DULEZITE UPOZORNENI

NENI URCENO K UVEREJNENI, PUBLIKACI NEBO DISTRIBUCI, AT UZ PRIME CI NEPRIME, JAKEKOLIV OSOBE
NACHAZEJICi SE VE SPOJENYCH STATECH AMERICKYCH, JEJICH TERITORIICH A UZEMICH (VCETNE
PORTORIKA, AMERICKYCH PANENSKYCH OSTROVU, GUAMU, AMERICKE SAMOY, OSTROVU WAKE A
SEVERNICH MARIAN), JAKEHOKOLIV STATU SPOJENYCH STATU AMERICKYCH NEBO DISTRICT OF
COLUMBIA (SPOJENE STATY AMERICKE) NEBO JAKEMUKOLIV OBCANU SPOJENYCH STATU AMERICKYCH
(VE SMYSLU NARIZENI S PODLE ZAKONA O CENNYCH PAPIRECH SPOJENYCH STATU AMERICKYCH Z ROKU
1933, V PLATNEM ZNENi (ZAKON O CENNYCH PAPIRECH USA)) NEBO NA JEHO UCET CI ZA UCELEM JEHO
ZISKU (NEBO DO JAKEKOLIV JINE JURISDIKCE, KDE JE TAKOVE UVEREJNENI, PUBLIKACE CI DISTRIBUCE
TOHOTO DOKUMENTU NEZAKONNE.

Nasledujici pteklad shrnuti prospektu (Prospekt) dluhopisti dle ¢eského prava s pevnym trokovym vynosem v piedpokladané celkové
jmenovité hodnoté emise do 700.000.000 K¢ (slovy: sedm set miliond korun &eskych) S moznosti navySeni az do vyse
1.050.000 000 K¢ (slovy: jedna miliarda padesat milionti korun ¢eskych) splatnych v roce 2025 vydavanych spolecnosti NUPEH CZ
s.r.0. nebyl schvélen ze strany Ceské narodni banky. Ceska narodni banka dale nezkoumala jeho soulad s ptivodnim znénim Prospektu.
Tento Cesky preklad shrnuti Prospektu byl vytvofen pouze pro informativni ucely. Pro zamezeni veskerych pochybnosti o moznych
rozporech nebo odli§nostech je rozhodujici vzdy originalni verze Prospektu v anglickém jazyce, ktera je k dispozici na webové strance
https:/nupeh-cz.com/. Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou, nicméné toto schvéleni by se nemélo chapat jako potvrzeni

Dluhopisti. Pfed u¢inénim investi¢niho rozhodnuti by si potencidlni investoii do Dluhopisit méli piecist Prospekt, aby plné pochopili
potencialni rizika a vynosy spojené s rozhodnutim investovat do Dluhopis.

TENTO DOKUMENT JE PROPAGACNIM SDELENIM.

Nic v tomto dokumentu nepfedstavuje nabidku na prodej ani snahu o ziskani nabidky na koupi cennych papird. Tento dokument nesmi
byt pfeposilan ani distribuovan zadné jiné osobé a nesmi byt zddnym zplsobem reprodukovan, zejména nesmi byt pieposilan zadné
osob¢ ze Spojenych statli americkych ani na zadnou adresu ve Spojenych statech americkych a nedodrzeni tohoto pokynu muze
zpisobit poruseni Zakona o cennych papirech USA ¢i piislusnych zdkont jinych zemi.
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1. SHRNUTI

Nize uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jez investofi potiebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta a Dluhopist. Shrnuti
je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu. Pojmy s poc¢ateCnim 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 a jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisii by mélo
byt zaloZeno na tom, ze investor zvazi Prospekt jako celek, a to véetné jeho pfipadnych dodatkd.

Investor muze ptijit o veSkery investovany kapital nebo jeho ¢ast v ptipadé€, Ze Emitent nebude mit dostatek
prostiedkt na vyplaceni urokl z Dluhopisti nebo splaceni jmenovité hodnoty Dluhopis.

V piipad¢, kdy je u soudu vznesena zaloba, tykajici se udaji uvedenych v Prospektu, miize byt zalujici
investor povinen nést naklady na pieklad Prospektu, vynalozené pied zahajenim soudniho fizeni, nebude-
li v souladu s pravnimi ptedpisy stanoveno jinak.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho piekladu predlozily, avsak
pouze pokud je shrnuti zavadé&jici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Prospektu nebo pokud
shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které investorim pomahaji
pti rozhodovani, zda do Dluhopisi investovat.

Nazev Dluhopisu a
mezinarodni
identifika¢ni Cislo
(ISIN)

Naézev Dluhopisti je NUPEH CZ 5,90/25.
ISIN Dluhopist ptidéleny Centralnim depozitafem je CZ0003524795.

Identifika¢ni a
kontaktni udaje
Emitenta

Emitentem DIuhopist je spole¢nost NUPEH CZ s.r.0., se sidlem Antala Stagka 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha
4, identifikacni Cislo: 077 57 662, LEIl: 3157002FXYZ444Q6BD33, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze sp.zn. C 307124.

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim cisle +420 221 710 383 nebo prostfednictvim e-mailové
adresy info@nupeh-cz.com.

Identifikac¢ni a
kontaktni udaje
osoby nabizejici
Dluhopisy a osoby,
ktera zada o prijeti
k obchodovani na
regulovaném trhu

Emitent bude Dluhopisy nabizet vefejnosti prostiednictvim Manazera, spolecnosti J&T BANKA, a.s., se
sidlem Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8, identifika¢ni ¢&islo: 471 15 378, LEL
31570010000000043842, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze sp.zn. B
1731.

Spoleénost J&T BANKA, a.s., je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 221710 300 nebo
prostiednictvim e-mailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Emitent prostfednictvim Kotaéniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP a piedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 30. fijna 2020.
Kota¢nim agentem je spolenost J & T BANKA, a.s., ktera muze byt kontaktovana zplisobem uvedenym
vyse.

Identifikac¢ni a
kontaktni udaje
organu, ktery
schvaluje Prospekt

Prospekt byl schvalen CNB jako orgdnem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem podle zakona &.
6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich piedpisi, a ¢lanku 31 Natizeni o prospektu.

CNB lze kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Datum schvaleni
Prospektu

Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB & j. 2020/122025/CNB/570 ke sp. zn.
2020/00047/CNB/572 ze dne 30. zafi 2020, které nabylo pravni moci dne 1. {jna 2020.

S-SP-

2. Kli¢ové informace o Emitentovi

2.1 Kdo je emitentem Dluhopisi?

Sidlo a pravni
forma Emitenta,
jeho LEI, pravni
predpisy, podle
nichZ Emitent
provozuje ¢innost,
a zemé registrace

Emitent je spole¢nost s ru¢enim omezenym zaloZena podle prava Ceské republiky, se sidlem Antala Staska
1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4, identifika¢ni ¢islo: 077 57 662, LEI: 3157002FXYZ444Q6BD33, zapsana
v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze sp.zn. C 307124.

Pravni ptedpisy, kterymi se Emitent ¥idi pfi své &innosti, jSou zejména Obcansky zdkonik, Zakon o
obchodnich korporacich a Zivnostensky zakon.

Hlavni ¢innosti
Emitenta

Hlavni ¢innosti Emitenta je poskytovani financnich prostiedkt ziskanych prostiednictvim Emise
ptidruzenym subjektim ve Skupiné prostiednictvim tveérd, pijcek nebo jinych forem financovani. Emitent
nyni nevykondvé zadné jiné Cinnosti.
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Nejvétsi spole¢nici
Emitenta véetné
toho, zda je pfimo
¢i nepiimo
vlastnén nebo
ovladan a kym

Emitent je vlastnén Rucitelem, ktery vlastni podily predstavujici 100 % zakladniho kapitalu a hlasovacich
prav Emitenta. Proto je Emitent pfimo ovladan Rucitelem.

Emitent je soucasti skupiny, kterou tvoii Rucitel a jeho Dcefiné spolecnosti.

Kli¢ové Fidici
osoby Emitenta

Jedinou jednatelkou Emitenta je pani Natalia Zolotarova, narozena 2. kvétna 1977.

Auditor Emitenta

Auditorem Emitenta je spole¢nost KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., identifika¢ni &islo: 496 19 187, se
sidlem Pobiezni 648/1a, 186 00 Praha 8.

2.2 Které¢ finan¢ni informace o Emitentovi jsou klicové?

Kli¢ové finanéni
informace o
Emitentovi

Nasledujici tabulky uvadi prehled klicovych finan¢nich udaji Emitenta.

Vykaz zisku a ztrat (v tis. K¢):

31. prosinec 2019 1. leden 2019
Provozni zisk (ztrata) -370 0
Vykaz o finanéni situaci (v tis. K¢&):
31. prosinec 2019 1. leden 2019
Cisty ﬁnanéni dluh (dlouhodoby dluh plus kratkodoby 382 0
dluh minus hotovostni prostredky)

Vykaz penéZnich tokii (v tis. K¢):

Obdobi od 1. ledna 2019
do 31. prosince 2019

Cisté penéZni toky z provozni &innosti -202
Cisté penéZni toky z finan¢ni &innosti 2
Cisté penéZni toky z investi¢ni &innosti 0

2.3 Jaka jsou hlavni r

izika, ktera jsou specificka pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

@)

(b)

Z Emitentova pohledu jsou hlavni rizikové faktory, které by mohly mit neptiznivy dopad na jeho finan¢ni a
ekonomické postaveni, podnikéni a schopnost splacet dluhy z Dluhopisi, tyto:

Riziko sekundarni zavislosti — Emitent je soucasti skupiny, kterd se sklad4 z Rucitele a jeho
pfimych a nepfimych dcefinych spolecnosti. Proto je Emitent vystaven sekundarnimu riziku
zavislosti na rizicich tykajicich se Skupiny, jejiz Cinnosti zahrnuji investovani do sektoru
nemovitosti na Ukrajiné. Vzhledem k zavislosti Emitenta na Skupiné se na schopnosti Emitenta
splacet jeho dluhy z Emise mohou nepfiznivé projevit veskeré rizikové faktory vztahujici se ke
Skupiné. Riziko sekundarni zavislosti miize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopist.

Riziko tucelové zaloZené spolecnosti - Emitent je spoleCnost zalozena za ucelem vydani
Dluhopisti a nasledného poskytovani vnitroskupinového financovani, ktera nevykonava jinou
podnikatelskou ¢innost, a nemiZe proto z jinych podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na
splaceni dluhti z Dluhopist. Riziko kreditni zavislosti Emitenta na Skupiné proto miZe negativné
ovlivnit schopnost Emitenta plnit jeho dluhy.

3. Kli¢ové informace o Dluhopisech

3.1 Jaké jsou hlavni rysy Dluhopisi?

Dluhopisy

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry se splatnosti v roce 2025 a ponesou pevny urokovy
vynos 5,9 % p.a.

Jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu je 10 000 K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych). Ocekavana celkova
jmenovita hodnota Emise je 700 000 000 K¢ (slovy: sedm set miliont korun ¢eskych), s moznosti celkovou
jmenovitou hodnotu navysit az na 1 050 000 000 K¢ (slovy: jedna miliarda padesat milionti korun ¢eskych).
Celkovy pocet Dluhopisti, které mohou byt vydany, je 70 000, pokud celkovd jmenovitd hodnota Emise
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neptekroci 700 000 000 K¢, nebo 105 000, pokud celkova jmenovitd hodnota Emise bude navySena na
1 050 000 000 K¢.

Datum emise je 30. fijna 2020. Dnem kone¢né splatnosti Dluhopist je 30. fijen 2025.
Dluhopisy jsou vydavany dle Zakona o dluhopisech.

ISIN Dluhopisi ptidéleny Centralnim depozitafem je CZ0003524795.

Ména Dluhopisi

Koruna ¢eska (K¢)

Prava spojena
s Dluhopisy

Prava a povinnosti Emitenta a Vlastnikl dluhopist plynouci z DIuhopist upravuji Emisni podminky.

Rucitel ani zadna jina osoba nema zadné predkupni ani vymeénné pravo ve vztahu k Dluhopistim ani jiné
pravo na prednostni tipis ve vztahu k Dluhopistim.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisti a
pravo na vyplatu Grokd. Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisit
Emitentem a jejich zaniku, Emitent kazdy Dluhopis splati v jeho jmenovité hodnoté jednorazovou platbou
ke Dni koneéné splatnosti dluhopis.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo Gcastnit se a hlasovat na schiizi Vlastnika dluhopist v ptipadech, kdy je
takova schiize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi podminkami. Schiize Vlastniki
dluhopisti miize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spoleéného zastupce. V souladu se
Zakonem o dluhopisech je spole¢ny zastupce opravnén (i) jménem vSech Vlastnik dluhopisti vykonavat
prava spojena s DIluhopisy Vv rozsahu stanoveném v usneseni piijatém na schiizi Vlastniki dluhopisu, (ii)
provadét dohled nad dodrzovanim Emisnich podminek Emitentem a (iii) jménem vSech Vlastnikid dluhopist
vykonévat veskeré dalsi ukony a chrénit z4jmy Vlastnikti dluhopisti v rozsahu a zptisobem stanovenym
V usneseni pfijatém na schiizi Vlastnikti dluhopist.

Pocinaje Datem emise (vyjimaje toto datum) ma Emitent pravo piedéasné splatit vSechny dosud nesplacené
Dluhopisy (€astecné nebo Uplné), pficemz toto pravo muize uplatnit, pouze pokud to oznami Vlastnikim
dluhopisti nejpozd&ji 40 (Gtyficet) dni pred piislusnym dnem piedCasné splatnosti. Casteéné splaceni
Dluhopistt miize Emitent provést pouze ke Dni pfedcasné splatnosti, které bude Datem vyplaty urokt.
Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopis®, nebo jeji ¢ast, ptislusny
urokovy vynos piipadajici na vysi predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni pied¢asné
splatnosti, a mimofadny urokovy vynos.

Pokud k pfedCasnému splaceni z rozhodnuti Emitenta dojde mezi:

@ Datem emise (véetn¢ tohoto data) a prvnim vyrocim Data emise (vCetn¢ tohoto data), bude
mimofadny trok ¢init 5,00 % z celkové ¢astky mimotfadného (¢astecného nebo uplného) splaceni
jmenovité hodnoty vSech Dluhopist;

(b) prvnim (vyjimaje toto datum) a druhym vyro¢im (v¢etné tohoto data) Data emise, bude mimotadny
urok ¢init 2,00 % z celkové ¢astky mimotadného (Easte¢ného nebo Gplného) splaceni jmenovité
hodnoty v§ech Dluhopisi;

(C) druhym (vyjimaje toto datum) a tfetim vyro¢im (vcetné tohoto data) Data emise, bude mimotadny
urok ¢init 1,00 % z celkové ¢astky mimotadného (Easte¢ného nebo Gplného) splaceni jmenovité
hodnoty v§ech Dluhopisi;

(d) tretim (vyjimaje toto datum) a ¢étvrtym vyro¢im (v€etné tohoto data) Data emise, bude mimofadny
urok ¢init 0,50 % z celkové ¢astky mimotradného (Castecného nebo Gplného) splaceni jmenovité
hodnoty v§ech Dluhopist; a

(E) Stvrtym (vyjimaje toto datum) a patym vyro¢im (vCetné tohoto data) Data emise, nebude
Emitentem vyplacen zadny mimotadny urokovy vynos.

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

Relativni poradi

Dluhopisy zakladaji ptimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Finanéni zarukou

prednosti a Zajisténim, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
Dluhopisii v ramci navzajem, tak i alespon rovnocenné vii¢i v§em dal§im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym nebo
kapitalové obdobnym zptisobem zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, které na zakladé
struktury kogentnich ustanoveni pravnich pfedpisi maji pfednostni postaveni. Za stejnych podminek je Emitent
Emitenta povinen jednat se v§emi Vlastniky dluhopisi stejné.

Vv pripadé platebni

neschopnosti

Emitenta

Prevoditelnost y . - .

Diuhopisii Pievoditelnost DIuhopist neni omezena.
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obchodovani na
regulovaném ¢i
jiném trhu

Vynos Dluhopisi Dluhopisy jsou uroceny pevnou irokovou sazbou ve vysi 5,9 % p.a. Uroky budou prirGstat od prvniho dne
kazdého Urokového obdobi do posledniho dne, ktery toto Urokové obdobi obsahuje. Uroky budou vyplaceny
za kazdé Urokové obdobi pololetné zpétné, vzdy k 30. dubnu a k 30. fijnu kazdého roku.

3.2 Kde budou Dluhopisy obchodoviny?
Prijeti k Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu

BCPP a piedpoklada, Ze Dluhopisy budou ptijaty k obchodovani k Datu emise.

3.3 Je za dluhopisy poskytnuta ziruka?

Struény popis
povahy a rozsahu
zaruky

Zéavazky Emitenta z Dluhopisi budou v souladu s Emisnimi podminkami zaji§tény finanéni zarukou
vzniklou na zakladé zaruéni listiny ve smyslu § 2020 a nasl. Ob¢anského zakoniku vystavenou Rucitelem.

Zavazky Emitenta z Dluhopisi, jakoZ i zavazky Rugitele z Finanéni zaruky, budou dale v souladu s Emisnimi
podminkami zajiStény zajisténim zfizenym ve prospéch Vlastnikli dluhopisti a Agenta pro zajisténi, a to
zastavnim pravem prvniho potadi k:

(a) Akciim WGL;

(b) Akciim EGL;

() Akciim APV,

(d) Akciim MS 1,

(e) Akciim PMS 2;

® Akciim ServiceCo;

(9) Nemovitosti WGL;

(h) Nemovitosti Piramida;

(i) Nemovitosti EGL;

) Nemovitosti PMS 1;

(k) Nemovitosti PMS 2;

) Pohledavkam NUPEH 1;

(m) Pohledavkam NUPEH 2;

(n) Pohledavkam NUPEH 3;

(0) Pohledavkam NUPEH 4;

() Pohledavkam NUPEH 5;

(a) Pohledavkam z bankovnich uc¢ta WGL;
n Pohledavkam z bankovnich ucti APV;

(s) Pohledavkam z bankovnich u¢ta EGL;

t) Pohledavkam z bankovnich ucti PMS 1;
(u) Pohledavkam z bankovnich ucti PMS 2;
(v) Pohledavkam z bankovnich u¢ta ServiceCo;
(w) Podilu;

x) Pohledavkam z bankovnich u¢ta Ruditele;
) Pohledavkam z bankovnich u¢ti Emitenta;
2 Zastavenému majetku a

(aa) Vnitroskupinovym pohledavkam.

Stru¢ny popis
Rucitele, véetné
jeho LEI

Ruditelem je spoleénost New Ukraine PE Holding Limited, se sidlem 16 louniou1943, 9 AREA A,
Flat/Office 202, 3022, Limassol, Kypr, zalozena a zapsana na Kypru podle zdkona o obchodnich
spole¢nostech, Kkapitola 113 kyperskych zakond, Sregistratnim ¢&islem HE 358309, LEI:
2549001D57LI5XI15KI72.

Rugitel je holdingova spole¢nost zaloZena pro tizeni obchodnich nemovitosti. K datu tohoto Prospektu byly
Rucitelovy investice pfedstavovany nasledujicimi projekty:

@
(b)

Piramida: nakupni centrum s hrubou pronajimatelnou plochou 12 817 metrd ¢tvereénich;

East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49 198 metrii tverecnich;
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(©) West Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 96 221 metrii ¢tvere¢nich a
S nim spojenym pozemkem o vymeéte 15 ha;

(d) Property Management Solutions One: business centrum tiidy A ,Eurasia® s hrubou
pronajimatelnou plochou 27 996 metrd ¢tverecnich a

(e) Property Management Solutions Two: business centrum tfidy A ,,Prime* s hrubou pronajimatelnou
plochou 8 853 metrii étvere¢nich a s nim spojenym pozemkem o vyméie 0,15 ha.

Auditor Rucitele

Auditorem Rugitele je spoleénost KPMG Limited, zaloZena a zapsana na Kypru podle Zakona o obchodnich
spole¢nostech, s registraénim ¢islem HE 132822.

Prislusné klicové
finan¢éni
informace pro
ucely posouzeni
schopnosti
Rucitele dostat
svym zavazkiim
vyplyvajicim ze
zaruky

Nasledujici tabulky uvadi prehled kli¢ovych finan¢nich tidaji Rucitele.

Individualni vykaz zisku a ztrat (v tis. USD):

Rok do 31. Rok do 31.
prosince 2019 prosince 2018
Provozni vysledek hospodareni (+/-) 34161 22 645
Rozvaha (v tis. USD):
Rok do 31. Rok do 31.
prosince 2019 prosince 2018
Aktiva celkem 185 505 167 546
Vlastni jméni celkem 150 835 120 526
e e T 205 s
Piehled o penéZnich tocich (v tis. USD):
Rok do 31. Rok do 31.
prosince 2019 prosince 2018
Cisté pen&Zni toky z provozni innosti 17 864 101
Cisté penéZni toky z finanéni &innosti (16 297) (6 002)
Cisté penéZni toky z investi¢ni &innosti 0 0

Ugetni vykazy Rutitele za rok 2019 a éetni vykazy Rugitele za rok 2018 byly ovéfeny Auditorem Rugitele,
ktery ohledné vyse uvedenych vykazi vydal vyrok bez vyhrad. Pokud je Ruciteli zndmo, mezi datem
nejnovejsich auditovanych ucetnich vykazi, tj. 31. prosincem 2019, a datem tohoto Prospektu nedoslo
v Rucitelové vyhledu k zadnym podstatnym nepfiznivym zménam a ve finanéni ani podnikatelské situaci
Rugitele nedoslo k Zadnym podstatnym zménam, neni-li v tomto Prospektu uvedeno jinak.

Struény popis
nejvyznamnéjsich
rizikovych faktoria
tykajicich se
Rucitele a
Skupiny

Rucitel je investi¢ni a holdingova spole¢nost, coz znamena, Ze pokud Dcefiné spole¢nosti nedosahnou zisku,
nebudou schopné vyplacet Ruciteli podil na zisku ve formé dividend nebo splaceni vnitroskupinového tivéru.
Rucitel je tedy nepfimo ovlivnén rizikovymi faktory, které se tykaji podnikani Dcefinych spolec¢nosti.

Nize jsou uvedeny hlavni rizikové faktory, které by mohly mit neptiznivy dopad na finan¢ni a ekonomické

postaveni a podnikani Rucitele a Skupiny:

(a) Soudasna pandemie COVID-19 by mohla nepiiznivé ovlivnit podnikani Skupiny — Vypuknuti
epidemie COVID-19 a jeji rozvinuti v globalni pandemii ma a jisté bude mit znaéné neptiznivé
dopady na ukrajinskou ekonomiku.

(b) Skupina je zavisla na externich dodavatelich, ktefi provadéji a rozsifuji jeji projekty —
Zavislost Skupiny na generalnich dodavatelich a individualnich dodavatelich rovnéz vystavuje
Skupinu rizikim spojenym se Spatnou praci a pracovni etikou téchto dodavateld a jejich
subdodavateld a zaméstnanci, stavebnimi vadami a finan¢ni nestabilitou dodavatelti a jejich
subdodavatelt.

(c) Uvérové riziko — Rucitel poskytuje nezajisténé Givéry svym Dcefinym spole¢nostem. Spléceni
téchto Gveérd zavisi na provoznich vysledcich spolecnosti, do kterych Rucitel investuje a které
vlastni nemovitosti vytvarejici trzby. Pokud tyto spole¢nosti nebudou schopny splacet uvéry
poskytnuté Rucitelem, mélo by to dopad na podnikani Rucitele a Skupiny.

(d) Legislativni kroky provedené ukrajinskou vladou v reakci na pandemii COVID-19 maji
dopad na podnikani Skupiny — V reakci na pandemii COVID-19 ptijal ukrajinsky parlament fadu
zakonl podporujicich najemniky v dobé omezenych moznosti pohybu mimo bydlisté tak, ze jim
umoznil pozadovat od pronajimateld sniZzeni ndjemného, pokud najemnici neméli objektivni
moznost uzivat pronajatou nemovitost. V dtisledku toho Skupina v 1. pololeti 2020 zaznamenala
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meziro&ni pokles svého &istého provozniho zisku 0 9,0 %?. Vedle omezeni souvisejicich s COVID-
19, které vyhlasily ukrajinské mistni organy v bfeznu 2020, byl tento pokles zpiisoben také
devalvaci ukrajinské hiivny v 1. pololeti 2020 0 13 %.

(e) Vlastnicka nebo najemni prava Skupiny k pozemkim mohou byt napadena — EXistuje riziko,
ze by statni registry nebo tfeti strany mohly napadnout vlastnicka nebo najemni prava k pozemktim
kvili dtivodu jejich vzniku, pfedchozich zapist nebo z jinych divodt. To by pro Skupinu mohlo
znamenat dodate¢né naklady a rizika ve vztahu k vlastnickym pravim.

) Rizika souvisejici s nemovitostmi — Nemovitosti a majetek souvisejici s nemovitostmi je obtizné
ocenit v dusledku jedineéné povahy kazdé nemovitosti a v disledku skute¢nosti, ze nemusi
existovat likvidni trh nebo mechanismus pro tvorbu ceny. V disledku toho ocenéni podléhaji
znaéné nejistote.

3.4 Jaka jsou hlavni r

izika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Hlavni rizika
specificka pro
Dluhopisy

Ve vztahu k Dluhopistim existuji ptedevsim nasledujici rizikové faktory:

@) Riziko nesplaceni a rizika spojena s pfipadnym odkupem Dluhopistt Emitentem — Dluhopisy
stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni.

(b) Riziko urokové sazby z Dluhopisi — Vlastnik dluhopisu s pevnou trokovou sazbou je vystaven
riziku poklesu ceny takového DIuhopisu v disledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je
jmenovitad trokova sazba po dobu existence DIuhopisti fixovana, aktualni urokova sazba na
kapitalovém trhu (trzni irokova sazba) se obvykle méni kazdy den.

(©) Riziko pred¢asného splaceni — Pokud dojde k iplnému nebo Easteénému predéasnému splaceni
Dluhopist véetné piipadl, kdy k tomu dojde bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopist, v
souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich splatnosti, je vlastnik DIuhopisti vystaven
riziku niz§iho nez predpokladaného vynosu z dtivodu takového pred€asného splaceni.

(d) Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP — Emitent pozada o pfijeti Dluhopistu k
obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na pfijeti Dluhopisii k obchodovani na
regulovaném trhu nemize existovat ujisténi, Ze se vytvoii dostatecné likvidni sekundarni trh s
Dluhopisy, nebo pokud se vytvoti, Ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skute¢nost, ze Dluhopisy
mohou byt piijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité
takovych Dluhopisti oproti Dluhopisiim nepfijatym k obchodovéani na regulovaném trhu. V ptipadé
Dluhopist nepiijatych k obchodovani na regulovaném trhu mtize byt naopak obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz mize mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu
nemusi byt investor schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu.

(e) Poplatky — Celkova navratnost investic do Dluhopisi miZe byt ovlivnéna urovni poplatkl
uctovanych obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé ¢i prodeje
Dluhopisii nebo G¢tovanych relevantnim zactovacim systémem pouzivanym investorem.

(f) Riziko zakonnosti koupé Dluhopist — Potencialni nabyvatelé Dluhopist (zejména zahrani¢ni
osoby) by si méli byt védomi, ze koupé DIluhopisi mize byt pfedmétem zdkonnych omezeni
ovliviiyjicich platnost jejich nabyti.

4. Kli¢ové informace o veiejné nabidce Dluhopisii a jejich pFijeti k obchodovani na regulovaném trhu

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

Obecné podminky
veFejné nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky domacim a
zahraniénim kvalifikovanym a jinym neZ kvalifikovanym (zejména retailovym) investorim v Ceské
republice a Slovenské republice (pokud se Emitent rozhodne pozadat CNB o notifikaci schvéaleni Prospektu
NBS) a vybranym kvalifikovanym investorim a jinym potencidlnim investorim v zahrani¢i za podminek,
které osobé nabizejici cenné papiry neukladaji povinnost vypracovat a zvefejnit prospekt v souladu
S pravnimi pfedpisy ptislusné jurisdikce. Investoifi mohou Dluhopisy upisovat také piimo u Emitenta.

V ramci vefejné nabidky budou investofi kontaktovani Manazerem, zejména prostfedky vzdalené
komunikace, a budou vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopist (Objednavka), pficemz aby se
investor mohl u¢astnit vetejné nabidky, je povinen piedlozit platny doklad totoznosti.

Ocekavany casovy
rozvrh veiejné
nabidky

Vefejna nabidka Dluhopist provadéna Manazerem milZe trvat od 1. ¥{jna 2020 do 29. zai 2021 (v&etné
tohoto data).

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzavfit nebo mit uzavienou smlouvu
S Manazerem pro ucely jako je otevieni majetkového uctu V evidenci investi¢nich nastroji vedené
Centralnim depozitafem (pokud si jiz neotevreli majetkovy ucet u jiného tcastnika Centralniho depozitare)
nebo podrobné evidence cennych papiri Manazerem a podavani pokynt k obstarani koupé Dluhopist podle

1 Na zakladé neauditovanych idaji Emitenta.
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takové smlouvy, nebo je Manazer mize vyzvat k pfedlozeni pozadovanych dokumentt a identifikacnich
udaju.

Koupé Dluhopisti od ManaZera je podminéna uzavienim smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podanim pokynu k obstarani koupé Dluhopist podle takové smlouvy. V ramci
vefejné nabidky v Ceské republice bude Manazer piijimat pokyny prostiednictvim své centraly v Praze a
Vv ptipadé vetejné nabidky ve Slovenské republice prostiednictvim své pobocky J & T BANKA, a.s., pobocka
zahrani¢nej banky, Dvotéakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Informace o
prijeti

k obchodovani na
regulovaném trhu

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a piedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 30. ¥{jna 2020.

Po pfijeti Dluhopist k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypotradavany v K¢. Vypotadani tpisu Dluhopisit bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostiednictvim Centralniho depozitafe, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci,
obvyklym zpusobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitafe a ve lhutach
stanovenych t&mito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopisti 1ze vypoiadat v Centralnim depozitaii
pouze prostiednictvim tcastnika Centralniho depozitare.

Plan distribuce
Dluhopisi

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky domacim a
zahrani¢nim kvalifikovanym a jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) investorim v Ceské
republice a Slovenské republice (pokud se Emitent rozhodne notifikovat (passportovat) Prospekt NBS) a
vybranym kvalifikovanym investorim a dal$im potencidlnim investorim v zahranic¢i, za podminek, které
osobé nabizejici cenné papiry neukladaji povinnost vypracovat a zvefejnit prospekt v souladu s pravnimi
ptedpisy piislusné jurisdikce. Vefejna nabidka Dluhopisti provadéna Manazerem mtize trvat od 1. fijna 2020
do 29. zaii 2021 (v&etné tohoto data).

V ramci vefejné nabidky budou investofi kontaktovani ManaZzerem, zejména prostfedky vzdalené
komunikace, a budou vyzvani k podani objednavky ke koupi dluhopisti (Objednéavka), ptiCemz aby se
investor mohl Ui¢astnit vefejné nabidky, je povinen piedlozit platny doklad totoZnosti.

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, neni stanovena. Maximalni
Castka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, je omezena piedpokladanou celkovou
jmenovitou hodnotou Emise. Jestlize objem Objednavek piekro¢i objem Emise, je ManaZer opravnén
Objednavky investori kratit dle své avahy (s tim, Ze pfipadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni
vracen na udet piislusného investora).

Konecna jmenovitd hodnota Dluhopist ptidélend jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni
0 vyporadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbytecného odkladu po provedeni
pokynu. Pied doru¢enim tohoto potvrzeni nemuize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty.

Emisni kurz jakychkoli Dluhopist pfipadné vydavanych po Datu emise bude urcen Manazerem na zakladé
aktualnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych po Datu emise bude
dale piipocten odpovidajici alikvotni irokovy vynos, bude-li to relevantni.

Odhad celkovych
naklada
spojenych s Emisi
nebo Nabidkou

Emitent ocekava, ze se celkové naklady ptipravy Emise, tj. ndklady na odménu Manazera, naklady na
auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitate, CNB a nékteré dalsi ndklady souvisejici s Emisi &i jejim
umisténim na trhu, nepfevysi 3,3 % z celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise (tj. 23 000 000 K¢&).
Cisty vytézek Emise pro Emitenta (pii vydani celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise) bude cca
677 000 000 K¢.

Investofi, ktefi Dluhopisy upiSou nebo koupi prostfednictvim Manazera v Ceské republice, resp. jeho
centraly v Praze, zaplati poplatky spojené s nabytim Dluhopisti podle Manazerova sazebniku platného v den
transakce. Tyto naklady ¢ini 0,15 % z objemu transakce, avSak nejmén¢ 2 000 K¢. Standardni aktudlni
sazebnik Manazera je zvefejnén na jeho internetové strance www.jtbank.cz v sekei ,,Uzite¢né informace* v
podsekei ,,Sazebnik poplatkli (sazebnik platny od 14. zaii 2020). Investor mtize byt povinen platit dalsi
poplatky uctované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provadéjici vypoiadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou (tj. napt. poplatky za ziizeni a vedeni
investicniho Uctu, za obstarani pifevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist, resp. jejich
evidenci, apod.).

Investor, ktery Dluhopisy upiSe nebo koupi prostiednictvim spolecnosti J&T BANKA ve Slovenské
republice, zaplati poplatky v souladu s aktualnim sazebnikem slovenské pobocky spole¢nosti J&T BANKA
platnym v den transakce. K datu tohoto Prospektu se poplatky rovnaji 0,60 % objemu transakce. Pokud
transakce bude vypotadana prostiednictvim jiného uétu nez Gctu drzitele, tento poplatek ¢ini 1 % z objemu
transakce, avSak nejméné 480 EUR. Standardni aktudlni sazebnik slovenské pobocky spolecnosti J&T
BANKA je zvefejnén na jeji internetové strance www.jtbanka.sk v sekci ,,Uzitoéné informace v podsekci
,Urokové sadzby a poplatky“, verze Sadzobnik poplatkov cast I - fyzické osoby nepodnikatelia, ticinny od
15. 8. 2020 and Sadzobnik poplatkov cast II - pravnické osoby a fyzické osoby podnikatelia, uicinny od 15.
8. 2020.
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4.2 Kdo je Osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o prijeti k obchodovani?

Popis Osob
nabizejici cenné
papiry

Dluhopisy budou vetejnosti nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZera:

J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8, identifika¢ni ¢islo: 471 15 378, LEI:
31570010000000043842, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze sp.zn. B 1731.

Spole¢nost J&T BANKA, as., je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 221710300 nebo
prostiednictvim e-mailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Popis osoby, ktera
bude Zadat o
prijeti k
obchodovani na
regulovaném trhu

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o prijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a piedpoklada, Ze Dluhopisy budou ptijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 30. ¥{jna 2020. Kota¢nim
agentem je spole¢nost J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8, identifika¢ni
¢islo: 471 15 378, LEI: 31570010000000043842, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze sp.zn. B 1731.

Spole¢nost J&T BANKA, as., je mozné kontaktovat na telefonnim &isle +420 221710300 nebo
prostiednictvim e-mailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

4.3 Pro¢ je tento Pros

ekt sestavovan?

Pouziti vynosii a
odhad ¢isté ¢astky
vynosu

Cisty vytézek Emise bude pouZit pro Gidely vnitroskupinového Givéru poskytnutého Emitentem Ruéiteli,
pti¢emz prostiedky z vnitroskupinového uvéru Ruditel nasledné pouzije na vyplaty dividend.

Uvedeni, zda je
nabidka
predmétem
dohody o
upisovani na
zakladé pevného
zavazku prevzeti

Dluhopisy budou umistény na trh Manazerem.

Manazer se zavazal vynalozit veskeré usili, které po ném lze rozumné pozadovat, k vyhledani potencidlnich
investort do Dluhopisti a umisténi a prodeji Dluhopisti témto investortim. Nabidka Dluhopisti vydanych
Vv tranSich po Datu emise tak bude ¢inéna na bazi tzv. ,best efforts“. ManaZer ani zadné jiné osoby v
souvislosti s Emisi nepfevzali pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Nejvyznamnéjsi
stirety zajmi
tykajici se
nabidky nebo
prijeti k
obchodovani

Emitent si neni védom zadného zajmu osob zucastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopist, ktery by byl pro
Emisi ¢i nabidku Dluhopist podstatny, vyjma zajmt Manazera, ktery Dluhopisy umisti na trh, a Aranzéra.

J&T BANKA piisobi téz v pozici Administratora, Kota¢niho agenta a Agenta pro zajisténi.
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