyznamny vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Rucitele a Skupiny a Rucitel si neni
védom, Ze by takové jednani hrozilo.

Vyznamna zména finanéni pozice Ruditele

Od vzniku Rucitele nedoslo k zadnym vyznamnym zménam finanéni pozice Rucitele, které by
mély vyznamny dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, penézni
toky a celkové vyhlidky Ruditele.
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13

Vyznamné smlouvy

Rucitel neeviduje k datu tohoto Prospektu Zadnou smlouvu, ktera by mohla vést ke vzniku
zavazku nebo naroku, ktery by byl podstatny pro schopnost Ruditele pinit zavazky vici
Vlastnikdim dluhopisu s vyjimkou nasledujicich smluv:

Nazev a datum

Datum

L= Dluznik Véfritel Uroéeni : Castka
uvérové smlouvy splatnosti
) MAX 1y
0 Uvérova smlouva Realitni J&T BANKA, EURIBOR 16. prosince 40.650.000
H;)Irdz)ng a.s. +5.0% 2029 EUR
smlouva o
seniornim uvéru Seska
(ii) do maximalni vyse Palac Eléra | spofitelna a.s 3M 31. ledna 122.500.000
125 mil. EUR ze P .. | EURIBOR 2030 EUR
dne 20. Unora sf.0. abKol:nercnl +2,3%
2025 anka a.s.
smlouva o
seniornim uvéru 1y
do maximalni vyse 15. ledna 79.030.000
(iii) 80 mil. EUR ze MYSLBEK J&T BANKA, EURIBOR 2030 EUR
dne 15. ledna S.r.o. a.s. +3,0%
2025 p-a.
smlouva o uvéru MAX
(iv) do maximalni vyse Realitni OC Flora 5% p.a 31. prosince 30.601.868
31 mil. EUR ze Holding Holding s.r.o. ' b-a. 2030 EUR
dne 8. ledna 2025 S.r.o.
OC Flora
smlouva o uvéru Holding s.r.o.
0 maximalni vyse alac Flora puvodné . prosince .631.
W) d imalni vys Palac FI ivodné OC 533% p.a 31 i 30.631.439
31 mil EUR ze dne S.r.o. Flora ' °pa. 2030 EUR
8. ledna 2025 Investment
S.r.o.)
smlouva o uvéru MAX
i) do maximalni vyse Realitni IN?/IEEE-'II-'II\E/I’\IIE?\IT 8.0% p.a 31. kvétna 1.000.000
1 mil. EUR ze dne Holding LD 7o p-a. 2026 EUR
23. prosince 2025 S.r.o.
smlouva o uvéru
e | wax
.. ’ ' . Realitni MAX HoldCo 31. kvétna 1.060.000
(vii) | dne 18. prosince . 8,0 % p.a.
. Holding s.r.o. 2026 EUR
2025, ve znéni sro

dodatku ¢&. 1 ze
dne 4. Gnora 2026

Rucitel dale eviduje smlouvu mezi spole¢niky (Shareholders Agreement) ze dne 3. prosince
2025 uzavienou mezi spole¢niky Rucitele, a to spole¢nosti MAX HoldCo s.r.o. a spole¢nosti
SERTENA INVESTMENT II LTD, na zakladé které existuje opce (vzajemné predkupni pravo)
spole¢nosti MAX HoldCo s.r.o. na podil na Ruciteli ve vlastnictvi spole¢nosti SERTENA
INVESTMENT II LTD a spole€nosti SERTENA INVESTMENT Il LTD na podil na Ruditeli ve
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vlastnictvi spole€nosti MAX HoldCo s.r.0. za splnéni urlitych podminek specifikovanych v této
smlouvé.

14 Zverejnéné dokumenty

Plné znéni Ugetni zavérky Ruditele (v&etn& auditorskych vyrokd k ni) je dostupné na
internetovych strankach Emitenta, uvedenych v kapitole Il (Informace zaclenéné odkazem)
tohoto Prospektu.

Aktualni znéni zakladatelské listiny Rucitele, kopie Zajitovaci dokumentace, Smlouvy s
Administratorem a Smlouvy s Agentem pro zajidténi jsou k nahlédnuti na internetovych
strankach Rucitele www.maxrealitnifinance.cz.

VSechny dokumenty uvedené v tomto bodu 14 budou na uvedenych mistech k dispozici po
dobu 10 let.
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XI.

ZNENi ZARUCNI LISTINY

FINANCNI ZARUKA

vystavena na zakladé této zarucni listiny (Zaruéni listina)

spole¢nosti MAX Realitni Holding s.r.o. ve vztahu k dluhopisim vydavanym spolecnosti

MAX Realitni Finance s.r.o.

VZHLEDEM K TOMU, ZE:

(A)

(B)

(©)

1.1

1.2

13

1.4

21

MAX Realitni Finance s.r.o., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 90
362, LEI: 315700G4THCZW9VOLD98, zapsana v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. C 97879
vedenou Krajskym soudem v Ostravé (Emitent) se rozhodla vydat na Ceském kapitalovém trhu
emisi dluhopist v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 1.250.000.000 K¢
(slovy: jedna miliarda dvé sté padesat milion(i korun ¢eskych) s moznosti navySeni az do
1.875.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda osm set sedmdesat pét miliont korun &eskych),
nesouci pevny drokovy vynos 6,5 % p.a., splatnou v roce 2030, ISIN: CZ0003581316 (kazdy z
nich Dluhopis a spole¢né Dluhopisy);

Dle emisnich podminek Dluhopist (Emisni podminky) maji byt Dluhopisy zajistény finanéni
zarukou vystavenou na zakladé této Zarucni listiny spole¢nosti MAX Realitni Holding s.r.o.,
se sidlem na adrese tf. Kosmonautl 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 222 70 272, LEI:
3157001JBK5VMC8DG069, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem
v Ostravé, pod sp. zn. C 97832, jakozto jejim vystavcem (Ruéitel); a

Rucitel souhlasi s tim, Ze timto prohlaSenim o finanéni zaruce (Finanéni zaruka), v pozici jejiho
vystavce, zaruci Zaru€ené dluhy (jak jsou definovany nize) Emitenta vzniklé na zakladé
Dluhopisl nebo ve vztahu k Dluhopisum.

VYKLADOVA USTANOVENI

vyznam, ktery jim stanovi Emisni podminky.

Nadpisy uvedené v této Zaruéni listiné nejsou rozhodné pro vyklad prav a povinnosti z ni
vyplyvajicich, ale slouzi pouze pro lepsi orientaci.

Clanky, na které se v této Zaruéni listiné odkazuje, jsou &lanky této Zaruéni listiny.

Pro vylou€eni pochybnosti plati, Ze Finanéni zarukou podle této Zarucni listiny jsou zajistény
Zarucené dluhy (v€etné dluhd budoucich) v rozsahu, v jakém dosud nebyly v dany okamzik
uspokojeny.

ZARUCENE DLUHY

V této Finan¢ni zaruce termin:

Dluhy znamena veSkeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné, penézité dluhy

Emitenta (a to vzdy jak dluhy Emitenta coby samostatného dluznika, tak dluhy, které je Emitent
povinen plnit spole¢né a nerozdilng, jakoz i dluhy, které je Emitent povinen pinit jako primarni
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3.1

dluznik, jako rucitel nebo v jakémkoli jiném postaveni) vici Vlastnikiim dluhopisd na fadnou a
v€asnou Uhradu:

(@) jmenovité hodnoty Dluhopis(;

(b) urokovych vynosl narostlych ve vztahu k jakymkoli ¢astkam na zakladé Dluhopis( a
v souvislosti s nimi, v€etné jakychkoliv mimofadnych urokovych vynos( nebo jinych
obdobnych plateb;

(c) uroku z prodleni ve vztahu k jakymkoli splatnym a nezaplacenym ¢astkam na zakladé
Dluhopisll a v souvislosti s nimi;

(d) smluvnich pokut a jakychkoli dalSich sankCnich plateb sjednanych ve vztahu
k Dluhopistim a v souvislosti s nimi;

(e) dluhy Emitenta vyplyvajici z jeho povinnosti odkoupit Dluhopisy podle ¢lanku 6.5
Emisnich podminek; a

) vydani bezdlivodného obohaceni ziskaného v souvislosti s Diuhopisy, véetné vydani
bezdivodného  obohaceni  ziskaného  ztitulu neplatnosti, neucinnosti,
nevymahatelnosti, zdanlivosti €i zruseni jakéhokoli Dluhopisu a v souvislosti s nimi.

Zarucené dluhy znamena Dluhy az do thrnné vySe 3.750.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy sedm
set padesat milionu korun ¢eskych) vznikajici v obdobi od vystaveni této Finanéni zaruky do
31. prosince 2040, které je Emitent nebo Vystavce povinen uhradit Vlastnikim dluhopist na
zéakladé Dluhopist, v€etné zejména nasledujicich Dluh(:

(9) Dluht vznikajicich z Dluhopist na splaceni jistiny Dluhopist az do vySe 1.875.000.000
K& (slovy: jedna miliarda osm set sedmdesat pét milioni korun &eskych), spolu
s prisluSenstvim; a

(h) jakychkoli jinych Dluhl splatnych a neuhrazenych Emitentem na zakladé Emisnich
podminek a Dluhopist nebo v souvislosti s nimi.

PROHLASENI RUCITELE JAKO VYSTAVCE O VYSTAVENI FINANCNi ZARUKY

S vyhradou ¢lanka 4.3 a 4.5 nize, a aniz by to mélo vliv na jakykoli zavazek Rucitele
k Vlastnikim dluhopist, Rucitel podle ustanoveni § 2029 a nasl. zakona ¢&. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, v platném znéni (Obéansky zakonik) prohlasuje, Ze jako vystavce této
Zaruéni listiny neodvolatelnég, absolutné a bezpodminecné:

€) zaruCuje fadné a v€asné splaceni Zaru€enych dluhd, a to ve stanoveny okamzik jejich
splatnosti, pfi pfed€asném zesplatnéni nebo jinak v souladu s Emisnimi podminkami;
a

(b) zavazuje se Vlastnikim dluhopist, Ze kdykoli Emitent nezaplati jakoukoli ¢astku

Zaruenych dluht k datu jejich splatnosti nebo pfipadné v dodate¢né Ihaté pro
zaplaceni poskytnuté ve vztahu k Zaru¢enym dluhdm, Rucitel bezodkladné, a v
kazdém pfipadé na pisemnou vyzvu Vlastnika dluhopist (nebo Jiného véfitele), tomuto
Vlastnikovi dluhopistd (nebo Jinému véfiteli) zaplati tuto ¢astku v méné stanovené
Emisnimi podminkami, a jinak ve v§ech ohledech stejnym zplsobem, kterym Zarucené
dluhy maji byt zaplaceny Emitentem podle Emisnich podminek.
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3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

S vyhradou ¢lanka 4.3 a 4.5 nize, pokud v dusledku toho, Ze ur€ity Dluhopis nebo Dluhopisy
budou zruSeny nebo jinak pfestanou existovat jinak nez v dusledku jejich splaceni nebo Ze
jakykoli Zaru€eny dluh je nebo se stane neplatnym, nevymahatelnym nebo neucinnym, a to z
jakéhokoli diivodu, a bez ohledu na to, zda je tento divod znam Vlastnikovi dluhopisu, Vlastnik
dluhopisu nebo jina osoba, ktera by byla opravnéna k vyplaté urokovych &i jinych vynosl a
jmenovité hodnoty z Dluhopisu, pokud by Dluhopisy byly platné, vymahatelné a Gcinné (Jiny
véritel), utrpi ztratu ¢&i Skodu (Ztrata), Rucitel se timto neodvolatelné, absolutné a
bezpodmineéné zavazuje, ze kazdému Vlastnikovi dluhopist a kazdému Jinému véfiteli na
pisemnou vyzvu poskytne nahradu takové Ztraty, pficemz Castka této Ztraty bude &astka,
kterou by tento Vlastnik dluhopisi nebo tento Jiny véfitel jinak byl opravnén obdrzet od
Emitenta, v mé&né stanovené Emisnimi podminkami, a jinak ve v8ech ohledech stejnym
zpUsobem, kterym Zarucené dluhy museji byt zaplaceny Emitentem podle Emisnich podminek.

Vyzva Vlastnika dluhopist nebo Jiného véfitele podle ¢lankd 3.1 nebo 3.2 vySe musi byt
u¢inéna v Ceském nebo anglickém jazyce, musi spliovat nalezitosti stanovené Emisnimi
podminkami pro udélovani Instrukci, zejména pisemnou formu zadosti s Ufedné ovérenymi
podpisy nebo podpisy ovéfenymi opravnénym pracovnikem Administratora nebo opatfené
zarucenym elektronickym podpisem (v€etné elektronického podpisu Bank iD) ¢€i kvalifikovanym
elektronickym podpisem a vypisu z obchodniho rejstfiku &i jiného obdobného registru, a bude
vzdy obsahovat pocet Dluhopis(i, ohledné nichz je vykon prav dle této Zarucni listiny
uplatiiovan, Cislo majetkového uUc¢tu a nazev obchodnika, u kterého je u€et veden a musi byt
Ruciteli doru€ena doporu¢enou postou na jeho adresu v takovy okamzik aktuélniho sidla a
pouze pro informacni UCely také Administratorovi na adresu jeho Uréené provozovny. Vyzvu
musi podepsat (a) pfislusny Vlastnik dluhopist, (b) Jiny véfitel, nebo (c) opravnény zastupce
Vlastnika dluhopist nebo Jiného véfitele, nebo (d) jina osoba, ktera bude mit v souladu s
Emisnimi podminkami, resp. pfisluSnymi pravnimi pfedpisy v okamziku u€inéni vyzvy narok na
plnéni ze Zajisténych dluh(l a v pfipadé potfeby musi byt doruCena spolu s dokumenty
dostatecné prokazujicimi opravnéni podepisujici osoby ucinit takovouto vyzvu.

Dluh Rugitele podle tohoto ¢lanku je splatny 30. (tficaty) den nasledujici po obdrzeni vyzvy od
Vlastnika dluhopisu spliujici pozadavky dle &lanku 3.3.

ZaruCené dluhy budou splnény v pofadi podle data, kdy byly Ruciteli dorueny pfisludné
pisemné Zadosti dle ¢lanku 3.3.

PODMINKY A OMEZENi FINANCNi ZARUKY

Tato Finanéni zaruka je neodvolatelna finanéni zaruka ve smyslu § 2029 a nasl. Zakona ¢.
89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni (Ob&ansky zakonik).

Rucitel poskytuje tuto Finanéni zaruku jako svij trvajici zavazek, bez ohledu na jakékoli
vyuctovani €i vyskyt jakékoli jiné udalosti, a tato Finan¢ni zaruka zlstane zcela platna a u¢inna
az do uplného spinéni a uspokojeni Zaru¢enych dluhd, nebo pfipadné do Uplné nahrady Ztraty,
bez ohledu na jakoukoli mezitimni platbu & pinéni, Gpiné & &asteéné. Uplnym spinénim a
uspokojenim Zaruenych dluh(l a pfipadné uplnou nahradou Ztraty tato Finanéni zaruka
zanikne.

Celkova ¢astka Zaru€enych dluh(, které Ruditel zaruCuje a které uspokoji podle ¢lanku 3.1 a
Castka pripadné Ztraty, kterou Rucitel nahradi podle ¢lanku 3.2 je omezena celkovou ¢astkou
3.750.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy sedm set padesat miliond korun ceskych) (Celkova
maximalni ¢astka).
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4.4

4.5

4.6

4.7

51

5.2

5.3

6.1

6.2

Pokud splnénim Zaru¢enych dluh nebo nahrazenim Ztraty na zakladé vyzev doruéenych ve
stejny den by byla prfekroCena Celkova maximalni &astka, veSkera prava na splnéni
Zaru¢enych dluhi nebo nahrazeni Ztraty vykonana ve stejny den budou uspokojena pomérné
v zavislosti na Castce Zarucenych dluhi nebo Ztraty, ve vztahu ke kterym byly ucinény
prislusné vyzvy podle této FinanCni zaruky tak, aby celkova ¢astka splnénych Zaru€enych
dluhd a nahrazené Ztraty neprekrocila Celkovou maximaini ¢astku. Zaru¢ené dluhy &i Ztratu,
které po dosazeni Celkové maximalni ¢astky zlOstanou neuspokojeny, Ruditel nesplni a
nenahradi.

Bez ohledu na ¢lanky 3.1 a 3.2, Vlastnik dluhopist nebo Jiny véfitel miize ucinit vyzvu a Rucitel
je povinen ucinit platbu ke splnéni Zaru€¢enych dluh nebo nahrazeni Ztraty podle Finanéni
zaruky, pouze pokud (a v dobé, ve které) jakakoli platba splatna Vlastnikim dluhopist v
souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti a toto poruSeni trva a zuUstane
nenapraveno déle nez 10 pracovnich dnl ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné
upozornén Vlastnikem dluhopis(i dopisem uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi
na adresu Uréené provozovny.

Dluhy Rucitele vyplyvajici z této Finanni zaruky pfedstavuji jeho pfimé, obecné, nepodminéné
a nepodfizené dluhy zajisténé Zajisténim, které budou co do pofadi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici vSem dalSim
sou¢asnym i budoucim nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zpUsobem zajist€énym
dluhim Rugitele, s vyjimkou téch dluhd Rucitele, u nichz tak stanovi jinak kogentni ustanoveni
pravnich predpis(.

Kazdy Vlastnik dluhopist a kazdy Jiny véfitel je opravnén treti strané postoupit vesSkera sva
prava z této Finan¢ni zaruky, mimo jiné v€etné svého prava vykonat jakakoli prava a obdrzet
platby na zakladé této Financni zaruky, pokud je tato tfeti strana zaroven opravnéna k vyplaté
urokovych ¢&i jinych vynosa a jmenovité hodnoty z Dluhopisu.

PLATBY

Vesdkeré platby, které je Rugitel povinen Cinit na zakladé této Zaruéni listiny, budou inény bez
jakéhokoli zapoctu €i protinaroku.

V3echny platby Rucitele vznikajici na zakladé této Financéni zaruky se provedou stejnym
zpusobem jako platby ucinéné Emitentem Viastnikim dluhopisl prostfednictvim
Administratora podle Emisnich podminek.

V3echny platby ucinéné Rucitelem misto Emitenta na zakladé této Finanéni zaruky budou
ucinény bez jakychkoli srazek dani ¢i poplatku jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani
nebo poplatk(l bude vyZzadovana pravnimi pfedpisy. Budou-li jakékoli takové srazky ¢i poplatky
vyZzadovany, nebude Rugitel povinen hradit vlastnikim Dluhopist Zadné dalSi ¢astky jako
nahradu téchto ¢astek.

PROHLASENI VUCI VLASTNiIKUM DLUHOPISU

Rucitel prohladuje, ze Finanéni zaruka zaklada jeho platné, u¢inné a vymahatelné povinnosti v
souladu s podminkami obsazenymi v této Zaruéni listiné.

Rucitel prohlasuje, ze ma vSechna nezbytna opravnéni a je zpUsobily k vystaveni Zaruéni listiny
a poskytnuti Finan¢ni zaruky.
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6.3

6.4

6.5

6.6

9.1

9.2

Rucitel prohladuje, Ze obdrZel vSechny korporatni a jiné souhlasy (je-li jich tfeba) k vystaveni
této Zarudni listiny, na jejimz z&kladé poskytuje tuto Finanéni zaruku.

Rugitel prohladuje, Ze je spolegnosti s ruéenim omezenym existujici v souladu s pravem Ceské
republiky.

Rucgitel prohlasuje, Ze ma pIné a neomezené pravo vlastnit sv(lj majetek a pfislusna povoleni
potfebna ke svému podnikani a toto podnikani provozuje ve vSech podstatnych ohledech v
souladu s pravnimi pfedpisy.

Rucitel prohlasuje, Ze:
(a) neni v platebni neschopnosti nebo pfedluzen;

(b) nebyl jmenovan Zadny insolvenéni Ci jiny obdobny spravce nebo likvidator ve vztahu k
Ruciteli nebo k jakékoliv ¢asti jejich majetku nebo vynosu;

(c) nebyl podany Zadny dluznicky insolvenéni navrh na majetek Ruditele;

(d) pfislusnym soudem nebylo vydané zadné rozhodnuti ani nebylo pfijaté jakékoli
usneseni pfislusného organu Rucitele o jeho zruseni; a

(e) ve vztahu k Ruciteli spole€nosti nenastala Zadna situace anebo udalost podle
jakéhokoliv ciziho pravniho fadu, ktera by méla podobny charakter nebo ucinky jako
situace a udalosti uvedené v odstavcich (a) az (d) vySe.

SPLACENI EMITENTEM

Pokud bude platba pfijata od Emitenta Vlastnikem dluhopisi nebo Jinym véfitelem nebo jina
povinnost plnéna ve prospéch nebo na pokyn Vlastnika dluhopist nebo Jiného véfitele
prohlasena za neplatnou €i neucinnou pravomocnym rozhodnutim pfislusného soudu podle
jakéhokoli pravidla vztahujiciho se k insolvenénimu nebo obdobnému Fizeni vedenému proti
Emitentovi nebo Ruciteli, pak takova platba &i povinnost nesnizi rozsah povinnosti Rucitele a
tato Finanéni zaruka bude nadale platna a ucinna a bude zajiStovat jakékoli takové platby i
povinnosti, v kazdém pfipadé pouze v rozsahu povoleném pfisluSnymi pravnimi pfedpisy a
touto Zaruéni listinou.

ZAVAZNOST EMISNICH PODMINEK VE VZTAHU K RUCITELI

Rugitel timto potvrzuje, ze (i) obdrzel, pfeCetl a plné chape Emisni podminky a (ii) bude
dodrZovat ustanoveni Emisnich podminek, véetn& omezeni a povinnosti Ruditele a dalSich
Clend skupiny uvedenych v &lanku 4 Emisnich podminek, a bude jimi vazan.

ZAVERECNA USTANOVENI

Tato Zaruéni listina a tato Financni zaruka a veSkeré mimosmluvni zavazky vznikajici na
zakladé této Zaruéni listiny a Finan¢ni zaruky nebo v souvislosti s nimi se budou Fidit a budou
vykladany podle prava Ceské republiky.

Vznikne-li jakykoli spor v souvislosti s Finanéni zarukou, v€etné otazek tykajicich se jeji
existence, platnosti nebo ukongeni, bude takovy spor pfedloZzen a s konecnou platnosti feSen
Méstskym soudem v Praze, ledaZe v daném pfipadé neni dohoda o volbé mistni pfisludnosti
soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné pfislusny soud
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9.3 Pokud z jakéhokoli dlvodu jakékoli ustanoveni této Zaruéni listiny je nebo se stane zcela &i
z¢&asti nezdkonnym, neplatnym nebo nevymahatelnym, nebude to mit Zadny vliv na platnost
ani vymahatelnost jakéhokoli z ostatnich ustanoveni této Zarucni listiny, ani platnost této

Finanéni zaruky, a tato ustanoveni zistanou ve vSech ohledech platna a vymahatelna.

MAX Realitni Holding s.r.o.

P

v g€ dne

Jméno: Frantisek Jisa

Funkce: Jednatel

Prague 2887975.8
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XIL.

11

1.2

1.3

14

1.5

1.6

ZAJISTENI

Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zajistény zajisténim zfizenym ve
prospéch Vlastnikd dluhopist a Agenta pro zajisténi (Zajisténi) a dale Finan¢ni zarukou, a to
zpusobem popsanym v této kapitole a Emisnich podminkach.

Podil v Emitentovi
Predmét Zajisténi

Pfedmétem Zajisténi je 100% podil v Emitentovi, jak je blize popsan v bodé 3.3 (Zakladni
kapital Emitenta) kapitoly IX (Informace o Emitentovi) tohoto Prospektu (Podil v emitentovi).

Poskytovatel Zajisténi

Poskytovatelem Zajisténi je Rucitel, ktery je blize popsan v kapitole X (Informace o Ruciteli)
tohoto Prospektu.

Historické finanéni udaje

Historické finanéni Udaje Emitenta jsou podrobnéji popsany v bodé 9.1 (Vybrané finanéni udaje)
kapitoly IX (Informace o Emitentovi) tohoto Prospektu.

Vznik zajisténi

Nejpozdéji do 5 Pracovnich dnl od Data emise dojde ke vzniku zastavniho prava k Podilu v
emitentovi na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v emitentovi, ktera bude
uzaviena mezi Rucitelem jako zastavcem a Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem
(Smlouva o zfizeni zastavniho prava k podilu v emitentovi). Zastavni pravo k Podilu v
emitentovi bude zfizeno jako zastavni pravo prvni v pofadi.

Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Podilu v emitentovi budou zajistény, mimo jiné, veskeré
penézité dluhy Emitenta vzniklé na zakladé Dluhopis( a veSkeré dluhy Rucitele vyplyvajici z
Finanéni zaruky, a to az do vyse 3.750.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy sedm set padesat milion(
korun ¢eskych), jak bude blize popsano ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava k podilu v
emitentovi.

Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Podilu v emitentovi bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy
Vlastnik dluhopist bude vuci Agentovi pro zajisténi v postaveni spole€ného a nerozdilného
véfitele. Zastavni pravo k Podilu v emitentovi bude zajiStovat, mimo jiné, veskeré dluhy
Emitenta a Rucitele, které maji vi¢i Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopisti na
zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi podminkami, ZajiStovaci dokumentaci,
Zarucni listinou a Smlouvou s agentem pro zaji$téni a které existuji ke dni uzavieni Smlouvy
o zfizeni zastavniho prava k podilu v emitentovi. Zastavnim pravem podle Smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k podilu v emitentovi se dale zajistuji vesSkeré penézité dluhy Emitenta
a Rucitele vuci Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist, které vzniknou na
zakladé nebo v souvislosti s Prospektem, Dluhopisy, Emisnimi podminkami, Zajistovaci
dokumentaci, Zaruéni listinou, Smlouvou s agentem pro =zajisténi a Smlouvou s
administratorem (Dokumenty emise), v€etné zejména jakychkoliv dluh(i na zaplaceni nebo
splaceni:
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(@) jmenovité hodnoty DluhopisU;

(b) Castek dluznych podle jakékoliv bankovni nebo finanéni zaruky;

(c) uroku pfirostlych ve vztahu k jakékoliv dluzné ¢astce (v€etné mimoradného urokového
vynosu);

(d) uroku z prodleni ve vztahu k jakymkoliv splatnym a nezaplacenym ¢astkam;

(e) Castek dluznych ze slibu odSkodnéni nebo jiného ujednani s podobnym ucinkem;

) smluvnich pokut a jakychkoliv dal§ich sankénich plateb;

(9) poplatk(l, véetné aranzérského poplatku a agentského poplatku;

(h) nahrady (i) nakladd a vydaju vynalozenych v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem

emise, (ii) Skody vzniklé v disledku poruseni kteréhokoliv Dokumentu emise, (iii)
nakladu a vydajl vynaloZzenych v souvislosti s vymahanim prav podle kteréhokoliv
Dokumentu emise, (iv) nakladd a vydaji vynaloZzenych v souvislosti s jakymkoliv
fizenim na zakladé nebo v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem emise, (v) nakladl a
vydaju vynaloZenych v souvislosti s pfipadnym narovnanim jakychkoliv sport vzniklych
na zakladé jakéhokoliv Dokumentu emise, a (vi) nakladd a vydajl vynalozenych
v souvislosti s jakoukoliv Upravou, zménou nebo nahrazenim plvodniho pravniho
vztahu v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem emise;

® ¢astek dluznych v souvislosti s odstoupenim od kteréhokoliv Dokumentu emise nebo
ukonéenim jinym zplsobem;

)] dluhy z derivatovych obchodl véetné dluhi ze zavéreéného vyrovnani takovych
obchodu;
(k) vydani bezdtivodného obohaceni v disledku pInéni poskytnutého bez pravniho

ddvodu, plnéni z neplatného nebo zdanlivého pravniho jednani nebo pInéni z pravniho
dlivodu, ktery odpadl; a

0] jakékoliv jiné Castky dluzné na zakladé nebo v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem
emise,

az do souhrnné vySe jednotlivych jistin vySe specifikovanych dluhd 3.750.000.000 K¢
(nebo ekvivalentu této Castky v jakékoliv jiné méné & ménach) existujicich k datu uzavreni
Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu v emitentovi nebo vzniklych v obdobi do 31.
prosince 2040.

Zajisténi zastavnim pravem k Podilu v emitentovi zanikne dnem, kdy byly vS8echny dluhy
Emitenta z Dluhopisti a Rucitele z Finanéni zaruky nepodminéné a neodvolatelné splaceny
a zcela uspokojeny a Emitent nema povinnost poskytnout jakékoli dalSi finan¢ni prostfedky
Agentovi pro zajisténi nebo Vlastnikim dluhopist.

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 c¢eskym pravem.
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21

2.2

23

24

2.5

2.6

Podil v Ruciteli
Predmét Zajisténi

Predmétem Zajisténi je 100% podil v Ruciteli, jak je blize popsan v bodé 3.3 (Zakladni kapitél
Rucitele) a bodé 6.1 (Spolecnici Rucitele) kapitoly X (Informace o Rudciteli) tohoto Prospektu
(Podil v rugiteli).

Poskytovatel Zajisténi

Poskytovatelem Zaji$téni jsou spoleénici Rugitele, tedy spole¢nost MAX HoldCo s.r.o., (ICO:
235 63 125), vlastnici 50 % podil v Ruciteli a spole¢nost SERTENA INVESTMENT Il LTD
(registracni Cislo: HE479204), vlastnici 50 % podil v Ruciteli, které jsou blize popsany v bodé
6.1 (Spolecnici Rucitele) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Historické finan¢ni udaje

Vybrané historické finan¢ni Udaje Rucitele jsou podrobnégji popsany v bodé 10.1 (Vybrané
financni tdaje) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Vznik zajisténi

Nejpozdéji do 10 Pracovnich dnl od Data emise dojde ke vzniku zastavniho prava k Podilim
v ruiteli na zakladé smluv o zfizeni zastavniho prava k Podilim v rugiteli, které budou uzavieny
mezi Agentem pro zaji§téni jako zastavnim véfitelem a spole€nostmi MAX HoldCo s.r.o. (ICO:
235 63 125) a SERTENA INVESTMENT Il LTD (registracni Cislo: HE479204) jako zastavci
(Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podiliim v ruéiteli). Zastavni pravo k Podilim v
ruciteli bude zpo&atku zfizeno jako zastavni pravo druhé v poradi. Po splaceni dluht z Uvérové
smlouvy z vynosl z Emise, vydani kvitance a vymazu existujiciho zastavniho prava z
obchodniho rejstfiku se zastavni pravo stane zastavnim pravem prvnim v poradi.

Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Podilim v rugiteli budou zajistény, mimo jiné, veSkeré penézité
dluhy Emitenta vzniklé na zakladé Dluhopist a veskeré dluhy Rucitele vyplyvajici z Financni
zaruky, a to az do vyse 3.750.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy sedm set padesat milion korun
Ceskych), jak bude blize popsano ve Smlouvach o zfizeni zastavniho prava k podilam v rugiteli.

Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Podilim v rugiteli bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy
Vlastnik dluhopis(i bude vu¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spole¢ného a nerozdilného
véfitele. Zastavni pravo k Podilim v rugiteli bude zajistovat, mimo jiné, veskeré dluhy Emitenta
a Rucitele, které maiji vici Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist na zakladé
nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi podminkami, Zajistovaci dokumentaci, Zaruéni
listinou a Smlouvou s agentem pro zajiSténi a které existuji ke dni uzavieni Smluv o zfizeni
zastavniho prava k podiliim v ruciteli. Zastavnim pravem podle Smluv o zfizeni zastavniho
prava k podilim v ruciteli se dale zajistuji veSkeré penézité dluhy Emitenta a Rucitele vUci
Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v
souvislosti s Dokumenty emise, véetné zejména jakychkoliv dluht na zaplaceni nebo splaceni:

€) jmenovité hodnoty Dluhopis;

(b) ¢astek dluznych podle jakékoliv bankovni nebo finanéni zaruky;
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3.1

(c) uroku pfirostlych ve vztahu k jakékoliv dluzné ¢astce (v€etné mimoradného urokového

vynosu);
(d) urok(l z prodleni ve vztahu k jakymkoliv splatnym a nezaplacenym ¢astkam;
(e) Castek dluznych ze slibu odSkodnéni nebo jiného ujednani s podobnym ucinkem;
) smluvnich pokut a jakychkoliv dal§ich sankénich plateb;
(9) poplatk(l, v€etné aranzérského poplatku a agentského poplatku;
(h) nahrady (i) naklad a vydaji vynaloZzenych v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem

emise, (ii) Skody vzniklé v dlsledku poruseni kteréhokoliv Dokumentu emise, (iii)
nakladd a vydajl vynaloZzenych v souvislosti s vymahanim prav podle kteréhokoliv
Dokumentu emise, (iv) nakladd a vydaji vynaloZzenych v souvislosti s jakymkoliv
fizenim na zakladé nebo v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem emise, (v) nakladl a
vydajl vynaloZenych v souvislosti s pfipadnym narovnanim jakychkoliv spor( vzniklych
na zakladé jakéhokoliv Dokumentu emise, a (vi) nakladd a vydajid vynaloZzenych
v souvislosti s jakoukoliv Upravou, zménou nebo nahrazenim plvodniho pravniho
vztahu v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem emise;

0] Castek dluznych v souvislosti s odstoupenim od kteréhokoliv Dokumentu emise nebo
ukon&enim jinym zplUsobem;

0] dluhy z derivatovych obchodl véetné dluhli ze zavére¢ného vyrovnani takovych
obchodu;
(k) vydani bezdtivodného obohaceni v disledku pInéni poskytnutého bez pravniho

ddvodu, plnéni z neplatného nebo zdanlivého pravniho jednani nebo pInéni z pravniho
davodu, ktery odpadl; a

)] jakékoliv jiné Castky dluzné na zakladé nebo v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem
emise,

az do souhrnné vySe jednotlivych jistin vySe specifikovanych dluhd 3.750.000.000 K¢
(nebo ekvivalentu této Castky v jakékoliv jiné méné & ménach) existujicich k datu uzavreni
Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podiliim v rugiteli nebo vzniklych v obdobi do 31. prosince
2040.

Zaijisténi zastavnim pravem k Podilim v ruciteli zanikne dnem, kdy byly vS§echny dluhy Emitenta
z Dluhopisti a Rucitele z Finan¢ni zaruky nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela
uspokojeny a Emitent nema povinnost poskytnout jakékoli dalsi finanéni prostfedky Agentovi
pro zajisténi nebo Vlastnikim dluhopis(.

Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilim v rugiteli, véetné zastavniho prava k Podilim v
ruciteli a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smluv o zfizeni zastavniho prava k
podilim v ruciteli se budou Fidit ¢eskym pravem.

Pohledavky z vazaného uctu

Predmét Zajisténi

Pfedmétem Zajisténi jsou pohledavky ze smlouvy o vedeni niZze specifikovaného vazaného
uctu Emitenta u J&T BANKY (Pohledavky z vazaného uctu):
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3.3

34

34.1

| i < . .

Sm’OUVE:l © v’evdem Banka Cislo vazaného uctu Ména
vazaného uctu

Smlouva o vazaném Uuctu koruna C&eska

(Escrow Account Contract) |Agent pro zajidténi 0002459165/5800 (KE)

Poskytovatel Zajisténi
Poskytovatelem Zajisténi je Emitent.
Vznik zajisténi

Nejpozdéji k Datu emise dojde k zastaveni prava k Pohledavkam z vazaného uc¢tu na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uctu, ktera bude uzaviena mezi
Emitentem jako zastavcem a Agentem pro zajiSténi jako zastavnim véfitelem (Smlouva
o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z vazaného uctu). Zastavni pravo
k Pohledavkam z vazaného u&tu bude zfizeno jako zastavni pravo prvni v pofadi.

Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Pohledavkam z vazaného uc¢tu budou zajistény, mimo jiné,
veskeré penézité dluhy Emitenta vzniklé na zakladé Dluhopisti a veSkeré dluhy Rucitele
vyplyvajici z Finanéni zaruky, a to az do vySe 3.750.000.000 K¢ (slovy: tfi miliardy sedm set
padesat milion korun ¢eskych), jak bude blize popsano ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava
k pohledavkam z vazaného uctu.

Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Pohledavkam z vazaného uctu bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi
a kazdy Vlastnik dluhopist bude vi¢&i Agentovi pro zajisténi v postaveni spole¢ného a
nerozdilného véfitele. Zastavni pravo k Pohleddvkam z védzaného uc¢tu bude zajiStovat, mimo
jiné, veskeré dluhy Emitenta a Rucitele, které maji vi¢i Agentovi pro zajisténi a kazdému
Vlastnikovi dluhopisti na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi podminkami,
Zajistovaci dokumentaci, Zaruéni listinou a Smlouvou s agentem pro zajisténi a které existuji
ke dni uzavieni Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z vazaného uctu.
Zastavnim pravem podle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z vazaného uctu
se dale zajiStuji vesSkeré penézité dluhy Emitenta a Ruditele vicéi Agentovi pro zajisténi
a kazdému Vlastnikovi dluhopisu, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s Dokumenty
emise, véetné zejména jakychkoliv dluhd na zaplaceni nebo splaceni:

(@) jmenovité hodnoty Dluhopis(;

(b) Castek dluznych podle jakékoliv bankovni nebo finanéni zaruky;

(c) uroku pfirostlych ve vztahu k jakékoliv dluzné ¢astce (v€etné mimoradného urokového
vynosu);

(d) uroku z prodleni ve vztahu k jakymkoliv splatnym a nezaplacenym ¢astkam;

(e) Castek dluznych ze slibu odSkodnéni nebo jiného ujednani s podobnym ucinkem;
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() smluvnich pokut a jakychkoliv daldich sank&nich plateb;
(9) poplatkd, v€etné aranzérského poplatku a agentského poplatku;

(h) nahrady (i) nakladd a vydaju vynalozenych v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem
emise, (ii) Skody vzniklé v disledku poruseni kteréhokoliv Dokumentu emise, (iii)
nakladl a vydaji vynalozenych v souvislosti s vymahanim prav podle kteréhokoliv
Dokumentu emise, (iv) nakladd a vydajl vynalozenych v souvislosti s jakymkoliv
fizenim na zakladé nebo v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem emise, (v) nakladl a
vydaju vynalozenych v souvislosti s pfipadnym narovnanim jakychkoliv sport vzniklych
na zakladé jakéhokoliv Dokumentu emise, a (vi) nakladd a vydajid vynaloZzenych
v souvislosti s jakoukoliv Upravou, zménou nebo nahrazenim plvodniho pravniho
vztahu v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem emise;

(@ Castek dluznych v souvislosti s odstoupenim od kteréhokoliv Dokumentu emise nebo
ukoncéenim jinym zplsobem;

0] dluhy z derivatovych obchodl véetné dluhti ze zavéreéného vyrovnani takovych
obchodu;
(k) vydani bezdivodného obohaceni v disledku pInéni poskytnutého bez pravniho

dlivodu, plnéni z neplatného nebo zdanlivého pravniho jednani nebo plnéni z pravniho
dlivodu, ktery odpadl; a

)] jakeékoliv jiné Castky dluzné na zakladé nebo v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem
emise,

az do souhrnné vySe jednotlivych jistin vySe specifikovanych dluhd 3.750.000.000 Ké&
(nebo ekvivalentu této Castky v jakékoliv jiné méné & ménach) existujicich k datu uzavfeni
Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z vazaného uétu nebo vzniklych v obdobi
do 31. prosince 2040.

Zaijisténi zastavnim pravem k Pohledavkam z vazaného uctu zanikne dnem, kdy byly vSechny
dluhy Emitenta z Dluhopist a Rucitele z Finanéni zaruky nepodminéné a neodvolatelné
splaceny a zcela uspokojeny a Emitent nema povinnost poskytnout jakékoli dal$i financéni
prostfedky Agentovi pro zajisténi nebo Vlastnikim dluhopis(.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z vazaného uctu, v€éetné zastavniho prava
k Pohleddvkam z vazaného uUctu a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy
o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z vazaného u&tu se budou Fidit éeskym pravem.
Pohledavka Emitenta

Predmét Zajisténi

Pfedmétem Zajisténi je pohledavka Emitenta z vnitroskupinového Gvéru, které poskytne

Emitent Rugiteli za ucelem splaceni dluzné &astky z Uvérové smlouvy (Vnitroskupinova
pohledavka):

Smlouva o Uvéru Véritel | Dluznik Predpokladana vyse Ména
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Smlouva o uvéru (Facilities koruna
Agreement) Emitent | Rucitel 1.088.000.000% Ceska (K¢&)

4.2 Poskytovatel Zajisténi
Poskytovatelem Zajisténi je Emitent.
4.3 Vznik zajisténi

Nejpozdéji k Datu emise dojde k zastaveni prava k Vnitroskupinové pohledavce na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Vnitroskupinové pohledavce, ktera bude uzaviena mezi
Emitentem jako zastavcem a Agentem pro zajiSténi jako zastavnim véfitelem (Smlouva
o zfizeni zastavniho prava k vnitroskupinové pohledavce). Zastavni pravo
k Vnitroskupinové pohledavce bude zfizeno jako zastavni pravo prvni v poradi.

4.4 Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Vnitroskupinové pohledavce budou zajistény, mimo jiné,
veSkeré penézité dluhy Emitenta vzniklé na zakladé Dluhopist a ve$keré dluhy Rucitele
vyplyvajici z Finanéni zaruky, a to az do vy3e 3.750.000.000 K& (slovy: tfi miliardy sedm set
padesat milion korun ¢eskych), jak bude blize popsano ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava
k vnitroskupinové pohledavce.

4.4.1 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Vnitroskupinové pohledavce bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi
a kazdy Vlastnik dluhopisi bude vuc¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spole¢ného a
nerozdilného véfitele. Zastavni pravo k Vnitroskupinové pohledavce bude zajistovat, mimo jiné,
veskeré dluhy Emitenta a Rucitele, které maji vici Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi
dluhopisi na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi podminkami, Zajistovaci
dokumentaci, Zaru¢ni listinou a Smlouvou s agentem pro zajisté€ni a které existuji ke dni
uzavieni Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k vnitroskupinové pohledavce. Zastavnim pravem
podle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k vnitroskupinové pohledavce se dale zajistu;ji
veskeré existujici, budouci, podminéné i nepodminéné penézité dluhy Emitenta a Rucitele vici
Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v
souvislosti s Dokumenty emise, véetné zejména jakychkoliv dluhli na zaplaceni nebo splaceni:

€)) jmenovité hodnoty Dluhopis;

(b) Castek dluznych podle jakékoliv bankovni nebo finanéni zaruky;

(c) uroku pfirostlych ve vztahu k jakékoliv dluzné ¢astce (v€etné mimoradného urokového
vynosu);

(d) urok(l z prodleni ve vztahu k jakymkoliv splatnym a nezaplacenym ¢astkam;

(e) Castek dluznych ze slibu odSkodnéni nebo jiného ujednani s podobnym uginkem;

54 K datu vyhotoveni tohoto Prospektu se jedna pouze o predpokladanou vysi Vnitroskupinové pohledavky, ktera
je zavisla primarné na vyvoji kurzu eura.
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(@)
(h)

()

(k)

o

smluvnich pokut a jakychkoliv daldich sank&nich plateb;
poplatkd, v€etné aranzérského poplatku a agentského poplatku;

nahrady (i) nakladd a vydaji vynaloZenych v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem
emise, (ii) Skody vzniklé v disledku poruseni kteréhokoliv Dokumentu emise, (iii)
nakladl a vydaji vynalozenych v souvislosti s vymahanim prav podle kteréhokoliv
Dokumentu emise, (iv) nakladd a vydajl vynalozenych v souvislosti s jakymkoliv
fizenim na zakladé nebo v souvislosti s kterymkoliv Dokumentem emise, (v) nakladl a
vydaju vynalozenych v souvislosti s pfipadnym narovnanim jakychkoliv sport vzniklych
na zakladé jakéhokoliv Dokumentu emise, a (vi) nakladd a vydajid vynaloZzenych
v souvislosti s jakoukoliv Upravou, zménou nebo nahrazenim plvodniho pravniho
vztahu v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem emise;

Castek dluznych v souvislosti s odstoupenim od kteréhokoliv Dokumentu emise nebo
ukoncéenim jinym zplsobem;

dluhy z derivatovych obchodl véetné dluhti ze zavéreéného vyrovnani takovych
obchodu;

vydani bezdivodného obohaceni v disledku pInéni poskytnutého bez pravniho
dlivodu, plnéni z neplatného nebo zdanlivého pravniho jednani nebo plnéni z pravniho
dlivodu, ktery odpadl; a

jakékoliv jiné Castky dluzné na zakladé nebo v souvislosti s jakymkoliv Dokumentem
emise,

az do souhrnné vySe jednotlivych jistin vySe specifikovanych dluhd 3.750.000.000 Ké&
(nebo ekvivalentu této Castky v jakékoliv jiné mé&né &i ménach) existujicich k datu uzavfeni
Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k vnitroskupinové pohledavce nebo vzniklych v obdobi do
31. prosince 2040.

Zaijisténi zastavnim pravem k Vnitroskupinové pohledavce zanikne dnem, kdy byly vSechny
dluhy Emitenta z Dluhopist a Rucitele z Finanéni zaruky nepodminéné a neodvolatelné
splaceny a zcela uspokojeny a Emitent nema povinnost poskytnout jakékoli dal$i financéni
prostfedky Agentovi pro zajisténi nebo Vlastnikim dluhopis(.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k vnitroskupinové pohledavce, v&etné zastavniho prava k
Vnitroskupinové pohledavce a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k vnitroskupinové pohledavce se budou Fidit éeskym pravem.

146

Prague 2887975.8



XIIL.

ZDANENI

Budouci nabyvatelé jakychkoli Dluhopisti berou na védomi, Ze dariové predpisy, zejména pak
dariové predpisy Ceské republiky, ve které je Emitent darfiovym rezidentem, a dariové predpisy
zemi, ve kterych jsou tito budouci nabyvatelé dafiovymi rezidenty, mohou mit dopad na pfijem
plynouci z Dluhopist. Budoucim nabyvatelim jakychkoli Dluhopis( se tak doporucuje, aby se
poradili se svymi pravnimi a dariovymi poradci (pfi zohlednéni veSkerych relevantnich
skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich konkrétni situaci) o dariovych
dusledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopist a inkasovani pfijmd z Dluhopist podle dariovych
predpist ve v§ech zemich, v nichZz mohou pfijmy z drzby a prodeje Dluhopist podléhat zdanéni.
Obdobné by budouci nabyvatelé DIluhopisti méli postupovat i ve vztahu k devizové pravnim
dusledkum koupé, drzby a prodeje Dluhopisd.

Dariové predpisy Ceské republiky a dariové predpisy statu, ve kterém je investor dariovym
rezidentem, mohou mit dopad na prijem plynouci z Dluhopisu. JelikoZ zakonna uprava zdanéni
se miZe béhem zivotnosti Dluhopisti zménit, vynos z Dluhopist bude zdariovany ve smyslu
platnych pravnich predpist v dobé vyplaceni.

Nasledujici struéné shrnuti vybranych danovych dopadd koupé, drzby a prodeje Dluhopis(
a devizové regulace v Ceské republice vychazi zejména ze zakona &. 586/1992 Sb., o danich
z pfijmU, ve znéni pozdéjSich predpisti (Zakon o danich z pfijmu), zakona ¢. 240/2000 Sb.,
o krizovém fizeni a 0 zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich predpist (Krizovy zakon),
ustavniho zakona &. 110/1998 Sb., o bezpeénosti Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
predpisti (Ustavni zakon o bezpeénosti CR) a souvisejicich pravnich predpist u&innych
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonu a dalSich
predpist uplatfiovanych Ceskymi spravnimi Ufady a jinymi statnimi organy a znamych
Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani
by nemély byt vykladany jako pravni nebo darové poradenstvi. VeSkeré informace uvedené
nize maji obecny charakter (nezohledfiuji napf. mozny specificky danovy rezim vybranych
potencialnich nabyvateld DluhopisU, jakymi jsou napf. investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy)
a mohou se ménit v zavislosti na zménach v pfislusnych pravnich pfedpisech, které mohou
nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich predpist, ktery miize byt po tomto datu
uplatiiovan. V této souvislosti je nutné zminit, ze dale uvedeny popis zdanéni Dluhopisu
v Ceské republice je vyznamnym zplisobem dotéen zakonem &. 609/2020 Sb., kterym se méni
nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi zakony (Novela ZDP 2021). Novela ZDP 2021
totiz s Ucinnosti od 1. ledna 2021 podstatné zménila danovy rezim dluhopist emitovanych po
31. prosinci 2020. Tato nova Uprava v Zakoné o danich z pfijmd je vSak znaéné kontroverzni.
Danovy rezim dluhopist (v€éetné Dluhopisu) je tedy v soucasné dobé& spojen s mnoha
vykladovymi nejasnostmi. NiZze uvedené shrnuti pfedstavuje, podle ndzoru Emitenta raciondlni
vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z pfijmua ve vztahu k dluhopisdm.

V nasledujicim shrnuti se pfedpoklada, Ze:

€) osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy, je skuteénym
vlastnikem takového pfijmu, tj. napf. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitare, ktefi
pfijimaji takové platby na ucet jiné osoby; a

(b) Emisni kurz Dluhopisu nebude niz$i nez jeho nominalni hodnota.

Pro Géely popisu zdanéni v Ceské republice maji v této kapitole nasledujici pojmy niZe uvedeny
vyznam:
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Darovy rezident CR znamena poplatnika dané z p¥ijmd, jenZ je povazovan za dafiového
rezidenta Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné
relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Darovy nerezident CR znamena poplatnika dané z pfijmul, jenz neni povaZovan za dafiového
rezidenta Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné
relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Diskont znamena kladny rozdil mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho nizSim emisnim
kurzem.

Diskontovany dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je nizsi nez jeho jmenovita
hodnota. Pro vylou€eni pochybnosti uvadime, Ze Diskontovanym dluhopisem je i takovy
dluhopis, jehozZ vynos je uréen kombinaci Diskontu a Kupénu.

Dluhopis znamena pro ucely této kapitoly jakykoli dluhopis vydany podle Zakona
o dluhopisech.

Kupén znamena jakykoli vynos dluhopisu s vyjimkou vynosu dluhopisu, ktery je stanoven
rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho emisnim kurzem (tj. Diskontem). Pro
vylou€eni pochybnosti uvadime, ze Kupdénem se rovnéz rozumi Prémie za pFfedCasnou
splatnost.

Kupénovy dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté.
Pro vylou€eni pochybnosti uvadime, Ze Kupénovym dluhopisem neni takovy dluhopis, jehoz
vynos je uréen kombinaci Diskontu a Kupénu.

Platce dané znamena platce (zdanitelného) pfijmu, ktery je povinen z tohoto pfijmu srazit a
odvést spravci dané Srazkovou daf nebo Zajisténi dané.

Pravnicka osoba znamena poplatnika dané z pfijm(, ktery neni fyzickou osobou (ij. jedna se
o poplatnika dané z pfijmu pravnickych osob, ktery mize a nemusi mit pravni osobnost).

Prémie za predéasnou splatnost znamena jakykoli mimoradny vynos dluhopisu vyplaceny
emitentem pfi pfed€asné splatnosti nebo pfed€asném odkupu dluhopisu

Skuteény vlastnik znamena poplatnika dané z pfijm(, ktery je povazovan za skute¢ného
vlastnika pfijmu (ve smyslu vykladu OECD), a to jak podle Zakona o danich z pfijm(, tak podle
pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni znamena platnou a U¢innou smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni uzavienou Ceskou republikou se statem, ve kterém je podle této smlouvy
Dafovy nerezident CR, povaZovan za dafiového rezidenta. V pfipadé Tchaj-wanu se za
Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni povazZuje zakon &. 45/2020 Sb., o zamezeni dvojimu
zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Srazkova dan znamena zvlastni sazbu dané vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj.
napf. emitentem dluhopisu) pfi vyplaté zdanitelného pfijmu.

Stala provozovna v CR znamena stélou provozovnu na tizemi Ceské republiky podle Zakona
o danich z pfijma pfi zohlednéni pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Zajisténi dané znamena zvlastni uhradu vybiranou sraZzkou u zdroje Platcem dané (ij.
napfiklad emitentem dluhopisu nebo kupujicim) pfi vyplaté zdanitelného pfijmu.
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Urokovy piijem

Dariovi rezidenti CR
(@) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupénu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani
v sazbé ve vys$i 15 %, ktera predstavuje koneéné zdanéni Kupénu v Ceské republice.

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu (ve formé Diskontu i ve formé Kupdénu) vyplaceny Pravnické osobé
nepodléha Srazkové dani a tvofi soucast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z
pFijm0 pravnickych osob v sazbé ve vySi 21 %. Pravnicka osoba, ktera je ucetni
jednotkou, dani vynos Dluhopisu obecné na akrualni bazi.

Darovi nerezidenti CR
(@) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupdnu 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 ptifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, a zarover tato fyzicka osoba
neni dafiovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP nebo tfetiho statu, se kterym ma
Ceska republika uzavienou platnou a Gé&innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v dafiovych
zalezitostech pro oblast dani z pFijm0 véetné mnohostranné mezinarodni smiouvy.
V ostatnich pfipadech se pouzije sazba ve vySi 15 %. Tato srazkova dar obecné
predstavuje kone&né zdanéni Kupénu v Ceské republice. Fyzicka osoba, ktera je
danovym rezidentem ¢&lenského statu EU/EHP, se v8ak mulze rozhodnout zahrnout
Kupon do svého dariového pfiznani podavaného v Ceské republice. V takovém pipadé
pak vysSe uvedena Srazkova dan predstavuje zalohu na dan vypoctenou v danovém
pfiznani.

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupdnu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy nejsou
pfifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, podiéha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %
nebo 35 %. Sazba ve vySi 35 % se pouzije pro Pravnickou osobu, ktera neni dafiovym
rezidentem &lenského statu EU/EHP nebo tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika
uzavienou platnou a u€innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vyméné informaci v dafovych zalezZitostech pro oblast dani z
pFijm0 vEéetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich pfipadech se pouzije
sazba ve vySi 15 %. Tato srazkova dan obecné predstavuje kone¢né zdanéni Kupénu
v Ceské republice. Pravnicka osoba, ktera je dafiovym rezidentem &lenského statu
EU/EHP, se vS8ak mlze rozhodnout zahrnout Kupén do svého darnového pfiznani
podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vy$e uvedena Srazkova dafi
pfedstavuje zalohu na dan vypoctenou v dafiovém pfiznani. Vynos Dluhopisu ve formé
Kupénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy jsou pfifaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvofi souéast obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmu pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Kromé toho u této
Pravnické osoby, ktera ma na uzemi Ceské republiky stalou provozovnu, ke které je
Kupén pficitatelny, a ktera neni dafiovym rezidentem ¢&lenského statu EU/EHP, srazi
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emitent Zajisté€ni dané v sazbé ve vysi 10 % z &astky Kuponu. Toto Zajisténi dané se
zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v dafovém pfiznani.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou pfifaditelné jeji Stalé provozovné v CR a které je
Ucetni jednotkou, dani vynos Dluhopisu (ve formé Diskontu i ve formé& Kupdnu) obecné

na akrualni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Dariovi rezidenti CR
€)) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisu, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou
u fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z pfijmu, pokud:

() uhrn (hrubych) pfijma z prodeje vSech cennych papird a pFijmd z podild
pfipadajici na podilovy list pfi zruSeni podilového fondu nepfesahne ve
zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

(i) jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne
doba delSi nez 3 roky (toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho
uplatného prevodu uskuteénéného v dobé do 3 let od nabyti) (3R
Osvobozeni).

V pfipadé, Ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni
uplatnit nejdfive po uplynuti 3 let po ukon&eni podnikatelské &innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijmu fyzickych osob v progresivni sazbé
ve vy8i 15 % a 23 % (vySSi sazba dané se pouzije na ¢ast zakladu dané presahujici
36nasobek priimérné mzdy, v roce 2026 se jedna o ¢astku 1.762.812 K¢&). Pokud jsou
tyto pfFijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) Cinnosti fyzické osoby,
podléhaji obecné také odvodim na socialni a zdravotni poji§téni. Ztraty z prodeje
Dluhopist jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné darnové neuznatelné, ledaze
jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych
cennych papirQ; v tom pfipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vySe ziskl z
prodeje ostatnich cennych papirli vzajemné zapodist.

(b) Pravnické osoby
Zisky z prodeje Dluhopisu realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného
zakladu dané z pfijmu pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 %. Ztraty z prodeje
Dluhopis( jsou u téchto osob obecné dafové uznatelné.

Dariovi nerezidenti CR

Zisky z prodeje Dluhopis(i realizované Datiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské
republice pouze v pfipadech, kdy:

€)) tyto Dluhopisy jsou pfifaditelné Stalé provozovné v CR, kterou zde ma prodavajici,
nebo
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(b) tyto Dluhopisy nakupuje Darovy rezident CR, pfipadné Darovy nerezident CR
prostfednictvim své Stalé provozovny v CR.

To znamen4, Ze zisky realizované Dafiovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopis(i jinému
Dafiovému nerezidentovi CR, kdy tyto Dluhopisy nejsou pfifaditelné ani Stalé provozovné
prodavajiciho v CR, ani Stalé provozovné kupujiciho v CR, nepodiéhaji v Ceské republice
zdanéni.

€) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisl, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou
u fyzickych osob obecné osvobozeny od dané z pfijmu, pokud:

0) uhrn (hrubych a celosvétovych) pfijma z prodeje vSech cennych papirG a
pfijmG z podild pfipadajici na podilovy list pfi zruSeni podilového fondu
nepfesahne ve zdafiovacim obdobi ¢astku 100.000 K&, nebo

(i) jde o zisky z prodeje Dluhopistl, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne
doba delSi nez 3 roky

(toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho uplatného pfevodu
uskute¢néného v dobé do 3 let od nabyti).

V pfipadé, Ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni
uplatnit nejdfive po uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské Cinnosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisu realizované fyzickou osobou se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijma fyzickych osob v progresivni sazbé
ve vy8i 15 % a 23 % (vyS8i sazba dané se pouZije na ¢ast zakladu dané pfesahuijici
36nasobek primérné mzdy, v roce 2026 se jedna o ¢astku 1.762.812 K¢&). Pokud jsou
tyto pfijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) &innosti fyzické osoby,
mohou podléhat odvodim na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopisu
jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné dafové neuznatelné, ledaze jsou v
témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych
papirQ; v tom pfipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopisu az do vyse ziskll z prodeje
ostatnich cennych papiri vzajemné zapocist.

Bez ohledu na vySe uvedené, v pfipadé fyzické osoby, kterd neni dafiovym rezidentem
¢lenského statu EU/EHP, mlze vzniknout Platci dané povinnost zajistit daf. Povinnost
srazit Zajisténi dané ve vysi 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ktery takové fyzicka osoba
prodavéa, ma kupujici pokud:

(i) je Danovym rezidentem CR, nebo

(i) je Datiovym nerezidentem CR, av8ak kupované Dluhopisy jsou pfifaditelné
jeho Stalé provozovné v CR.

Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou danovou povinnost vykazanou v dafniovém pfiznani.

Pro uplnost je vhodné upozornit, Ze s u€innosti od 1. ledna 2025 jsou pfijmy z prodeje Dluhopis(
u fyzickych osob, na které se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dané z pfijml pouze do
vy$e 40.000.000 K& ve zdafiovacim obdobi, pficemz do uvedeného finanéniho limitu se budou
v pFisluSném obdobi zahrnovat i veSkeré (osvobozené) pfijmy z Uplatného pfevodu podilu v
obchodni korporaci, ktery neni pfedstavovan cennym papirem. Pokud bude tento limit ve
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zdafiovacim obdobi pFekrocen, nebudou uvedené pfijmy osvobozeny od dané z pfijmd v
pomérné ¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti Uhrnu téchto pfijmi prevysujicich 40.000.000 K&
a uhrnu téchto pfijma.

(b) Pravnické osoby

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisl realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do
obecného zakladu dané podiéhajiciho dani z pfijm0 pravnickych osob v sazbé ve vysSi
21 %. Ztraty z prodeje Dluhopisu jsou u Pravnickych osob obecné dariové uznatelné,
avSak podle nékterych vykladl nejsou tyto ztraty uznatelné u Pravnické osoby, ktera je
Dariovym nerezidentem CR a ktera nevede uUcetnictvi podle &eskych U&etnich
predpis(.

Bez ohledu na vySe uvedené, v pfipadé Pravnické osoby, ktera neni dafiovym
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
Pravnicka osoba prodava, méa kupujici pokud:

0] je Darovym rezidentem CR, nebo

(i) je Datiovym nerezidentem CR, av8ak kupované Dluhopisy jsou pfifaditelné
jeho Stalé provozovné v CR.

Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v dafiovém
pfiznani.

Uplatriovani vyhod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mlze zdanéni Urokovych pfijmu, pfipadné ziskl( z
prodeje Dluhopist, v Ceské republice omezit nebo zcela vylougit (v&etné Zajisténi dang),
zpravidla za pfedpokladu, Ze pfijemce zdanitelného pfijmu, ktery je Dafovym nerezidentem
CR, nedrzi Dluhopisy prostrednictvim Stalé provozovny v CR. Narok na uplatnéni dafiového
rezimu upraveného Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni miize byt podminén prokazanim
skuteCnosti dokladajicich, Zze se pfislusna smlouva na pfijemce platby skute¢né vztahuje,
zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze pfijemce platby je danovym
rezidentem v pfislusném staté a zpravidla také prohlasenim, Ze je skute€nym vlastnikem takoveé
platby.

Oznamovaci povinnost

Fyzicka osoba, ktera obdrzi pfijem osvobozeny od dané z pFijml fyzickych osob, a zaroveri
tento pfijem v jednotlivych pfipadech prevysi ¢astku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skute¢nost
oznamit spravci dané po skoncéeni kalendarniho roku v terminu pro podani dafiového pfiznani.
V tomto oznameni se uvede seznam vSech takovych pfFijmU spolu s popisem dalSich okolnosti.
Pokuta za nespInéni této oznamovaci povinnosti v€as Cini az 15 % z ¢astky neoznameného
prijmu.

Devizovaregulace
Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice predmétem devizové regulace.
Vlada Ceské republiky pripadné jeji predseda véak muaze dle Ustavniho zakona o bezpe&nosti

vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlagen nouzovy stav, platby v cizich
meénach &i obecné do zahranici, mezibankovni pfevody penéznich prostfedkl ze zahranic¢i do
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Ceské republiky a/nebo prodej cennych papird (véetné Dluhopistl) do zahraniéi muiZou byt
zakazany v souladu s ustanovenimi Krizového zékona, a to po dobu trvani nouzového stavu.
Nouzovy stav muze byt vyhlaSen nejdéle na dobu 30 dnd, respektive mize byt prodlouzen se
souhlasem Poslanecké snémovny.
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XIV.

VYMAHANIi SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VE VZTAHU K EMITENTOVI
A POSKYTOVATELUM ZAJISTENI

Informace uvedené v této kapitole jsou pfedloZeny jen jako vSeobecné informace pro
charakteristiku pravni situace a byly ziskany z verfejné pristupnych dokumentt. Emitent ani jeho
poradci nedavaji zadné prohlaseni, tykajici se presnosti nebo Uplnosti informaci zde
uvedenych. Potencialni nabyvatelé Diluhopisti by se neméli vyhradné spoléhat na informace
zde uvedené a doporuéuje se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otazky vymahani
soukromopravnich zavazku vaci Emitentovi v kazdém pfislusném staté.

Vymahani soukromopravnich zavazki v Ceské republice

Podle Emisnich podminek je soudem pfislusnym k feSeni veSkerych spord mezi Emitentem
a Vlastniky dluhopist v souvislosti s Dluhopisy, vyplyvajicich z Emisnich podminek, Méstsky
soud v Praze.

Emitent neudé@lil souhlas s pfisluSnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim
procesem zahajenym na zakladé nabyti jakychkoli DluhopisU, ani v zadném staté nejmenoval
zastupce pro fizeni. V dUsledku toho miize byt pro nabyvatele jakychkoli Dluhopist nemozné
zahajit 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 predpisa.

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 pfimo aplikovatelné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &.
1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 pfisluSnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti
v ob&anskych a obchodnich vé&cech (Nafizeni 1215/2012). Na zakladé tohoto nafizeni jsou
soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v obanskych a obchodnich
vécech vykonatelnd v Ceské republice za podminek tam uvedenych, a naopak, soudni
rozhodnuti vydand soudem v Ceské republice jsou reciproéné& vykonatelnd v ostatnich
Clenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud néktereho jiného ¢lenského statu
nema vyluénou jurisdikci, zahraniéni subjekty mohou zahgjit civilni fizeni vedené proti
jednotliveim a pravnickym osobam s bydli§tém, respektive sidlem v Ceské republice pred
Ceskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji ¢eské soudy narodni procesni pravidla a jejich
rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych zakonnych omezeni
tykajicich se moznosti véfitel(l vykonat rozhodnuti ve vztahu k ur¢itému majetku.

Jakakoliv osoba, ktera zah4ji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) predlozit soudu
v Ceské republice preklad 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
Clenskym statem Evropské unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceské republika nebo Evropska unie uzavfela s urgitym statem mezinarodni smlouvu
0 uznani vykonu soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu
ustanovenimi dané mezindrodni smlouvy. Pfi neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt
rozhodnuti cizich soudd uznéna a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych
¢eskym mezinarodnim pravem soukromym, tj. pfedevS§im zakonem ¢&. 91/2012 Sb.,
0 mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (ZMPS) a dal§imi vnitrostatnimi pravnimi
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predpisy. Cizi rozhodnuti proti Ceské fyzické €i pravnické osobé muze, mimo jiné, byt uznano
a vykonano, pokud je zaru€ena vzajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti
vynesenych ¢eskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdé&leni o vzajemnosti ze
strany ciziho statu. Pokud takové sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to
automaticky, Ze vzajemnost neexistuje. Ke sdéleni Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud pfihlédne jako k jednomu z dukaznich prostfedkd.

Prestoze je v daném pfipadé vzajemnost zaru€ena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudt ciziho
statu a rozhodnuti Ufadu ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich
soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a
cizi notarské a jiné verejné listiny v téchto vécech (spole¢né dale pro Ucely tohoto odstavce cizi
rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do vyluéné pravomoci ¢eskych soudu, nebo
jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u Zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni
o prislusnosti ¢eskych soudll pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se
ucastnik Fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil; (i) o témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo
zahajeno dfive, nez bylo zahajeno fizeni v ciziné, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani
se navrhuje; (i) o témze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti
nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tretiho statu; (iv)
Ucastniku Fizeni, vi¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odhata postupem ciziho organu
moznost Fadné se ucastnit Fizeni, zejména nebylo-li mu doruéeno pfedvolani nebo navrh na
zahdjeni Fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pfiCilo vefejnému poradku. K prfekazkam
uvedenym pod body (ii) az (iv) vySe se pfihlédne, jen jestlize se jich dovola u€astnik Fizeni, vugi
némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence pfekazky (ii) nebo (iii) organu
rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalob& vznesené v Ceské republice na
zakladé jakéhokoli porugeni verejnopravnich piedpisti kteréhokoli statu kromé Ceské republiky
ze strany Emitenta, zejména o jakékoli Zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zakona o
cennych papirech.

Devizova regulace
Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice predmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky ptipadné jeji predseda véak maze dle Ustavniho zakona &. 110/1998
Sb., o bezpeénosti Ceské republiky vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky
vyhladen nouzovy stav, platby v cizich ménach &i obecné do zahranici, mezibankovni pfevody
penéznich prostfedkt ze zahraniéi do Ceské republiky a/nebo prodej cennych papir(i (véetné
Dluhopis(l) do zahrani¢i muzou byt zakazany v souladu s ustanovenimi zakona ¢. 240/2000
Sb., o krizovém fizeni a 0 zméné nékterych zakonu, a to po dobu trvani nouzového stavu.
Nouzovy stav maze byt vyhlaSen nejdéle na dobu 30 dnd, respektive miize byt prodlouzen se
souhlasem Poslanecké snémovny.
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XV.

VSEOBECNE INFORMACE

Interni schvaleni

Emise byla schvéalena rozhodnutim jednateld Emitenta ze dne 25. unora 2026, rozhodnutim
jediného spole¢nika Emitenta ze dne 25. Unora 2026, rozhodnutim jednateld Rucitele ze dne

25. unora 2026 a rozhodnutim valné hromady Rucitele ze dne 25. unora 2026.

Pravni predpisy upravujici vydaniDluhopist

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé Zakona o dluhopisech, ZPKT a Nafizeni o prospektu.

Schvaleni Prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 5. bfezna 2026, &.|.
2026/029214/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00837/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 6.
brezna 2026. CNB tento Prospekt schvalila jako prislusny organ podle Nafizeni o prospektu a
pouze z hlediska toho, Ze Prospekt spliuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a
soudrznosti, které uklada Nafizeni o prospektu. Toto schvaleni by se nemé&lo chapat jako
potvrzeni Emitenta a Rucitele ani jako potvrzeni kvality cennych papiru, které jsou pfedmétem
tohoto Prospektu. Ceska narodni banka neposuzuje hospodarské vysledky ani finanéni situaci
Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani schopnost
Emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru, ani budouci ziskovost
Rucitele a jeho schopnost spinit jeho dluhy ze Zajisténi a z Finanéni zaruky. Potencialni investor
do Dluhopis by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisu.

Datum Prospektu

Prospekt byl vyhotoven dne 4. bifezna 2026.

Udaje od tietich stran

Emitent potvrzuje, Zze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu
formou odkazu pochazeji od tfeti strany, byly tyto informace pfesné reprodukovany a podle
védomi Emitenta v mife, v jaké tento byl schopen je zjistit z informaci uvefejnénych touto treti
stranou, nebyly vynechany zadné skutec¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly
nepresné nebo zavadéjici. Emitent pfi pfipravé Prospektu vychazel ze zdroji Asociace pro
rozvoj trhu nemovitosti, Atelier ADR, CBRE, Cushman & Wakefield, Ceské narodni banky,
Ceského statistického ufadu, CPI Property Group, Ministerstva financi, Penta Real Estate,
PragueOffices, PSN, REICO, remspace a URW.

Definice

Pojmy s poc¢ate¢nim velkym pismenem, které jsou pouZzity v urcité ¢asti Prospektu, maji vyznam
pfifazeny témto pojmim v kapitole Emisni podminky Dluhopisti nebo jakékoliv jiné &asti
Prospektu. Veskeré definice pouzité v tomto Prospektu mohou byt nalezeny za pomoci indexu
definic obsazeného v kapitole XVI (Index) uvedeného na strané 156 a nésl. Prospektu, ktery
odkazuje na stranu umisténi dané definice v ramci Prospektu
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	Rozšiřování tohoto Prospektu a nabídka, prodej nebo koupě Dluhopisů jsou v některých zemích omezeny zákonem. Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schváleny jakýmkoli správním orgánem jakékoli jurisdikce s výjimkou schválení Prospektu ze strany ...
	Prospekt obsahující znění Emisních podmínek byl schválen rozhodnutím ČNB č. j. 2026/029214/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00837/CNB/653 ze dne 5. března 2026, které nabylo právní moci dne 6. března 2026. Rozhodnutím o schválení prospektu cenného papíru...
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	Aranžér znamená J&T IB and Capital Markets, a.s., se sídlem Sokolovská 700/113a, Karlín, 186 00 Praha 8, IČO: 247 66 259, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. B 16661 vedenou Městským soudem v Praze.
	BCPP znamená společnost Burza cenných papírů Praha, a.s., se sídlem Praha 1, Rybná 14/682, IČO: 471 15 629, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. B 1773 vedenou Městským soudem v Praze.
	Centrální depozitář znamená společnost Centrální depozitář cenných papírů, a.s., se sídlem Rybná 682/14, Staré Město, 110 00 Praha 1, IČO: 250 81 489, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. B 4308 vedenou Městským soudem v Praze.
	Česká národní banka znamená Českou národní banku ve smyslu zákona č. 6/1993 Sb., o České národní bance, v platném znění.
	Člen skupiny znamená Ručitele a jakoukoli jeho Dceřinou společnost (včetně Emitenta).
	Dceřiná společnost znamená jakoukoli osobu, v níž má jiná osoba přímý nebo nepřímý podíl více než 50 % na základním kapitálu nebo na hlasovacích právech nebo má právo jmenovat nebo odvolat většinu osob, které jsou členy statutárního orgánu nebo dozor...
	Den odkupu má význam uvedený v článku 6.5.
	Den předčasné splatnosti má význam uvedený v článcích 3.8, 6.4, 9.3 a 12.4.3.
	EUR nebo eur znamená jednotnou měnu Evropské unie.
	Insolvenční zákon znamená zákon č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobu jeho řešení (insolvenční zákon), v platném znění.
	J&T BANKA znamená společnost J&T BANKA, a.s., se sídlem Sokolovská 700/113a, Karlín, 186 00 Praha 8, IČO: 471 15 378, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. B 1731 vedenou Městským soudem v Praze.
	Kč, česká koruna, koruna česká znamená korunu českou, zákonnou měnu České republiky.
	Kvalifikovaná většina znamená tří čtvrtinovou většinu hlasů přítomných Osob oprávněných k účasti na svolané Schůzi.
	Manažer znamená J&T BANKA.
	Max Realitní Fond znamená Max Realitní Fond SICAV a.s., se sídlem tř. Kosmonautů 1221/2a, 779 00 Olomouc, IČO: 191 69 442, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn.  B 11504 vedenou Krajským soudem v Ostravě.
	Myslbek znamená nákupní galerii „Myslbek“, včetně veškerých nemovitostí tuto nákupní galerii tvořících.
	Nemovitosti znamená veškeré nemovitosti tvořící OC Flora a Myslbek, a to včetně jiných nemovitostí vlastněných ze strany příslušné Projektové společnosti.
	Občanský zákoník znamená zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění.
	OC Flora znamená obchodní centrum „Atrium Flora“, včetně veškerých nemovitostí toto obchodní centrum tvořících.
	PERRARUS HOLDING znamená společnost PERRARUS HOLDING a.s., se sídlem tř. Kosmonautů 1221/2a, 779 00 Olomouc, IČO: 090 61 142, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. B 11204 vedenou Krajským soudem v Ostravě.
	PERRARUS PLUS znamená společnost PERRARUS PLUS a.s., se sídlem tř. Kosmonautů 1221/2a, 779 00 Olomouc, IČO: 090 46 356, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn.  B 11202 vedenou Krajským soudem v Ostravě.
	Podfond A znamená Max Realitní Fond jednající na účet podfondu Max Realitní Fond SICAV a.s., Podfond A.
	Podřízený dluh znamená jakýkoliv dluh Emitenta nebo Ručitele smluvně podřízený či jinak podřízený dle § 172 Insolvenčního zákona (v případě takové jiné podřízenosti dle § 172 Insolvenčního zákona však pouze ve vztahu k (i) pohledávkám společníků nebo...
	Povolené osoby 1 znamená Max Realitní Fond a/nebo pana Ivana Jakaboviče, dat. nar. 8. října 1972, bytem 32 rue Comte Felix Gastaldi, 980 00 Monako, Monacké knížectví a/nebo dědice či potomky či nástupnické společnosti těchto osob.
	Povolené osoby 2 znamená pana Richarda Morávka, dat. nar. 26. března 1970, bytem tř. Svobody 956/31, 779 00 Olomouc a/nebo pana Ivan Geršiho, dat. nar. 8. prosince 1954, bytem Pod Kopečkem 347/27, 779 00 Samotišky a/nebo dědice či potomky těchto osob.
	Pracovním dnem se pro účely Emisních podmínek rozumí jakýkoliv den (vyjma soboty a neděle), kdy jsou otevřeny banky v České republice a jsou prováděna vypořádání devizových obchodů a mezibankovních plateb v českých korunách, případně jiné zákonné měně...
	Projektové společnosti znamená společnosti (i) Palác Flora s.r.o., se sídlem Vinohradská 2828/151, Žižkov, 130 00 Praha 3, IČO: 222 80 146, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. C 429372 vedenou Městským soudem v Praze a (ii) MYSLBEK s.r.o., se ...
	Prostá většina znamená prostou většinu hlasů přítomných Osob oprávněných k účasti na svolané Schůzi.
	Případ porušení znamená každý z případů uvedených v článku 9.1.
	Regulovaný trh BCPP znamená evropský regulovaný trh provozovaný BCPP v souladu s § 55 a násl. ZPKT.
	Rozhodný den pro účast na schůzi má význam uvedený v článku 12.2.1.
	Rozhodný den pro výplatu znamená den, který o 30 (třicet) dní předchází příslušnému Dni výplaty, přičemž však platí, že pro účely zjištění Rozhodného dne pro výplatu se příslušný Den výplaty neposouvá v souladu s konvencí Pracovního dne.
	Skupina znamená Ručitele a jakoukoli jeho Dceřinou společnost (včetně Emitenta).
	Sponzor znamená jakéhokoli přímého společníka či akcionáře Emitenta nebo Ručitele.
	Sub-holdingové společnosti znamená společnosti (i) OC Flora Holding s.r.o., se sídlem tř. Kosmonautů 1221/2a, 779 00 Olomouc, IČO: 222 75 746, zapsanou v obchodním rejstříku pod sp. zn. C 97843 vedenou Krajským soudem v Ostravě a (ii) Myslbek Holding...
	Ultimátní ovládající osoba znamená:
	Určená provozovna má význam uvedený v článku 11.1.1.
	Úvěrová smlouva znamená úvěrovou smlouvu ze dne 15. ledna 2025, uzavřenou mezi Ručitelem, jako úvěrovaným, Sub-Holdingovými společnostmi a Max Realitní Fond, jako spoludlužníky, J&T BANKA, a.s. jako aranžérem, agentem a agentem pro zajištění a finanč...
	ZPKT znamená zákon č. 256/2004 Sb., o podnikání na kapitálovém trhu, v platném znění.
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