JTRE Financing 3, s.r.o.

PROSPEKT

nezajiSténych dluhopisi s vynosem na bazy diskontu

v piredpokladané celkové jmenovité hodnoté do 2.220.000.000 K¢ splatné v roce 2024

ISIN: CZ0003520793

Tento dokument piedstavuje prospekt (,,Prospekt) nezajisténych zaknihovanych dluhopisti vydanych podle
Ceského prava s vynosem na bazy diskontu jako rozdilu mezi jmenovitou hodnotou (resp. pfi predCasné
splatnosti diskontovanou hodnotou ¢i jeji splatnou ¢asti) a niz§im emisnim kurzem, ve formé na dorucitele, o
jmenovité hodnoté¢ kazdého dluhopisu ve vysi 10.000 K¢ (deset tisic korun ceskych) a v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté emise do 2.220.000.000 K¢ (dve miliardy dvé sté dvacet milionti korun
Ceskych), ktera mize byt dale zvySena az o 50%, se splatnosti v roce 2024, vydavanych spolecnosti JTRE
Financing 3, s.r.o., se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 076 35 362, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 304478 (uvedené
dluhopisy dale jen ,,Dluhopisy*; uvedena osoba vydavajici Dluhopisy déle jen ,,Emitent®; kazda osoba
vlastnici Dluhopis dale jen ,,Vlastnik dluhopisu®). Jmenovita hodnota a vynos DIluhopist jsou splatné
v ¢eskych korunach (K¢). Datum emise bylo stanoveno na 20. 12. 2018 (,,Datum emise®), pfi¢emz emisni
kurz k Datu emise ¢inil 70,496 % jmenovité hodnoty Dluhopist. Dluhopisy jsou vydavany v souladu se
zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni u¢inném do 4. 1. 2019 (viz CL 1I odst. 3 zakona &.
307/2018 Sb.) (,,Zakon o dluhopisech®).

Tento Prospekt byl vyhotoven za ucelem vefejné nabidky Dluhopistt ve smyslu § 34 a nasl. zakona ¢.
256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist (,,ZPKT* nebo ,,Zakon o
podnikéni na kapitalovém trhu®) v Ceské republice a Slovenské republice, a za uéelem piijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném ve smyslu § 55 a nasl. ZPKT, a ¢l. 5 odst. 1 az 3 smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES, o prospektu, ktery ma byt zvetejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych
papirt k obchodovéni, ve znéni pozd¢jSich zmén. Tento Prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim
Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud
jde o udaje obsazené v prospektech, upravu prospektt, uvadéni udaji ve formé odkazu, zvefejiovani
prospektti a Sifeni inzeratl, ve znéni pozdé¢jSich zmén. Soucasti tohoto Prospektu je téz znéni emisnich
podminek Dluhopisi.

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech Dluhopist, kdy Dluhopisy byly
nabidnuty omezenému okruhu investori za podminek, které nezalozily povinnost uvefejnit prospekt
v souladu s § 35 odst. 2 pism. b) ZPKT.

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha, a.s., se
sidlem Praha 1, Rybna 14/682, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spisovou znackou B 1773 (,,BCPP*) a predpoklada, Zze s Dluhopisy bude zahdjeno obchodovani
dne 10. 6. 2019 nebo okolo tohoto data, nejpozdéji vsak 30. 6. 2019.

Prospekt byl na zaklad¢ Zadosti Emitenta ucinéné v souladu s § 36¢c ZPKT schvalen rozhodnutim Ceské
narodni banky, se sidlem Na Ptikopé 28, 115 03 Praha 1 (,,CNB“ nebo ,,Ceska narodni banka“), ¢. j.
2019/064990/CNB/570; S-Sp-2019/00036/CNB/572 ze dne 6. ¢ervna 2019, které nabylo pravni moci dne 7.
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gervna 2019. Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka osvédéuje, Ze
schvaleny prospekt obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit
rozhodnuti, zda cenny papir nabude & nikoli. Ceska narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani
finan¢ni situaci emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost
splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Emitent spolu s zadosti o schvaleni prospektu
pozadal téz CNB, aby poskytla Narodni bance Slovenska (,,Narodni banka Slovenska®) v souladu s § 36l
ZPKT osvédceni o schvaleni prospektu potvrzujici, Ze Prospekt byl vyhotoven v souladu s pravem Evropské
unie (,,notifikace NBS*), aby mohly byt Dluhopisy vefejn€ nabizeny ve Slovenské republice.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 4. 6. 2019 a je platny po dobu dvanacti mésici od jeho schvaleni
Ceskou narodni bankou, ktera je organem dohledu piislugnym pro schvéleni Prospektu dle ZPKT. Dojde-li
po schvaleni tohoto Prospektu a pted pfijetim Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu BCPP nebo
pred ukoncenim vetejné nabidky Dluhopisii k podstatnym zménam dajii v ném uvedenych, bude Emitent
tento Prospekt aktualizovat, a to formou dodatkl k tomuto Prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen
Ceskou narodni bankou a uveiejnén v souladu s pravnimi piedpisy. Osvédéeni o schvéleni ze strany CNB
bude ve vztahu k Narodni bance Slovenska poskytnuto na zadost Emitenta i ohledné kazdého dodatku tohoto
Prospektu.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisi. Rizikové faktory, které jsou
Emitentovi ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu znamé a které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny
v kapitole ,,Rizikové faktory* tohoto Prospektu. Investoii majici zdjem o koupi Dluhopisii by mély své
investicni rozhodnuti provést na zakladé¢ informaci poskytnutych nejen v tomto Prospektu, ale i v jeho
dodacich (pokud existuji).

Prospekt, jeho pripadné dodatky, vSechny vyro¢ni zpravy Emitenta uveiejnéné po datu vyhotoveni tohoto
Prospektu, jsou zajemciim k dispozici v elektronické podobé na internetovych strankach ,,www jtre.sk“, v
sekci oznacené jako ,,Dlhopisy* a dale v sidle Emitenta na adrese Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, v
pracovni dny vzdy v dobé od 9.00 do 16.00 hodin.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zdvaznymi pravnimi pfedpisy a predpisy regulované¢ho trhu

BCPP (budou-li relevantni), uvefejiiovat zpravy o vysledcich svého hospodateni a své finan¢ni situaci a plnit
informacni povinnost v Ceské republice.

Manazer

J & T BANKA, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento Prospekt je prospektem ve smyslu pfislusnych ustanoveni Zakona o podnikani na kapitalovém trhu
schvalenym Ceskou narodni bankou (a ozndmeny Nérodni bance Slovenska na zakladé notifikace NBS) za
celem veiejné nabidky v Ceské republice a Slovenské Republice a piijeti Dluhopisit k obchodovani na
regulovaném trhu v Ceské republice. Tento Prospekt obsahuje znéni emisnich podminek Dluhopist
vymezujici prava a povinnosti Vlastnikii dluhopisti a Emitenta. Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské
republiky.

Emitent vynalozil veSkerou péci, kterou po ném lze rozumné pozadovat, aby zajistil, Ze v Prospektu
obsazené informace jsou pravdivé a uplné, za coz Emitent v souladu s pravnimi piedpisy odpovida. Emitent
neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v
tomto Prospektu nebo jeho dodatcich. Na zadné takové jiné prohlaSeni nebo informace se nelze spolehnout
jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace
a prohlaseni v tomto Prospektu uvedeny vyhradné k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Pfedani, uvetejnéni
¢i jina forma zptistupnéni tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, ze prohlaseni a
informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni.

Tento Prospekt je nutné Cist ve spojeni s pripadnymi dodatky Prospektu, pti¢emz v ptipadé jakychkoliv
rozporti mezi témito dokumenty ma ptrednost vzdy naposledy uvetejnény dokument; tyto skutecnosti vSak
neméni nic na tom, ze informace obsazené v tomto Prospektu jsou platné pouze k datu jeho vyhotoveni.

Za dluhy z Dluhopisti odpovida vyluéné Emitent. Zadna tfeti osoba (véetné Ceské republiky nebo Slovenské
republiky, kterékoli jejich instituce, ministerstva, nebo jiného organu statni spravy ¢i samospravy) neni
odpovédna za plnéni dluhd z Dluhopist, za jejich splnéni nikterak neruci, ani je jinym zplisobem nezajistuje.
Ptijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu organizator regulovaného trhu nepfebird zadné
dluhy z Dluhopist, ¢i zaruky za né, €ili pfijetim Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu BCPP
nepiebira BCPP zadné zavazky z Dluhopisi. Pohledavky z Dluhopisti nejsou kryty zddnym systémem
pojisténi vkladi, tedy ani garan¢nim systémem zajistovanym Garan¢nim systémem finan¢niho trhu.

Sifeni tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych statech omezeny zakonem.
Dluhopisy nebudou registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou CNB (a notifikace NBS). Dluhopisy zejména nebudou registrovany v souladu se
zakonem o cennych papirech Spojenych statli americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, prodavany
nebo predavany na izemi Spojenych statti americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statt
americkych, jinak nez na zéklad¢ vyjimky z registracni povinnosti podle uvedené¢ho zékona nebo v ramci
obchodu, ktery takové registracni povinnosti nepodléhd. 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 drzby a rozsifovani jakychkoliv materialti vztahujicich se k Dluhopistim.

Kazdy potencialni nabyvatel Dluhopist nese vlastni odpovédnost za to, ze prodej nebo nakup Dluhopist
probéhne v souladu s relevantni pravni upravou dotéené jurisdikce. Informace obsazené v kapitolach
wZdanéni a devizovd regulace* a ,,Vymahani soukromopravnich ndrokii viici Emitentovi® jsou uvedeny
pouze jako vSeobecné informace a byly ziskdny z vetejné dostupnych zdrojt, které nebyly bliZze analyzovany
ani nezavisle ovéfeny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se méli spoléhat vyhradné na vlastni
analyzu faktorti uvadénych v téchto kapitolach a na své vlastni pravni, daiiové a jiné odborné poradce.

Potencialnim nabyvatelim Dluhopist, zejména zahrani¢nim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a
jinymi poradci ustanoveni pfislusnych pravnich piedpisti, zejména devizovych a datiovych piedpist Ceské
republiky a Slovenské republiky, statl, jichz jsou rezidenty, a jinych pfislusnych stati, jejichz pravni
predpisy mohou byt z pohledu potencionalnich nabyvatelti ¢i Dluhopist relevantni, a dale vSechny pfislusné
mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investi¢ni rozhodnuti.
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Vlastnici dluhopisti, vetn¢ vSech ptipadnych zahrani¢nich investorl, se vyzyvaji, aby se soustavng
informovali o vSech zdkonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich vlastnictvi (drzbu) Dluhopist, a
rovnéz prodej Dluhopisti do zahrani¢i nebo nakup Dluhopisiti ze zahranici, jakoZzto i jakékoliv jiné transakce
s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni pfedpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finan¢ni situace, okruhu
podnikatelské ¢innosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaSeni ¢i zadvazny slib Emitenta ohledné
budoucich udalosti nebo vysledkil, nebot’ tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo z¢asti na
okolnostech a udalostech, které Emitent nemtze pifimo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni
nabyvatelé Dluhopisi by méli provést vlastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendd nebo vyhleda
uvedenych v tomto Prospektu, pfipadne provést dal§i samostatna Setfeni, a sva investi¢ni rozhodnuti zalozit
na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setfeni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny finan¢ni udaje Emitenta vychdzeji z IFRS ve znéni ptijatém EU.
Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamena, ze
hodnoty uvadéné pro tutéz polozku se mohou na riiznych mistech mirn¢ lisit a hodnoty uvadéné jako soucty
nekterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Pojmy uvozené v tomto Prospektu velkym poc¢ate¢nim pismenem maji vyznam uvedeny v tomto Prospektu.
Znéni emisnich podminek Dluhopist v kapitole ,,Znéni emisnich podminek™ tohoto Prospektu obsahuje
vlastni definice a zkratky.

Bude-li tento Prospekt ptelozen do jiného jazyka (véetné slovenského), je v pripadé jakéhokoliv rozporu
mezi znénim Prospektu v ¢eském jazyce a znénim Prospektu ptelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni
Prospektu v ¢eském jazyce.

JTRE FIN.3 0,00/24 DULEZITA UPOZORNENI PROSPEKT
4



OBSAH

DULEZITA UPOZORNENI 3
(0] : 157N & (U . 5
SHRNUTI...... . . 6
RIZIKOVE FAKTORY 22
ODPOVEDNE OSOBY .37
ZAKLADNI INFORMACE....... . . 38
OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A PRODEJE DLUHOPISU "y)
ZNENI EMISNICH PODMINEK 43
INFORMACE O EMITENTOVI . . 69
INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM ....eoeoeeeeereeeeeesesesessssssesssssssassssssssssssassssssessssssssssssssssssssssassssssssssses 84
ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE ..ueeceieeeeeeeeeceeessssssssssssssassssssssssssasssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssss 85
VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI . 89
INTERPRETACE . setetusuetesasaetsast sttt st s Rt Rt s s s st s e b tasasbasssastasasaates 91
ADRESY 94

JTRE FIN.3 0,00/24 OBSAH PROSPEKT



SHRNUTI

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavki, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v oddilech A az E
(A.1—E.7) v tabulkach uvedenych nize.

Toto shrnuti obsahuje veskere prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopisii. Jelikoz nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyzadovany, mohou v cislovani prvkii a jejich posloupnosti
vzniknout mezery.

Pres skutecnost, ze néktery prvek je pro Emitenta a Dluhopisy vyzadovan, je mozné, ze pro dany prvek
nebude existovat relevantni informace. V takovém pripade obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a
udaj ,, nepouzije se .

Oddil A — Uvod a upozornéni

Prvek

Popis

Zverejniovana informace

Al

Upozornéni

Toto shrnuti predstavuje uvod Prospektu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mélo byt zalozeno na
tom, Ze investor zvazi Prospekt jako celek vcetné dokumentt, které jsou
v ném uvedeny odkazem (a véetné jeho ptipadnych dodatk).

V pripadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se tidaji uvedenych
v Prospektu, miize byt zalujici investor povinen nést naklady na preklad
Prospektu, vynalozené pred zahajenim soudniho fizeni, nebude-
li pravnimi predpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu, vcetné¢ jeho prekladu, je
odpoveédna za spravnost udaji ve shrnuti Prospektu pouze v ptipade, ze je
shrnuti Prospektu zavadéjici nebo neptesné pii spolecném vykladu
s ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pii spole¢ném
vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neobsahuje informace uvedené
v § 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

A2

Souhlas Emitenta
s pouzitim Prospektu
pro naslednou
nabidku  vybranymi
finanénimi
zprostiedkovateli

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo
kone¢né umisténi Dluhopist spolecnosti J&T BANKA a.s. (,,ManaZer*)
a dal$imi vybranymi finanénimi zprostfedkovateli, a to vyhradné v Ceské
republice a Slovenské republice v pribéhu nabidkového obdobi.

Podminkou vySe uveden¢ho souhlasu vztahujici se na vybrané financni
zprostiedkovatele (tj. nikoliv na Manazera, kterému Emitent udé¢lil
bezpodminéény souhlas) je kumulativné splnéni obou z nasledujicich
podminek: (i) uzavieni dohody mezi Emitentem (jak je charakterizovan
v Prvcich B.1 a B.2 tohoto shrnuti) a pfislusSnym finan¢nim
zprosttedkovatelem (nikoliv nevyhnutné dohody pisemné¢) o dalSim
prodeji nebo umisténi Dluhopisti a soucasné (ii) uvetejnéni informace o
vybraném finanénim zprosttedkovateli (se kterymi Emitent uzaviel
dohodu dle bodu (i)) na internetovych strankach www jtre.sk.

Souhlas s pouzitim Prospektu byl udélen pro celou dobu trvani
nasledujiciho nabidkového obdobi: od 7. 6. 2019 do 20. 12. 2019.

/4

Udaje o podminkiach nabidky jakéhokoliv  finanéniho
zprostiedkovatele budou investorovi poskytnuty v dobé predloZeni
nabidky finan¢nim zprostiedkovatelem.
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Oddil B — Emitent

Prvek

Popis

Zvetejiovana informace

B.1

Nazev a firma

Emitenta

JTRE Financing 3, s.r.o.

B.2

Sidlo/pravni
forma/pravo, podle
kterého Emitent
provozuje ¢innost

Emitent je zapsan v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod spisovou znackou C 304478. Identifikacni ¢islo Emitenta je
076 35 362. Sidlo Emitenta je Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8.
Emitent se pti své Cinnosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist,
zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist, a zdkonem C.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist.

B.4b

Informace o znamych
trendech

Emitentovi nejsou pfitom znamy zadné specifické trendy, nejistoty,
naroky, dluhy nebo udalosti, které by s realnou pravdépodobnosti mohly
mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu s vyjimkou toho, Ze neni
zaruceno, ze realizace Projektu (jak je definovan v Prvku B.5 tohoto
shrnuti nize) probéhne v planovaném case a ze bude dosazeno planované
ziskovosti Projektu (jak je definovan v Prvku B.5 tohoto shrnuti nize).

B.S

Informace 0
Emitentovi a skupiné

Emitent je jednoucelova spolecnost (special purpose vehicle) primarné
zalozena za ucelem emise Dluhopist, a sekundarné za ticelem poskytnuti
vytézku z emise Dluhopist jako financovani spolecnostem ve skuping, a
to spolecnosti Park Side London Ltd. (tato spole¢nost jako ,,Parkside;
financovani poskytnuté Parkside formou uvéru jako ., Uvér Parkside®) a
spoleCnosti Park Side Offices Ltd. (tato spolecnost jako ,,Office*;
financovani piipadné poskytnuté Office formou uvéru jako ,,UvéF
Office”; Uvér Parkside a Uvér Office spole¢né jako ,,Uvéry*; spole¢nosti
Parkside a Office spolecné jako ,,Sesterské spolecnosti®), pro realizaci
vystavby reziden¢niho a kancelafského komplexu budov na pozemku ¢.
185, Park Street, London SE1 9DY, zapsaného v katastru nemovitosti
Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402 (,,Projekt). Splaceni Dluhopist
tak piimo zavisi na ekonomické uspesnosti Projektu. Emitent neprovozuje
zadnou jinou podnikatelskou ¢innosti ani takovyto provoz do budoucnosti
nezamysli.

Emitent je pfimo ovladan Spole¢nikem (jak je definovan v Prvku B.14
nize) se kterym se spolecné¢ ucastni na Skupiné Emitenta (jak je
definovana v Prvku B.14 nize). Blizsi popis Skupiny Emitenta, vztaht ve
Skupiné Emitenta, v¢. jejich grafického znazornéni, a jeji vybranych ¢lend
je obsazen v Prvku B.14 nize.

B.9

Prognozy ¢i odhady
zisku

Nepouzije se; Emitent nevyhotovil Zadnou prognézu ani odhad zisku a ani
je v tomto Prospektu neuvadi.

B.10

Vyhrady auditora

NepouZzije se; zprava auditora k jediné oveérené ucetni zavérce Emitenta
sestavené ke dni 31.12.2018, spolenosti FSG Finaudit, s.r.o, ICO:
61947407, ¢islo auditorského opravnéni KACR 154 byla s vyrokem ,,bez
vyhrad®.
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace
B.12 Vybrané finan¢éni | Vybrané historické finan¢ni tidaje, které Emitent uvadi v nize uvedeném
udaje textu, jsou odvozeny z auditorem oveétené ucetni zavérky Emitenta

sestavené ke dni 31. 12. 2018, ktera byla vypracovana podle IFRS ve znéni

piijatém EU:
ROZVAHA i
JTRE Financing 3, s.r.o. S ?l'tilz'szo)ls
(dle TFRS) vus. Be
53 056
Dlouhodoba aktiva
z toho: financni ndstroje a jind financni 52 921
aktiva
135
z toho: odlozend dariovad pohledavka
292
Kratkodoba aktiva 9233
28 31
z toho: penize a penézni ekvivalenty 8317
z toho: pohledivky z obchodnich 916
vztahi a jind aktiva
AKTIVA CELKEM 82 289
Vlastni kapital (565)
. . . . 82 854
Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv
z toho: zavazky -
ovladana nebo
ovldadajici osoba
z toho: financni 71302
ndstroje a financni
zavazky
z toho: zavazky z 11 164
obchodnich vztahii a ostatni zavazky
82 289

PASIVA CELKEM

VYKAZ ZISKU A ZTRATY JTRE
Financing 3, s.r.o.

(dle IFRS)

13.11. 2018 - 31.

12.2018
(v tis. K<)

Celkovy tiplny vysledek za rok

Vykonova spotieba — sluzby/material (308)
Upravy hodnot pohledavek (122)
Urokové naklady (133)
Kurzové zisky 243
Ostatni finanéni néklady (390)
Zisk (ztrata) pied zdanénim (710)
Dan z ptijmu - odlozena 135
Zisk (ztrita) za obdobi (575)
Ostatni uplny vysledek za obdobi po 0
zdanéni

(575)

Emitent v roce
2017 neexistoval

Emitent v roce
2017
neexistoval

JTRE FIN.3 0,00/24
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace
PREHLED O PENEZNYCH TOCiCH 13.11. 2018 - Emitent v roce
JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018 2017
(dle IFRS) (v tis. K¢) neexistoval
2 1
Ucetni zisk nebo ztrata pied zdanénim (710)
. 243
Nezrealizované kurzové zisky (243)
. S AR a 388
Precenéni derivatli na realnou hodnotu
122
Tvorba opravnych polozek
. 2 i : 2t 133
Urokové naklady a urokové vynosy
Dan z ptijmi za béznou ¢innost i
Provozni penéZni toky pied zménami (310)
pracovniho kapitalu
Piijmy z emise dluhopisti, bez transakénich 81107
poplatki
52 848
Poskytnuté zaloha na finan¢ni aktivum ( )
Vyplacené uroky )
Pfijaté troky i
Zména stavu pohledavek z obchodnych (828)
vztaht a jinych aktiv
Zména stavu zavazkli z obchodnich vztahti a 1186
zavazkl
PenéZni tok generovany z (pouZity v) prq 28 307
¢innosti
Cisté zvySeni (snizeni) pen&Znich prostie 28 307
penéznich ekvivalent
STAV ~ PENEZNICH PROSTREDKU 10
PENEZNICH EKVIVALENTU NA POC/
UCETNIHO OBDOBI
STAV ~ PENEZNICH PROSTREDKU 28 317
l?EéNEZNICH EKVI’VALENTIOJ NA K
UCETNIHO OBDOBI
Od data posledniho ovéfeného finanéniho vykazu nedoslo k zadné
vyznamné negativni zmeéné€ vyhlidek Emitenta ani k vyznamnym zménam
jeho finan¢ni nebo obchodni situace.

B.13 Popis veskerych | Od data posledniho ovéfeného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné
nedavnych  udalosti | udalosti specifické pro Emitenta, ktera by méla nebo mohla mit podstatny
specifickych pro | vyznam pii hodnoceni jeho platebni schopnosti.

Emitenta
B.14 Zavislost na skupiné | Emitent mé jediného spolecnika, a to spolecnost J&T REAL ESTATE

HOLDING LIMITED, zalozenou a existujici podle prava Kyperské
republiky, se sidlem Klimentos, KLIMENTOS TOWER, Ist floor,
Flat/Office 12 41-43, Nikozia 1061, Kyperska republika (,,Spole¢nik®).

Emitenta tedy ptimo ovlada a kontroluje Spole¢nik na zéklad¢ vlastnictvi
100% podilu na zakladnim kapitalu a 100 % hlasovacich prav.

Spolecnik je spolecné ovladan témito osobami s nasledujicimi podily na
zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech: Peter Korbacka (19%), Peter
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Remenar (16,2%), Pavel Pelikan (16,2%), Juraj Kalman (16,2%),
Miroslav Fiil6p (16,2%), Michal Borgul'a (16,2%) (vSechny spolecnosti
ovladané piimo ¢i nepiimo témito osobami, véetné Emitenta a Spole¢nika
dale jen ,,Skupina Emitenta). Zadna z téchto fyzickych osob Emitenta
samostatné neovlada.

J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

(cyp)

J&T REALESTATE
INVESTMENT LIMITED

J&T Real Estate Management, a. s.

J&T REALESTATE, a.s. 100%
J&T REAL ESTATE VOSTOK 99%

J&T Real Estate Private Equity | _100%
B.V.

J&T REAL ESTATE FINANCE Ltd. | _100%

100%
'AMBRESBURY CORPORATION

Danube Facility Services 100%

Park Side Offices Ltd 100%

I
jU
i

JTRE Financing, s.r.o.
(FinCo SK)

JTRE financing 2,
s.ro.

JTRE Financing 3, s.r.o. [0

(FinCo C2)

€z Slovakia HK Limited | 50%

Kalos, s.r.o.

il

f

=
Zuckermandel byty, s. . o.

99,98%
Bratislavské podhradie, s.r.o.

PARK SIDE LONDON LTD.

|

100%
EUROVEA Hotel, s.r.0.

BELIXO |&|

Interhouse Kosice, a.s. |

Organigram Skupiny Emitenta:
Dale je Emitent zavisly na Sesterskych spolecnostech, kterym poskytne
financovani (resp. spole¢nosti Parkside jiz ¢ast Uvéru Parkside poskytl)
pro realizaci Projektu (a to zpusobem popsanym v Prvku E.2b tohoto
shrnuti nize), a jez budou povinny toto financovani Emitentovi vracet,
zejména Vv navaznosti na cash-flow plynouci zProjektu po jeho

dokonceni.

i

Klingerka office, s.r.0.

i :

§

River Park Base, s.r.o.

§

Pribina house, s.r.0.

ii

KPRHT, 5.r.0. 20

§

§

‘GRAMEXO PLC
(CYP)

o Prosek Energo s.r.o.

Krom¢ subjektdi uvedenych vySe neni Emitent
v souvislosti s jeho obchodni Cinnosti zavisly na jinych osobach ve

Skupin¢ Emitenta.

Rustonka Development s.r.o

Rustonka Development Il s.r.o
Rustonka Court s.r.o

v souc¢asné dobé

Emitent je jednoucelova spolecnost (special purpose vehicle) primarné
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace
aktivity zalozena za ucelem emise Dluhopist, a sekundarné za Gicelem poskytnuti
prostiedkti nabytych emisi Dluhopist subjektim ve Skupin¢ Emitenta pro
realizaci Projektu. Zadné jiné podnikatelské aktivity Emitent vykonavat
neplanuje.

B.16 Ovladajici osoba Emitent je pln¢ ovladan a vlastnén Spolecnikem, ktery jej pfimo ovlada a
kontroluje na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech Emitenta.

Emitent nema zaddnou kapitalovou ucast v jakékoliv jiné osobé.

B.17 Rating Emitenta nebo | Nepouzije se; Emitentovi ani emisi Dluhopist nebyl ptidélen rating.

Dluhopisti
Oddil C — Cenné papiry
Prvek | Popis Zverejiiovana informace
C1 Popis cennych | Dluhopisy jsou nezajiSténymi zaknihovanymi dluhopisy vydavanymi
papirt/ISIN podle ¢eského prava ve formé na dorucitele s vynosem na bazy diskontu,
tj. rozdilu mezi jmenovitou hodnotou Dluhopist (pfi predcasné splatnosti
diskontovanou hodnotou (jak je definovana dale v Prvku C.8) ¢i jeji
splatnou casti) a nizSim emisnim kurzem, o jmenovité hodnoté jednoho
Dluhopisu ve vysi 10.000 K¢. Datum emise bylo stanoveno na 20. 12.
2018 (,,Datum emise*). ISIN Dluhopist je CZ0003520793.

C.2 Ména Koruna ¢eska (K¢)

C.S Prevoditelnost Prevoditelnost Dluhopisi neni omezena, avSak pokud to nebude
odporovat platnym pravnim pifedpisim mohou byt v souladu s emisnimi
podminkami Dluhopist pfevody pozastaveny.

C.8 Prava spojena | Prava a povinnosti plynouci z Dluhopisi upravuji emisni podminky

s cennymi papiry

Dluhopist. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité
hodnoty a pravo na vynos ve formé rozdilu mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopisu (pfi predcasné splatnosti diskontovanou hodnotou (jak je
definovana déle v tomto Prvku C.8) ¢i jeji splatnou casti) a jeho niz§im
emisnim kurzem. S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat
na schuzich vlastniki Dluhopisti v pfipadech, kdy je takova schize
svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. s emisnimi
podminkami Dluhopisti. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani
vyménna prava.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a
nepodiizené penézité dluhy Emitenta, které jsou a vzdy budou vzajemné
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vii¢i vSem dalsim
soucasnym i budoucim nezajisténym a nepodiizenym dluhiim Emitenta, s
vyjimkou téch dluh@ Emitenta, u nichz tak stanovi ustanoveni pravnich
predpist, ktera maji donucovaci povahu.

S Dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hodnoty ke dni jejich
konecné splatnosti (tj. ke dni 20. 12. 2024).

K plné nebo castetné predCasné splatnosti Dluhopisti (resp. k vyplaté
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diskontované hodnoty (Ci jeji ¢asti) znamenajici jmenovitou hodnotu
Dluhopisu (pfipadn€¢ snizenou v souladu s emisnimi podminkami)
diskontovanou diskontni sazbou ode dne kone¢né splatnosti Dluhopisii ke
dni, ke kterému se diskontovana hodnota pocitd, zaokrouhlenou dold na
celé haléte) mize dojit (i) z divodu predCasného splaceni jakéhokoliv
uveru, ktery Emitent poskytl svym Sesterskym spole¢nostem za tcelem
financovani Projektu, ve vysi a za podminek stanovenych v emisnich
podminkéach Dluhopist, (i1) z rozhodnuti Vlastnika dluhopisti uplatnénim
put opce v navaznosti na oznameni Emitenta o tom, ze stavajici skutecni
majitelé Emitenta prestali ovladat vice nez 81 % hlasovacich prav
Emitenta, kdy ma vlastnik Dluhopist pravo na Gpravu diskontni sazby o 1
procentni bod jako zohlednéni mimotadného vynosu, jez mu dle emisnich
podminek Dluhopisii v tomto ptipadé nalezi, (iii) z divodu poruseni
povinnosti Emitenta (nebo nastani jinych definovanych skutec¢nosti), (iv)
z divodu, ze schiize vlastnikii Dluhopist (iv)(a) souhlasila se zménou
emisnich podminek, k jejiz zméné€ se jeji souhlas vyzaduje (a Vlastnik
dluhopisu nehlasoval pro pfijeti nebo se schiize neucastnil), nebo (iv)(b)
neschvalila pred¢asnou splatnost Dluhopisti v pripadé, ze Emitent porusil
alesponi jednu ze svych v emisnich podminkach specificky vyli¢enych
povinnosti (nebo nastala jind z definovanych skutecnosti) (a Vlastnik
dluhopisu nehlasoval pro prijeti nebo se schiize neucastnil), kdy je v obou
téchto pifipadech na volném uvazeni Vlastnika dluhopisu, zda bude
pozadovat predcasné splaceni Dluhopisti.

C.9

Urok/Splaceni
jmenovité
hodnoty/Zastupce
vlastnikti dluhopist

Dluhopisy nebudou tro¢eny. Vynos z Dluhopist je predstavovan rozdilem
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pfi pred¢asné splatnosti
diskontovanou hodnotou Dluhopisu ¢i jeji splatnou ¢ésti) a jeho nizS$im
emisnim kurzem.

Diskontni sazba, kterou se diskontuje jmenovita hodnota, ¢ini zasadné 6 %
(jeji vySe muze byt upravena v situaci, kdy je diskontovand hodnota
urcovana v souladu s ¢l. 4.6 emisnich podminek pro ucely pred¢asného
splaceni Dluhopisti z rozhodnuti Vlastnika dluhopisu (tj. pfi uplatnéni put
opce)).a

Dnem konecné splatnosti Dluhopistt je 20. 12. 2024 (pokud nedojde
k ptred¢asnému splaceni Dluhopisit).

Jestlize dluzna céstka (jmenovitd hodnota, diskontovana hodnota nebo jeji
cast) v souvislosti s jakymkoli Dluhopisem neni Emitentem fadné
splacena v terminu jeji splatnosti, bude takova splatna castka trocena
urokem z prodleni ve vysi 6,00 % p. a., a to az do dne, kdy vlastnikiim
Dluhopist budou takové castky splaceny.

Schiize vlastniki Dluhopisii miize usnesenim ustanovit fyzickou nebo
pravnickou osobu za spole¢ného zastupce vlastniki Dluhopisi. K datu
vyhotoveni prospektu Dluhopisit nebyl spolecny zastupce vlastniki
Dluhopisti ustanoven.

C.10

Derivatova slozka

NepouZije se; derivatova slozka vynosu v pripadé Dluhopist neexistuje.

C.11

Ptijeti DIluhopisi na
regulovany ¢i jiny trh

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu
BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani dne 10.
6. 2019 nebo okolo tohoto data, nejpozdéji vSak 30. 6. 2019.
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Oddil D — Rizika

Prvek | Popis Zverejiiovana informace
D.2 Hlavni rizika | Nasledujici rizikové faktory se vztahuji k Emitentovi, k Sesterskym
vztahujici se | spolecnostem nebo ke Skupiné Emitenta (a tudiz sekundarné i k

k Emitentovi

Emitentovi):

Riziko spojené s podnikanim Emitenta: Piijmy Emitenta budou tvorit
z velké ¢asti splatky financovani poskytnutého Sesterskym spole¢nostem.
Finan¢ni a ekonomicka situace Emitenta, jeho podnikatelska ¢innost a
schopnost plnit dluhy z Dluhopist tak zna¢né zavisi na schopnosti jeho
Sesterskych spolecnosti fadné€ a v€as plnit svoje dluhy viici Emitentovi.
Riziko vyplyvajici z pouZiti vytéZku emise Dluhopisi na financovani
Projektu: Emitent pouzije vytézek =ziskany z emise Dluhopist
Sesterskym spole¢nostem na financovani Projektu. Prostfedky z emise
tedy nebudou v plné vysi k dispozici Emitentovi na investice ¢i thradu
jeho vlastnich dluht, véetné dluhti z Dluhopist. Neuspéch Projektu muze
mit negativni vliv na financni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho
podnikatelskou ¢innosti a schopnost plnit dluhy z Dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta: Emitent se téméf vylucné
hodla zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek
determinujicich hodnotu této investice miize negativné ovlivnit financni a
ekonomickou situaci Emitenta

Riziko provozni zavislosti na Skupiné Emitenta: Rizeni provozu
Emitenta je zavislé do zna¢né miry na sdileni administrativni, ucetni a IT
infrastruktury celé Skupiny Emitenta. Cinnost Emitenta tak muze byt
negativné ovlivnéna provoznimi problémy jinych ¢lenti Skupiny Emitenta
(napt. v dasledku technickych problému IT).

Riziko stietu zajml mezi jedinym spoleénikem Emitenta a Vlastniky
dluhopisti: V budoucnosti nelze vyloucit zmény strategie Skupiny
Emitenta, v dasledku kterych dojde ke kroka, (fuze, transakce, akvizice,
rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mizou byt vedené s ohledem na
prospéch Skupiny Emitenta vice nez-li ve prospéch Emitenta.

Riziko zmény vlastnické struktury Emitenta: Klicové osoby, tedy
Spolecnik a jednatelé, spolupiisobi pii vytvareni a uskutecnovani
klicovych strategii. Jejich c¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni
Emitenta. Pokud dojde ke zméné kontroly a k tipravé strategie Emitenta,
muze mit jiné cile neZ ta dosavadni. Zména strategie mize mit nasledné
negativni vliv na finan¢ni a hospodafskou situaci Skupiny Emitenta, a
tedy i Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky
z Dluhopist.

Riziko refinancovani: Budouci zisk Sesterskych spolecnosti, a tedy i
hospodarska a financni situace Emitenta, je zavisla na jejich schopnosti
vCas zrealizovat Projekt, tj. dokonCit planovanou vystavbu budovy,
pronajmout budovu najemciim, kteti budou plnit své dluhy z uzavienych
najemnich smluv fadné a vcas, resp. jeji urcenou ¢ast odprodat, pripadné
na schopnosti Sesterskych spolecnosti (¢i urcené Sesterské spolecnosti)
jako pronajimateli vymahat plnéni znajemnich ¢i kupnich smluv.
Vzhledem k podminkam, které prevladaji na kapitalovych trzich, nelze
vylouéit, Zze Emitent nebude schopen refinancovat svoje stavajici a
budouci dluhy za ptiznivych podminek.

Riziko zahajeni insolvencniho Fizeni: I pres urcita opatfeni, ktera maji
zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhim na zahajeni
insolvenéniho tizeni, nelze vyloudit, ze takové navrhy budou podany. I
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presto, ze omezeni tykajici se nakladdni s majetkovou podstatou se
netykd, mimo jiné, ukonti nutnych k provozovani podniku v ramci
obvyklého hospodareni nebo k odvraceni hrozici Skody, nelze vyloucit, ze
pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolvencniho fizeni vuci
Emitentovi podan, bude Emitent po neurcitou dobu omezen v dispozici se
svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni situaci
Emitenta.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiedim:
Zmény zakoni nebo zmény jejich interpretace v budoucnu mohou
nepiizniveé ovlivnit provozni ¢innost a financni vyhlidky Emitenta. Pravni
faktory jsou mimo kontrolu Emitenta ¢&i jednotlivych subjektu.
DodrZovani platnych pravnich norem podléha kontrole ptislusnych organa
a jejich poruseni mize vést k ulozeni sankci, véetné sankci finanénich ¢i
sankci spocivajicich v preruseni ¢i zakazu ¢innosti.

Riziko oslabené kontrolni funkce: Do prfijeti Dluhopisti k obchodovani
na regulovaném trhu Emitent nema (nebude mit) ztizeny vybor pro audit,
dozor¢i radu ¢i obdobny kontrolni organ. Absenci prislusnych kontrolnich
organi muze byt oslabena kontrolni funkce v ramci vnitfniho systému
kontroly a fizeni spolecnosti.

Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem ceskych danovych
predpisu: Neustale proménlivy vyklad danovych piedpisi ze strany
finan¢nich uradl, nesoulad vyvoje ¢eského a komunitarniho danového
prava, prodlouzené lhiity pro splaceni dluznych zavazki, jakoz i moznost
ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro Emitenta urcité
danové riziko.

Riziko sekundarni zavislosti na rizicich Skupiny Emitenta: Emitent je
vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se clenti
Skupiny Emitenta a rizicich realitniho trhu. Na Emitenta se nepfimo
vztahuji rizikové faktory tykajici se podnikatelské cinnosti Skupiny
Emitenta, zejména Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu: Mezi zahaje-
nim piipravy vystavby Projektu, jejim dokoncenim a predanim ptislusné
Sesterské spolecnosti, a nasledné i novym najemctim jednotlivych prostor,
ptipadné kupujicim, uplyne pomérné dlouha doba (dle ptedpokladii cca 39
meésicti od zahajeni pripravnych praci pro vystavbu budovy v ramci reali-
zace Projektu), kdy mize dojit k neocekavanym udalostem, které mohou
mit za nasledek zvyseni nakladl, nedodrzeni terminti, poskozeni provade-
ného dila ¢i neziskani patricnych povoleni atd. Vystavbu muze také ovliv-
nit nedostate¢na koordinace a soucinnost s generalnim dodavatelem (pii-
padné subdodavateli), coz mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni
stavebnich dodavek. Konecny vysledek vystavby budovy zavisi téz na
vysi nakladu, jako je napiiklad cena technickych sluzeb (architekt, tech-
nicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo financni naklady.
Riziko souvisejici s umisténim Projektu: Hodnota nemovitosti zavisi do
znaéné miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti.Pokud neby-
la odhadnuta spravn¢ vhodnost lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru,
mize byt pro ni obtizné dokoncenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i
vyhodné prodat. V ptipadé nizkého zajmu potencionalnich ndjemct ¢i
investorti tak mohou byt Sesterské spole¢nosti nuceny ke sniZzeni pozado-
vaného najemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. To mulze negativné
ovlivnit hospodarskou situaci Sesterskych spolecnosti, a tim padem i
schopnosti Emitenta dostat svym zavazkim z Dluhopist.
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Riziko souvisejici s pronidjmem a prodejem: Vynosy Projektu budou
plynout z pronajmu a prodeje nemovitosti tvoricich Projekt. Pokud by se
Sesterskym spolec¢nostem nepodafilo dokonceny Projekt pronajmout na-
jemcim vcas a/nebo alespon za predpokladanych podminek, mohla by
tato skutecnost negativné ovlivnit uskutecnéni nasledujici faze Projektu a
tim i hospodatskou a finan¢ni situaci Sesterské spolecnosti.

Riziko pred¢asného ukonceni nijemni smlouvy ze strany budoucich
najemcu: V piipadé, Zze by u vyznamnych najemct nebyly splnény pod-
minky najemnich smluv a doslo k pouziti téchto ustanoveni vedoucich k
jejich predéasnému ukonceni, mohlo by to mit podstatny dopad na hospo-
darské vysledky Sesterskych spolecnosti.

Zavislost na mii‘e zadluzovani cilové skupiny najemcu: Celkové zvy-
Sovani zadluzeni najemct mize v kone¢né podobé vést k neplaceni sjed-
nané¢ho najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow Sester-
skych spolecnosti a zaroven zvysit ndklady na soudni procesy a vymahani
pohledavek. Také je nutné zdiraznit, Ze rizika na strané najemct souvise-
jici s jejich podnikanim a financovani jejich cinnosti se poté budou bez-
prostfedné dotykat Sesterskych spolec¢nosti.

Riziko zmény preference najemct: Budouci pfipadné zmény preferenci
najemcu, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji obsluznosti a vybavenosti
¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektii, v nichz jsou prostory
pronajimany, mohou vést ke ztrat€ najemci, coz se mize nepiizniveé pro-
jevit v hospodareni Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projektii: Projekt, kterym se Sester-
ské spolecnosti zabyvaji, jsou v dobé pripravy tohoto Prospektu teprve ve
fazi developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které¢ jsou ovliviiovany
fadou internich a externich faktord. Emitent tedy nemutze zarucit, Ze Pro-
jekt bude dokoncen piesné dle planovaného harmonogramu ¢i s planova-
nou mirou ziskovosti.

Rizika spojena s pojisténim majetku Sesterskych spolecnosti: Nelze
zarucit, ze naklady spojené s ptipadnymi zivelnymi ¢i jinymi neptedvida-
telnymi udéalostmi (jako napftiklad pozar, povoden, zaplava, vichtice, kru-
pobiti apod.) budou pln¢ kryta timto pojisténim a v pripad¢ pojistné uda-
losti nebudou mit negativni dopad na jejich majetek, hospodarskou a fi-
nancni situaci.

Riziko konkurence: V Londyné je v provozu né€kolik dalSich obdobnych
rezortt, které mohou v budoucnosti predstavovat pro Sesterské spole¢nos-
ti zasadni konkurenci, a to at’ jiz z divodu cenové preference klient nebo
v disledku zvyseni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji. V budouc-
nosti muze dojit k tomu, ze Sesterské spolec¢nosti nebudou schopny reago-
vat odpovidajicim zplisobem na konkurenéni prostiedi, coz by mohlo vést
ke zhorSeni hospodarské situace Sesterskych spolecnostia v kone¢ném
dasledku k negativnimu ovlivnéni majetku a vynosu Sesterskych spolec-
nosti.

Riziko iraciondlniho vyvoje trhu: Hodnota aktiv Sesterskych spole¢nosti
mize byt ovlivnéna i naladami, vyjadfenimi a spekulacemi na trhu nemo-
vitosti, coz mize ovlivnit hospodarskou a finan¢ni situaci Sesterskych
spolec¢nosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti: Jakékoli pratahy v pro-
dejnim procesu, pfipadné sniZzeni prodejni ceny nemovitosti v dasledku
napf. Spatného naCasovani prodeje ¢i nevydarené vystavby, mohou mit
nepiiznivy dopad na financni vysledky Sesterskych spolecnosti a nepiimo
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1 Emitenta. Riziku likvidity mize byt neptimo Emitent dale vystaven,
pokud se nepodaii v¢as nebo v dostatecné mife Sesterské spolecnosti
vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory urc¢ené k prona-
jmu/prodeji nebo najemci nebudou hradit ndjemné fadn¢ a vcas, coz by
mohlo ohrozit schopnost Sesterskych spolecnosti hradit své dluhy vuci
Emitentovi, a tudiz i schopnost Emitenta hradit své vlastni splatné dluhy
vici Vlastnikiim dluhopist.

Riziko nepriznivého stavu realitniho trhu: Sesterské spolecnosti (a tedy
nepfimo i Emitent) jsou vystaveny specifickym rizikim realitniho trhu,
jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostredi,
dynamika poptavky ndjemcti v jednotlivych segmentech realitniho trhu,
pohyby cen najemného a aktivita konkurenc¢nich pronajimateld. Béhem
obdobi zpomaleni nebo recese mize dojit ke sniZzeni poptavky v oblasti
realitniho trhu, ktery mtize zptsobit pokles poptavky samotné.

Riziko spojené s Zivotnim prostiredim: Trend neustale piisnéjSich zako-
nu a nafizeni tykajicich se vlivu na zivotni prostredi je ve vyznamné mife
posilnén rostoucimi pozadavky najemnikti ¢i kupujicich na ekologicky
ptijatelné feseni s nizkymi provoznimi ndklady. Negativni dopady rizik
spojenych s fizenim nemovitosti a Zivotnim prostfedim mohou mit nepfiz-
nivy vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost, finan¢ni vyhlidky Ses-
terskych spolecnosti, a tudiz nepfimo i na Emitenta.

Kreditni riziko: Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku
zejména z finanCnich aktivit v€etné vkladii u bank a finan¢nich instituci.
V budoucnosti budou dale vystaveny kreditnimu riziku z prondjmu nemo-
vitosti tvoficich Projekt (primarné obchodni pohledavky), ptipadné prode-
je téchto nemovitosti.

Riziko likvidity: Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je
riziko likvidity minimalizovano s ohledem na skutecnost, ze projekt(y)
jsou typicky financovany ze schvéalenych ramct bankovnich tvért ¢i ji-
nych nebankovnich zdroji financovani, ptfi¢emz k jejich postupnému
splaceni (vCetné souvisejicich trokll) obvykle dochazi az po dokonceni
vystavby, tzn. poté co projekty zacnou generovat vynosy z najmu, prip.
prodeje nemovitosti. Sesterské spole¢nosti mohou byt vystaveny podmi-
nénému riziku likvidity, které vyplyva z Gveérovych smluv, podle kterych
pfi poruSeni stanovenych smluvnich ujednani mtze véfitel vyzadovat
zesplatnéni Gveérl, coz mize vést k dodatecné potieb¢ financnich pro-
stitedkd diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti. Podobné¢ muze byt Emi-
tent vystaven riziku likvidity v situaci, kdy na zéklad¢ rozhodnuti schiize
vlastnikti bude povinen piedcasné splatit Dluhopisy.

Ménové riziko: Sesterské spolecnosti po obsazeni budovy najemci, resp.
po prodeji prislusnych prostor, budou celit trznimu riziku zejména ze sku-
te¢nosti, ze najemné (kupni ceny) a splatky Uvéri budou inkasovany v
britskych librach (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny v ¢eskych
korunach (K¢). Emitent je tedy vystaveny riziku, ze v pripadé oslabeni
britské libry (GBP), popft. posileni ¢eské mény nemusi ptivodné kalkulo-
vany objem GBP potienych pro splaceni ptislusné ¢astky odpovidat, coz
mize mit negativni vliv na jeho schopnost splatit fadné a v€as Dluhopisy.
Cenové riziko: Sesterské spolecnosti jsou vystaveny riziku zmény hodno-
ty nemovitosti véetné rizika jejich pronajmu, ptipadné prodeje. Pokud by
bylo nutné snizovat najemné nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hla-
diny najmi, mohla by mit tato skutecnost negativni vliv na hospodarské
vysledky Sesterskych spolecnosti. Cenovému riziku jsou Sesterské spo-
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le¢nosti vystaveny také ve fazi vystavby a realizace Projektu, kdy mtize
dojit ke zménam cen stavebnich dodavek a dodavanych sluzeb, které
ovliviuji vysi investi¢nich nakladi Projektu a jeho planovanou profitabili-
tu.

Riziko tirokové sazby: Jelikoz Uvéry poskytnuté Sesterskym spole&nos-
tem budou zalozeny prevazn¢ na pohyblivé urokové sazbé (vazané na
plovouci urokové sazby, napi. LIBOR), bude Emitent vystaven riziku
snizené Girokové sazby, a tim snizeného vynosu z Uvéri.

Riziko spojené s pripadnym konkurznim (insolvenc¢nim) Fizenim:
Nebudou-li Sesterské spolecnosti schopny platit své splatné dluhy, mohou
se stat predmétem konkursniho (insolven¢niho) fizeni. Neni mozné ptitom
s ohledem na pravni ipravu mezinarodniho insolvenc¢niho prava s jistotou
stanovit, podle kterého pravniho fadu nebo pravnich fadi bude zahajeno
insolvenéni nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a danovym prostiedim: Na
vysledky podnikani a finan¢ni situaci Sesterskych spolecnosti a Emitenta
mohou mit neptiznivy vliv faktory tykajici se Velké Britanie, Ceské re-
publiky a Slovenské republiky, které nelze objektivné predvidat a které je
mozné rozdélit na faktory politické, ekonomické, pravni a socialni. Sester-
ské spolecnosti ani Emitent nemohou tyto faktory jakkoliv ovlivnit,
zejména pak nemuze zajistit, Ze politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj ve
Velké Britanii (pfedevsim pak vzhledem k probihajicimu tzv. Brexitu),
Ceské ¢&i Slovenské republice bude piiznivy ve vztahu k jejimu podnikani.
Rizika spojena s vykonnosti britské, ceské a slovenské ekonomiky:
Jakékoli zména hospodarské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky brit-
ské, ceské nebo slovenské vlady, jakoz i politicky nebo hospodarsky vy-
voj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské republice, nad kterym Skupina
Emitenta nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na stav ekonomik
obou uvedenych zemi a tim i na podnikéni, hospodétskou a finan¢ni situa-
ci Sesterskych spolecnosti (pfipadné celé Skupiny) nebo na jeji schopnost
dosahnout svych obchodnich cilt.

Riziko vystoupeni Velké Britanie a Severniho Irska z Evropské unie
(tzv. Brexitu): V roce 2016 bylo pfijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi
Velké Britanie a Severné¢ho Irska o vystoupeni z Evropské unie. Toto
rozhodnuti pfineslo na globalni trhy znacnou miru nejistoty, jelikoz jde o
bezprecedentni akt a dusledky jsou tak obtizné predikovatelné. Vzhledem
na velikost a globalni vyznam této ekonomiky muze negativni prib&h
vyjednavani zpusobit dalsi nejistotu na trzich, véetn¢ trha realitniho na
kterém jsou budou po realizaci Projetku Cinny Sesterské spolecnosti. Toto
riziko bylo zvlast umocnéno po odmitnuti Dohody o vystoupeni Spojené-
ho kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska z Evropské unie dolnou
komorou parlamentu této krajiny (leden 2019), a dalsi osud vztaha clen-
skych krajin Evropské unie a Spojenym kralovstvim Velké Britanie a
Severniho Irska zlistava nejasnym.

Riziko tuniku informaci: V pfipad¢ tniku citlivych informaci ze strany
téchto osob o Emitentovi, Sesterskych spolecnostech (nebo celé Skupiné
Emitenta) ¢i jejich ¢innostech muize dojit k ohrozeni jejich fungovani nebo
ztraty jejiho dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém di-
sledku pfinést zhorSeni financnich vysledkli Emitenta a/nebo Sesterskych
spole¢nosti.

Riziko ukonéeni vyznamnych smluvnich vztahi: I pres to, ze si cela
Skupina Emitenta zaklddéa na pratelskych a korektnich vztazich s obchod-
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nimi partnery, nemize Emitent zarucit, ze vlivem nepredvidatelnych uda-
losti nedojde k predCasnému ukonceni zasadnich smluvnich vztahti ¢i
zméng jejich parametrd, coz by mohlo mit negativni dopad na prubéh a
vcasné dokonc¢eni Projektu a jeho konecnou profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani: Sesterské
spolecnosti nemusi ziskat na trhu financovani za ocekavanych podminek.
Nemoznost ziskat takové financovani mize vést k nutnosti financovat
vystavbu za méné vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k wvysi
urokové sazby), ptipadné¢ k nedostate¢nosti financovani vystavby. V
disledku toho mutze byt snizena ziskovost Projektu, a tim padem i
neptiznivé ovlivnéna schopnost Sesterskych spolednosti splacet Uvéry
Emitentovi.

D3

Hlavni
vztahujici

rizika
se

k cennym papirim

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji predevSim
nasledujici faktory:

VSeobecna rizika spojena s Dluhopisy: Dluhopisy jsou finan¢nim
nastrojem, ktery neni vhodny pro vSechny investory, a vhodnost takové
investice musi investor s ohledem na své znalosti a zazemi peclive uvazit.

Riziko souvisejici s diskontovanym vynosem: Diskontovany vynos
muze zasahnout do ocekdvani neinformovaného investora ohledné
okamziku ocekavaného vynosu.

Dluhopisy jako komplexni finan¢ni nastroj: Dluhopisy predstavuji
komplexni financni nastroj a investor by nemél investovat do Dluhopist
bez odborného posouzeni.

Riziko prijeti dalSiho dluhového financovini Emitentem: Pfijeti
jakéhokoli dalsiho dluhového financovani mtize v konec¢ném dusledku
znamenat, ze v ptipad¢ insolvenéniho fizeni budou pohledavky vlastniki
Dluhopistt z Dluhopist uspokojeny v mens$i mite, nez kdyby k pfijeti
takového dluhového financovani nedoslo.

Riziko likvidity: Existuje riziko, ze nevznikne dostatecné likvidni
sekundarni trh s DIluhopisy, nebo pokud vznikne, nemusi existovat po
dostatecné dlouhou dobu.

Poplatky: Celkova navratnost investic do Dluhopistit mtize byt ovlivnéna
urovni poplatkti i€tovanych obchodnikem s cennymi papiry nebo jinym
zprostiedkovatelem  koupé/prodeje  Dluhopisi a/nebo  uctovanych
relevantnim zuctovacim systémem, pouzivanym investorem.

Riziko nesplaceni: Za urcitych okolnosti mtize dojit k tomu, Ze Emitent
nebude schopen vyplatit vynos (v podob¢ diskontované hodnoty nebo jeji
¢asti) z DIuhopisu nebo splatit jejich jmenovitou hodnotu.

Ménové riziko: Je-li Dluhopis emitovan v jiné méné, nez je domaci ména
Vlastnika dluhopisu, investice mlze v pripadé nepfiznivého pohybu
sménného kurzu meény ztratit svou hodnotu pro daného Vlastnika
dluhopisu.

Riziko predcasného splaceni: Predcasné splaceni Dluhopisi mize
negativné ovlivnit vysi predpokladané¢ho vynosu z Dluhopist.

Riziko zdanéni: Vynosnost investic do Dluhopisi mize byt negativné
ovlivnéna danovym zatizenim.

Riziko inflace: Redlnd vynosnost investic do Dluhopisi muze byt
negativné ovlivnéna vysi inflace.
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Riziko zakonnosti koupé: Potencialni investofi (hlavné zahrani¢ni osoby)
by si méli byt védomi skutecnosti, ze koup¢ Dluhopisi mize byt
predmétem zakonnych omezeni ovlivitujicich platnost jejich nabyti.
Riziko zmény prava: Zmeéna pravnich pfedpisi v budoucnu mize
negativné ovlivnit hodnotu Dluhopist.

Riziko zkraceni objednavky Dluhopisii: Manazer bude opravnén kratit
objednavky Dluhopisi.

Riziko nepredvidatelné udalosti: Nepredvidatelna udalost (pfirodni
katastrofa, teroristicky utok), ktera zpisobi poruchy na financnich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzii, mize mit negativni vliv na hodnotu
Dluhopist.

Oddil E — Nabidka

Prvek

Popis

Zverejiiovana informace

E.2b

Dutivody nabidky

Cely cisty celkovy vynos z Gpisu Dluhopisi (po uhrazeni nakladii emise
Dluhopist) bude pouzit na: 1) odkoupeni prav a povinnosti ze
syndikovanych uvérd (poskytnutych J&T Bankou a PoStovou bankou)
nebo jiného financovani poskytnutého Sesterskym spolecnostem nebo 2)
poskytnuti uvéru Sesterskym spolecnostem, a to bud vyhradné
spole¢nosti Parkside, nebo také spolecnosti Office.

Pted vyhotovenim tohoto Prospektu byl Cisty celkovy vynos ve vysi
22 808 394 GBP jiz pouzit tim, Ze Emitent odkoupil prava a povinnosti
vazici se k ¢asti financovani poskytnutého Sesterskym spolecnostem.

Emitent ocekava, ze vytézek z emise Dluhopisi bude postacovat, spolu
s dalsim financovanim zajiSténym ze strany Sesterskych spolecnosti
(zejména seniornim financovanim ze strany londynské banky, které bylo
k datu vyhotoveni Prospektu ze strany této banky schvaleno (k jeho
poskytnuti vSak k tomuto datu jest€¢ nedoslo), k financovani realizace
Projektu.

E.3

Podminky nabidky

JTRE FIN.3 0,00/24

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v rdmci
1) vetejné nabidky dle § 34 odst. 1 Zakona o podnikdni na kapitalovém
trhu v Ceské republice a 2) vefejné nabidky podle § 120 slovenského
zakona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investicnych sluzbach, ve
znéni pozdéjSich predpisi, ve Slovenské republice, a to po dobu od 7. 6.
2019 do 20. 12. 2019. Dluhopisy mohou byt vydavany v tranSich. Emitent
hodld prostfednictvim Manazera nabizet Dluhopisy v ramci vefejné
nabidky viem kategoriim investori v Ceské republice a Slovenské
republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a ptipadné téz dalSim
investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost
nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt) v zahranii, ato vzdy
v souladu s prisluSnymi pravnimi piedpisy platnymi v kazdé zemi, ve
které budou DIuhopisy nabizeny.

Pred vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech
Dluhopist, kdy Dluhopisy byly nabidnuty omezenému okruhu investorQ
za podminek, které nezalozily povinnost uvetejnit prospekt v souladu s §
35 odst. 2 pism. b) ZPKT. Na zéklad¢ verejné¢ nabidky podle tohoto
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Prospektu tak bude nabizeno cca 38,3 % vSech Dluhopist
z ptedpokladané celkové jmenovité hodnoté dluhopisti, tedy Dluhopisy
v celkové jmenovité hodnoté cca 850.000.000 K¢.

Vychéazejic z predpokladu, ze dojde k navySeni celkové predpokladané
jmenovité hodnoty Dluhopisi v maximalnim rozsahu 50 %, ptred
vyhotovenim tohoto Prospektu bylo jiz upsano cca 41,1 % vSech
Dluhopist, pricemz na zakladé verfejné nabidky bude nabizeno cca 58,9 %
vSech Dluhopisti, tedy Dluhopisy v celkové jmenovité¢ hodnoté cca
1.960.000.000 K¢.

Nabidka bude ¢inéna tzv. na ,,best efforts” bazi. ManaZer ani Zadna jina
osoba v souvislosti s emisi Dluhopisi nepfevzali vii¢i Emitentovi
povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostiedki komunikace na
dalku. Podminkou nabyti Dluhopisti prostfednictvim Manazera je
uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a
Manazerem (nebo jeho pobockou umisténou ve Slovenské republice) a
vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisi podle této smlouvy.
Manazer je opravnén objem DIluhopist uvedeny v pokynech investora dle
svého vyhradniho uvéazeni kratit. V ptipadé kraceni objemu pokynu vrati
Manazer dotéenym investorum piipadny pieplatek zpét bez zbyte¢ného
prodleni za podminek smluvné sjednanych ve smlouvé o investi¢nich
sluzbach. Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopist pridélena jednotlivému
investorovi bude uvedena v potvrzeni o vypotfddani dan¢ho obchodu,
které Manazer doruci investorovi emailem bez zbytecného odkladu po
provedeni pokynu. Pfed dorucenim tohoto potvrzeni nemiize investor
s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k Datu emise ¢ini 70,496 %
(sedm desat procent a Ctyfi sta devadesat Sest tisicin procenta) jejich
jmenovité hodnoty. Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu
emise bude vzdy uren Manazerem tak, aby jeho vySe odpovidala
diskontované hodnoté Dluhopisu k datu jeho vydani. K prvnimu dni
vefejné nabidky Dluhopist, tj. ke dni 7. 6. 2019, ¢ini emisni kurz
k tomuto dni vydanych Dluhopist 72,463 % jejich jmenovité hodnoty.
Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat
Dluhopisy v ramci vetejné nabidky, nebyla stanovena. Maximalni Castka,
za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy v ramci
vetejné nabidky, bude omezena rozdilem mezi celkovou predpokladanou
jmenovitou hodnotou emise Dluhopist a jmenovitou hodnotou Dluhopisu,
které jiz byly pred zahajenim vetejné nabidky investory upsany. Celkova
castka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako soucet
emisnich kurzi vSech danym upisovatelem upsanych Dluhopist.
Upisovatelé jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni
ucet Manazera nebo Emitenta, ve lhatach dle pokynu Manazera,
nejpozdéji vSak do data provedeni pokynu.

Vypotadani upisu Dluhopisti bude probihat formou DVP (delivery versus
payment) prostiednictvim spolecnosti Centralni depozitaF cennych
papiri, a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 4308 (,,Centralni depozitai“‘), respektive osob vedoucich
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Prvek

Popis

Zvetejiovana informace

evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zptisobem v souladu
s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitife a ve lhutach
stanovenych témito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopist 1ze
vyporadat v Centrdlnim depozitdfi pouze prostiednictvim ucastnika
Centralniho depozitare.

E4

Zajem

0sob

zucCastnénych na

emisi

Emitentovi neni s vyjimkou Manazera, ktery Dluhopisy umistuje na
zakladeé dohody typu ,,nejlepsi snaha* (,,best efforts*) a ktery dale ptsobi
jako administrator, agent pro vypocty a kotacni agent, a s vyjimkou
spole¢nosti J&T IB and Capital Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se
sidlem Pobfezni 297/14, PSC 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B
16661, ktera jako aranzér zabezpeCuje CcCinnosti souvisejici s emisi
Dluhopist, znam zadny zajem osob zicastnénych na nabidce nebo na
emisi Dluhopist, ktery by byl pro emisi Dluhopist podstatny.

E.7

Naklady
investorovi

uctované

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy prostrednictvim Manazera, resp.
jeho ustfedi v Praze, hradi poplatky spojené s nabytim Dluhopist dle
standardniho aktudlniho sazebniku Manazera k datu obchodu. K
datu vyhotoveni prospektu Dluhopist tyto néklady ¢ini 0,15 % z objemu
transakce, minimalné 2.000 K¢. Standardni aktudlni sazebnik Manazera je
uvefejnén na internetové strance ,https:/www.jtbank.cz, v casti
oznacené jako ,,Dilezit¢é informace”, pod pododkazem ,,Sazebnik
poplatka*.

Investor, ktery upiSe ¢i koupi Dluhopisy prostiednictvim slovenské
pobocky Manazera, hradi poplatky spojené s nabytim Dluhopisi dle
standardniho aktualniho sazebniku slovenské pobocky Manazera k datu
obchodu. K datu vyhotoveni prospektu Dluhopisit tyto ndklady cini
0,60 % z objemu transkace. Pokud je obchod vyporadan na jiny
majetkovy ucet nez je zakazniky ucet (ve slovensting: ,,drzitelsky ucet)
tento poplatek ¢ini 1,00 % z objemu transakce, minimalné¢ 480 EUR.
Standardni aktualni sazebnik slovenské pobocky Manazera je uvetejnén
na internetové strance https://www.jtbanka.sk, v casti oznacené jako
,UZito¢né informacie®, pod pododkazem ,,Sadzobnik*.

Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky wUctované
zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisi, osobou vedouci
evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy
nebo jinou osobou, tj. napt. poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho Gctu,
za obstarani prevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist,
resp. jejich evidenci, apod.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investor, ktery ma zajem o koupi Dluhopisii, by se mél sezndamit s timto Prospektem jako celkem. Investori by
meéli pred ucinenim rozhodnuti o investovani do Dluhopisii peclivé vyhodnotit informace, které Emitent v této
kapitole predklada investoriim ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu.

Ndakup a drzeni Dluhopisii jsou spojeny s mnozstvim rizik, ze kterych jsou ta, ktera Emitent povazuje za
podstatnd, uvedena nize v této kapitole. V ramci své cinnosti v oblasti financniho trhu Emitent celi vice
rizikum typickym pro financni trh. Hlavni rizika, kterd by podle nazoru Emitenta mohla vyznamné ovlivnit
podnikani Emitenta, jejich financni situaci a/nebo vysledky hospodareni, jsou uvedena nize.

Emitent je soucasti holdingové spolecnosti J&T Real Estate Holding Limited, jez viastni 100% podil v
Emitentovi. Emitent je ucelové zalozenou spolecnosti (special purpose vehicle) pro ucel financovani
Sesterskych spolecnosti (a to bud’ nabytim prav a povinnosti z jiz poskytnutého financovani nebo primo
poskytnutim uvéru), konkrétné predevsim pro financovani realizace projektu na pozemku v centru Londyna.
Jedna se o projekt London Parkside (komplex t7i rezidencné administrativnich budov s parkovacimi misty a s
kancelarskymi a rezidencnimi plochami). Ponévadz rizika spojend s Emitentem, ktera mohou negativné
ovlivnit schopnost Emitenta splacet Dluhopisy, se odvozuji téz od rizik spojenych se Sesterskymi
spolecnostmi a tedy i Skupinou, uvadi Emitent nize financni rizika, provozni rizika a dalsi rizika tykajici se
podnikatelské cinnosti Skupiny zejména Sesterskym spolecnostem.

Informace, které Emitent v této kapitole predkiada potencidalnim investortim k posouzeni, jakoz i veSkeré
dalsi informace uvedené v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich by mély byt pred rozhodnutim o
investovani kazdym potencialnim investorem peclivé vyhodnoceny s ohledem na jeho financni situaci a
investicni cile.

Poradi rizikovych faktorii popsanych nize nenaznacuje jejich vyznam, pravdepodobnost jejich vyskytu ani
Jejich potencialni viiv na cinnost Emitenta. Dalsi rizika a nejistoty, véetné téch, o kterych Emitent v soucasné
dobé nevi nebo které povazuje za nepodstatne, mohou mit také vliv na jeho podnikani, financni situaci nebo
hospodarske vysledky.

Nasledujici popis rizikovych faktorii neni vycerpavajici, nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo udaje,
které jsou uvedeny v tomto Prospektu, neomezuje jakdkoliv prava nebo dluhy vyplvajici z tohoto Prospektu
a v zadném pripadé nepredstavuje jakékoliv investicni doporuceni. Jakékoliv rozhodnuti o nabyti Dluhopisii
by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach konkrétni nabidky
Dluhopisu, a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii ze strany prislusného
investora.

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasledujici rizikové faktory, které mohou mit negativni vliv na jeho
finan¢ni a ekonomickou situaci, podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z Dluhopist:

Riziko spojené s podnikanim Emitenta

Emitent je nové zaloZenou spolecnosti bez podnikatelské historie. Emitent je zalozen vyhradné za icelem
emise DIuhopisd.

Emitent ma v amyslu pouzit cely vytézek z emise DIuhopisti na financovani spolecnosti ze stejné skupiny
jako je Emitent, tj. spole¢nosti Park Side London Ltd., zaloZené a fidici se pravem Britskych panenskych
ostrovi, se sidlem Road Town, Tortola, British Virgin Islands, reg. ¢. 1983456, zapsanou v obchodnim
rejstiiku  Britskych panenskych ostrovil (,,Parkside nebo ,,Spole¢nost Parkside), a piipadné téz
spole¢nosti Park Side Offices Ltd, zalozené a fidici se pravem Velké Britanie a Severného irska, se sidlem

JTRE FIN.3 0,00/24 RIZIKOVE FAKTORY PROSPEKT
22



22 Welbeck Street, Londyn, Velka Britanie, W1G 8EF, reg. ¢. 11736963, zapsanou v obchodnim rejstiiku
Velké Britanie a Severného Irska (,,Office” nebo ,,Spole¢nost Office) (Spole¢nost Parkside a Spole¢nost
Office spole¢né jako ,,Sesterské spolecnosti), které realizuji vystavbu rezidenCniho a kancelatského
projektu na pozemku ¢. 185 Park Street, London SE1 9DY, zapsaném v katastru nemovitosti pod ¢islem
TGL 101402 (,,Projekt™).

Emitent bude financovat vystavbu Projektu bud’ formou poskytnuti tvéru nebo uvéri Sesterskym
spole¢nostem, nebo nabytim prav a povinnosti vii¢i Sesterskym spolecnostem ze Syndikovaného tivéru nebo
jiného financovani poskytnutého Sesterskym spole¢nostem (financovani jakymkoliv timto zpisobem
poskytnuté Spole¢nosti Parkside jako ,,Uvér Parkside®; financovani jakymkoliv timto zptisobem poskytnuté
Spoleénosti Office (bude-li poskytnuto) jako ,,Uvér Office; Uvér Parkside a Uvér Office spoletné jako
L, UVEry®).

Vystavba Projektu ze strany Sesterskych spolecnosti byla pied vydanim Dluhopisii financovana ptrevazné ze
strany J&T Banky a Postové banky, a.s., ICO: 31 340 890, se sidlem Dvoiakovo nabreZie 4, Bratislava 811
02 (,,Financujici banky*), které¢ poskytly spolecnosti Parkside uvér (,,Syndikovany uvér®). Pro realizaci
Projektu Sesterské spolecnosti zajistili ziskani téZ seniorniho financovani od londynské banky, kterému ma
byt Uvér Parkside (a v ptipadné téz Uvér Office (bude-li poskynut)) podiizen; k datu vyhotoveni Prospektu
bylo toto seniorni financovani ze strany londynské banky schvaleno (v rozsahu 240 mil. GBP), nikoliv vSak
poskytnuto.

Poskynuti Uvérti bude hlavnim pfedmétem &innosti Emitenta.

Hlavnim zdrojem piijm&i Emitenta tak budou splatky Uvért od Sesterskych spole¢nosti (nebo pouze
Spolecnosti Parkside). Finan¢ni a ekonomicka situace Emitenta, jeho podnikatelska Cinnost, postaveni na
trhu a schopnost plnit dluhy z Dluhopisti zavisi na jejich schopnosti jako dluznika (pfipadné dluznikl)
Emitenta plnit své penézni dluhy vic¢i Emitentovi fadné€ a v€as. Pokud nebudou schopny splnit svoje splatné
penézni dluhy vic¢i Emitentovi fadné€ a v€as, mize to mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci
Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost Emitenta plnit dluhy z DIuhopist.

Emitent nebude vykonavat jinou podnikatelskou ¢innost, proto nemtize z vlastnich podnikatelskych aktivit
vytvotit zdroje na splaceni dluhti z Dluhopisti, v ptipad€ ze by primarni zdroj splaceni Dluhopist (splatky
Uvért) nebyl dostatecny na jejich tplné splaceni.

Riziko vyplyvajici 7 pouZiti vytéZku emise DIuhopisu na financovdani Projektu

Emitent pouzije vytézek ziskany z emise Dluhopisi Sesterskym spole¢nostem na financovani Projektu.
Sesterska spolecnost Parkside realizuje developersky projekt, ktery se jiz nachézi ve fazi vystavby (od kvétna
2019), a tim je zcela zavisla na pravnich, finan¢nich, environmentalnich, trznich a jinych podminkach a
okolnostech spojenych se samotnym Projektem. Prosttedky z emise tedy nebudou v plné vysi k dispozici
Emitentovi na investice ¢i thradu jeho vlastnich dluhti, véetné dluhd z Dluhopist. Netspéch Projektu mutize
mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou Cinnosti a schopnost
plnit dluhy z Dluhopist.

Emitent navic ocekava, ze upisi-li se Dluhopisy do vyse celkové predpokladané jmenovité hodnoty emise
Dluhopisti, nabyty vytézek bude v jim zamySleném rozsahu postacovat pro financovani vystavby Casti
Projektu. Emitent vSak nemuze pfedjimat ani pfedem zarucit, Zze se Dluhopisy skutecné upisi v celé vysi
celkové predpokladané hodnoty emise Dluhopist. V této souvislosti proto existuje riziko, Ze skuteéné
ziskané finan¢ni prostfedky mohou byt nizsi, a nemusi proto postacovat pro financovani aktivit, k uhradé
kterych je Emitent zamyslel pouzit.
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Navzdory tomu, ze je Emitent soucasti skupiny, ktera stavi a provozuje kvalitni projekty, neexistuje zaruka,
ze Sesterské spolecnosti budou schopni Emitentovi fadn¢ a vcas splatit svoje splatné dluhy a Emitent tak
ziska vSechny penézni prostredky, které mu umozni splatit svoje zavazky z Dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace Cinnosti Emitenta

Emitent se téméf vyluéné hodlad zabyvat investici do Projektu. Zména trznich podminek determinujicich
hodnotu této investice mize negativné ovlivnit finanéni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho
podnikatelskou Cinnost, postaveni na trhu a v kone¢ném dusledku schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopisi.

Riziko provozni zavislosti na Skupiné Emitenta

Rizeni provozu Emitenta je zavislé do znaéné miry na sdileni administrativni, uéetni a IT infrastruktury celé
Skupiny Emitenta. Mozné selhdni nékterych prvki ¢i celé infrastruktury mtize mit negativni vliv na finanéni
a hospodarskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innosti a schopnost plnit dluhy z Dluhopisi.

Obzvlast ve vztahu k vyuzivani informacénich technologii Skupiny Emitenta, jejich ¢innost mlze byt
negativné ovlivnéna mnoZzstvim problémim, jako je nefunkcénost hardwaru a softwaru, fyzické zniceni
dalezitych IT systémil, utoky pocitacovych hackerl, pocitacovych virii atd. VSechna tato rizika mizou mit
negativni vliv na finan¢ni a hospodarskou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit
zavazky z Dluhopist.

Riziko stietu zdajmit mezi jedinym spole¢nikem Emitenta a Viastniky dluhopisit

Emitent je 100% piimou dcefinou spolecnosti Spole¢nika (J&T Real Estate Holding Limited), a tedy
soucasti Skupiny JTRE. V budoucnosti proto nelze vyloucit zmény strategie v dasledku kterych, nékteti
¢lenové Skupiny Emitenta ¢i samotna mateiska spole¢nost nepodnikne kroky (flze, transakce, akvizice,
rozdé¢leni zisku, prodej aktiv atd.), které muzou byt vedené s ohledem na prospéch Skupiny Emitenta vice
nez-li ve prospéch Emitenta. Takovéto zmény miizou mit negativni vliv na finan¢ni a hospodatskou situaci
Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zadvazky z Dluhopist.

Riziko zmény vlastnické struktury Emitenta

Ackoliv si Emitent neni védom plani na zmény ve své vlastnické struktufe, nelze zcela vyloudit, ze by v
budoucnu mohlo dojit ke zméné vlastnické struktury Emitenta. Klicové osoby, tedy Spolecnik a jednatelé,
spoluptisobi pfi vytvareni a uskute¢niovani klicovych strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové
fizeni Emitenta. Muze tak dojit ke zméné kontroly a k upravé strategie Emitenta, ktera mize mit jiné cile nez
ta dosavadni. Upravena strategie mlize mit jiné cile nez ty nynéjsi a jejich zdjmy se ve vztahu k Dluhopisim
mohou zménit. Tyto zmény mohou mit vliv na hospodaiské vysledky Emitenta a na schopnost plnit zdvazky
v souvislosti s Dluhopisy.

Navic mtize dojit ke zméné kontroly a strategie i na urovni Skupiny Emitenta, a to hlavné v piipadé zmény
spole¢nikii nebo jejich podild. Upravend strategie mize mit jiné cile nez ta soucasnd a zajmy Skupiny
Emitenta nebo jejich jednotlivych spolecnosti ve vztahu k Dluhopisim se miZzou ménit. Zmeéna strategie
miize mit nasledné negativni vliv na finan¢ni a hospodatskou situaci Skupiny Emitenta, a tedy i Emitenta,
jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky z Dluhopist.

Riziko refinancovadni
Cast vystavby a s ni souvisejicich nakladi bude (re)financovéana z prostiedkd ziskanych na zékladé této

emise Dluhopist (zbyvajici ¢ast z vlastnich zdroji Sesterskych spolecnosti a jimi zajisténé¢ho bankovniho
financovani). Budouci zisk Sesterskych spolecnosti, a tedy i hospodaiska a finan¢ni situace Emitenta, je
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zavisla na jejich schopnosti v¢as zrealizovat Projekt, tj. dokoncit planovanou vystavbu budovy, pronajmout
budovu najemctim, ktefi budou plnit své dluhy zuzavienych najemnich smluv fadné a vcas, resp. jeji
urcenou ¢ast odprodat, pfipadné na schopnosti Sesterskych spolecnosti (¢i uréené Sesterské spolecnosti) jako
pronajimateli vymahat plnéni z n4jemnich ¢i kupnich smluv.

Vzhledem k tomu, ze Emitent nebude mit v priibéhu vystavby zadny jiny podstatny zdroj piijmi kromé
splatek Uvérd z jejich vlastnich zdroji, a piijmy z najma &i prodeje budou poskytovany az po uskuteénéni
Projektu, v pfipad¢ Spatné platebni discipliny Sesterskych spolecnosti z jakéhokoliv divodu, zejména
nebudou-li k okamziku splatnosti jednotlivych splatek disponovat volnymi finan¢nimi prostiedky, mtize byt
schopnost Emitenta uhradit jistinu z Dluhopist k datu jejich splatnosti €i k datu jejich predCasné splatnosti
zavisla na jeho schopnosti refinancovat dluhy z Dluhopisti dalSim financovanim (at’ jiz ve formé Gvéru, nové
emise dluhopist ¢i jinak) za podminek stejnych ¢i lepsich nez jsou stavajici, ptipadné ziskat prosttedky na
splaceni Dluhopisi jinak. V téchto ptipadech neexistuje zaruka, ze Emitent bude schopen ziskat potfebné
penézni prostiedky, které mu umozni uhradit jeho dluhy vici Vlastnikiim dluhopisi.

Vzhledem k podminkam, které ptevladaji na kapitalovych trzich, také nelze vyloucit, Ze Emitent nebude
schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za pfiznivych podminek. Schopnost Emitenta ziskat
nové financovani je podstatnym zptisobem odvisla od trzni hodnoty svych pohledavek z Uvérd (jinymi
vyznamnymi aktivy Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nedisponuje). Pipadny pokles jejich trzni
hodnoty mtize vést az k neschopnosti Emitenta ziskat nové financovani. Pokud by Emitent nebyl schopen
refinancovat svoje dluhy za ptijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné, méla by tato
skute¢nost negativni dopad na schopnost Emitenta splatit své dluhy z Dluhopisd.

Riziko zahdjeni insolvencéniho Fizeni

Zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpiisobech jeho feSeni, ve znéni pozdéjSich predpist (,,Insolvenéni
zakon®), stanovi, ze dluznik je v upadku, jestlize ma vice vétitelt a penézité dluhy po dobu delsi 30 dnti po
lhiité splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, pfipadné je-li pfedluzen. Insolvenéni fizeni lze zah4jit jen na
navrh, ktery je opravnén podat dluznik nebo jeho véfitel. Jde-li o hrozici upadek, miize insolven¢ni navrh
podat jen dluznik.

I pfes urcita opatfeni, kterda maji zabranit neopodstatnénym a nepodloZzenym navrhim na zahdjeni
insolvencniho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy budou podéany. Insolvencni fizeni je zahajeno soudni
vyhlaskou, a to nejpozdéji do 2 hodin od doruceni insolvenéniho navrhu soudu. Od okamziku zvetejnéni
vyhlasky az do rozhodnuti soudu o insolven¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen
zdrzet se nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni mize nalezet, pokud by mélo jit o
podstatné zmény ve skladb¢, vyuziti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.
Dle Insolvenéniho zakona rozhodne soud o insolven¢nim navrhu podaném tietimi osobami bezodkladng;
presnéjsi lhitu pro rozhodnuti zdkon nestanovi.

I presto, ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, ukont nutnych k
provozovani podniku v ramci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici skody, nelze vyloucit, ze
pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolvenéniho fizeni vii¢i Emitentovi podan, bude Emitent po
neurcitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finan¢ni situaci
Emitenta a jeho vysledcich podnikéani, a tedy i na moznosti splacet vynos z Dluhopist, pfipadné vyplatit
jmenovitou hodnotu Dluhopist.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a daiiovym prostiedim

Pravni, regulatorni a dafiové prostfedi v Ceské republice je pfedmétem &astych zmén a zakony nemusi byt
vzdy uplatiiovany soudy a organy vetfejné moci jednotné. Zmény zakonl nebo zmény jejich interpretace v
budoucnu mohou neptiznivé ovlivnit provozni ¢innost a finan¢ni vyhlidky Emitenta. Pravni faktory jsou
mimo kontrolu Emitenta ¢i jednotlivych subjektii. Dodrzovani platnych pravnich norem podléhd kontrole
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prislusnych organii a jejich poruseni miize vést k ulozeni sankci, vCetn¢ sankci financnich ¢i sankci
spoCivajicich v preruSeni ¢i zakazu cinnosti. Ackoli si Emitent neni védom Zzadného poruseni platné
legislativy a v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jina fizeni (probihajici nebo hrozici), nelze
pfipadné poruseni a tomu odpovidajici sankce v budoucnosti zcela vyloucit, coz by mohlo vést ke zhorSeni
hospodaiské situace, coz miize mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhim
vyplyvajicim z Dluhopist.

Riziko oslabené kontrolni funkce

Do ptijeti Dluhopisi k obchodovani na BCPP Emitent nemé (nebude mit) zfizeny vybor pro audit, dozorci
radu ¢i obdobny kontrolni organ. Absenci piislusnych kontrolnich organi mtize byt oslabena kontrolni funk-
ce v ramci vnitiniho systému kontroly a fizeni spolecnosti. Diky snizené kontrole pak vznika, resp. je umoc-
néné riziko vzniku moznych chyb ¢i finanénich nesouladii, coz mtize mit neptiznivy vliv na hospodateni
Emitenta, a tim i jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopisi .

Rizika spojend s nepiedvidatelnym vykladem Ceskych daiiovych piedpisii

Neustale proménlivy vyklad danovych predpisii ze strany financnich ufadl, nesoulad vyvoje Ceského a
komunitarniho danového prava, prodlouzené lhtty pro splaceni dluznych zavazkd, jakoz i moznost uloZeni
vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji pro Emitenta urcité danové riziko.

Riziko sekunddrni zavislosti na rizicich Skupiny Emitenta

Emitent je vystaven sekunddrnimu riziku zéavislosti na rizicich tykajicich se ¢leni Skupiny Emitenta a
rizicich realitniho trhu. Na Emitenta se nepfimo vztahuji rizikové faktory tykajici se podnikatelské ¢innosti
Skupiny Emitenta, jeZ jsou popsané nize v ¢asti vénované rizikovym faktorim vztahujicim se ke Skupiné
Emitenta.

Rizikové faktory vztahujici se ke Skupiné Emitenta (zejména Sesterskym spole¢nostem)

Rizika uvedena niZe mohou negativné ovlivnit financ¢ni a hospodatskou situaci Skupiny Emitenta ¢i jen
Sesterskych spolecnosti, jejich podnikatelskou ¢innost, postaveni na trhu a schopnost plnit svoje zavazky, a
tedy i zavazky vici samotnému Emitentovi. VSechny odkazy na Skupinu Emitenta uvedené niZze znamenaji
vsechny spolecnosti, které ovlada matetska spolecnost J&T Real Estate Holding Limited (Spole¢nik), pokud
neni vyslovné uvedeno jinak.

Riziko souvisejici s vystavbou budovy v ramci Projektu

Vystavba nemovitych véci je vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahajenim piipravy vystavby Projektu, jejim
dokonc¢enim a piedanim prislusné Sesterské spole¢nosti, a nasledné i novym najemctm jednotlivych prostor,
pripadné kupujicim, uplyne pomérné dlouha doba (dle predpokladi cca 39 mésict od zahajeni piipravnych
praci pro vystavbu budovy v ramci realizace Projektu), kdy mize dojit k neocekavanym udalostem, které
mohou mit za nasledek zvySeni néakladd, nedodrZeni terminti, poskozeni provadéného dila ¢i neziskani
patficnych povoleni atd. Ackoliv Skupina Emitenta v ramci projektové piipravy piihlizi k dostupnym
analyzam o vyvoji realitniho trhu a disledné se snaZzi zohlednit pfipadna budouci rizika, nelze zcela vyloucit
moznost napt. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni prodejni ceny
projektovanych nemovitosti.

Vystavbu mutze ovlivnit i nedostatecna koordinace a soucinnost s generalnim dodavatelem (piipadné
subdodavateli), coz mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek. To mulize mit
nasledné negativni vliv na dodrzeni terminu pro dokonceni vystavby budovy a jejiho rozpoctu. Pochybeni
generalniho dodavatele (piipadné subdodavatelil) se vS§ak miize objevit i po vlastnim dokonceni budovy, tzn.
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v dob¢ jejiho provozovani, a to i po vyprSeni zaruéni doby pro konkrétni dodavku. Zejména se mohou
vyskytnout vady, které presahuji zajisténi poskytnuté generalnim dodavatelem (piipadné subdodavatelem)
nebo jeho pojisténim, kdy naklady vynalozené na jejich napravu a/nebo odstranéni by §ly na vrub vlastnika
nemovitosti (napf. tehdy, kdy tyto dodatecné néklady nejsou dostatecné kryté z pojistky subdodavatele aj.).

Tato rizika mohou mit negativni vliv na provozni c¢innost, financni vykonnost a finanéni vyhlidky
Sesterskych spolecnosti, a tudiz i Emitenta. Konecny vysledek vystavby budovy zéavisi téZ na vysi nakladu,
jako je napfriklad cena technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby)
nebo finan¢ni naklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase menit a prekrocit planovanou uroven. V pfipadé
$patného odhadu vyvoje trhu mohou Sesterské spolecnosti ztratit podstatnou ¢ast zisku, coz v kone¢ném
dtsledku mtize mit neptiznivy dopad na hospodéiskou situaci Sesterskych spolecnosti a Emitenta.

Riziko souvisejici s umisténim Projektu

Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité¢ ve vztahu k typu nemovitosti. Vystavba
budov vradmci Projektu ma probéhnout na ulici Park Street nachézejici se v t€sné blizkosti Ctvrti City
v uz$§im centru Londyna. Tato oblast patii dlouhodob¢ mezi atraktivni a rychle se rozvijejici oblasti Londyna
(nachazejici se v tésné blizkosti feky Temze), proto se ocekava, ze hodnota vystavéné budovy, resp.
Projektu, bude mit spiSe rostouci tendenci. Nelze vSak zarulit, Ze se atraktivita lokality nezméni, ¢i Ze
Skupina Emitenta odhadla spravné vhodnost lokality vzhledem k investicnimu zaméru.

Pokud nebyla odhadnuta spravné vhodnost lokality vzhledem k investiénimu zaméru, mize byt pro ni
obtizné dokonCenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i vyhodné€ prodat. V pifipadé nizkého zajmu
potencionalnich n4jemct ¢i investorti tak mohou byt Sesterské spolecnosti nuceny ke snizeni pozadovaného
najjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. V piipadé mylného odhadu ¢i zmény vnimani lokality mize
v kone¢ném duisledku dojit k dlouhodobé neobsazenosti nemovitosti, nedosazeni planované vyse najemného
¢i prodejni ceny predmétné nemovitosti, coz mize dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného Projektu. To mize
negativné ovlivnit hospodaiskou situaci Sesterskych spole¢nosti, a tim padem i schopnosti Emitenta dostat
svym zavazkiim z Dluhopis.

Riziko souvisejici s prondjmem a prodejem

Vzhledem ke skutecnosti, ze vynosy Projektu budou plynout z pronajmu a prodeje nemovitosti tvoricich
Projekt, jsou hospodaiské vysledky Sesterskych spole¢nosti (a tedy i Emitenta) mimo jiné zavislé na
existenci najemci, ktefi budou schopni fadné a vcas platit sjednané najemné pronajatych prostor v budové po
dokonceni Projektu, ¢i na existenci ptislusnych zajemci o koupi.

Pokud by se Sesterskym spole¢nostem nepodafilo dokonceny Projekt pronajmout ndjemctim (nebo prodat
nekteré jeho Casti) vcas a/nebo alespon za podminek, které predpokladal pii zahajeni Projektu (zejména vyse
najemného), ¢i pokud by v budoucnu doslo k vyznamné ztraté najemcti, mohla by tato skute¢nost negativné
ovlivnit uskuteénéni nasledujici faze Projektu a tim i hospodaiskou a finanéni situaci Sesterské spole¢nosti.

Vzhledem k této skutecnosti jsou Sesterské spolecnosti (a nepiimo i Emitent) vystaveny riziku nehrazeni
najemného, neprevzeti prislusnych ¢asti budovy ze strany najemcd, pred¢asného ukoncovani najemnich
smluv, poklesu najemného, nenalezeni nahrady v piipadé¢ odchodu ndjemct atd. Navic, prvni piijmy
z uzavienych najemnich smluv se piedpokladaji az po nckolika (22-24) mésicich po dokonceni Projektu,
které je planovano na rok 2021. Do tohoto roku budou Sesterské spole¢nosti vracet splatky Uvéri z jinych
vlastnich zdroji. Nelze pfedem vyloucit, ze tyto prostfedky budou mit v pfislusné datum k dispozici pro
realizaci dané splatky. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu v byvalych prostorach kancelafi patticich ke
zminénému projektu Zadni najemci nejsou z divodu od kvétna 2019 jiz probihajici vystavby (resp.
prestavby).
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Po dokonceni Projektu planuji Sesterské spolecnosti ¢ast prostor vymezenych v budove, vedle pronajmu,
odprodat eventualnim zajemctim. Vzhledem k této skutecnosti jsou vystaveny (a tudiz i Emitent je nepfimo
vystaven) riziku fadného ¢i v€asného neplaceni kupnich cen, neptevzeti pfislusnych casti budovy ze stran
kupujicich, odstupovéani od kupnich smluv, ¢i uplatnovani odpoveédnostnich rezimt sjednanych ve smlouvé
(typicky odpovédnost za vady).

Pfipadna vyznamna ztrata najemct a neobsazeni volnych prostor by mohly negativné ovlivnit hospodateni
Sesterskych spolec¢nosti a mit téz nepiimo vliv na schopnost Emitenta plnit své vlastni zavazky z Dluhopisi.

Riziko piedcasného ukonceni ndjemni smlouvy ze strany budoucich najemci

Néjemni smlouvy, které budou v budoucnu uzavieny mezi Sesterskymi spolecnostmi jako pronajimatelem a
jednotlivymi najemci pronajimanych nemovitosti, mohou obsahovat fadu ustanoveni pro pfipad poruseni
smlouvy a nekteré najemni smlouvy uzavirané mezi pronajimatelem a jednotlivymi najemci mohou mj.
obsahovat ustanoveni o jejich predCasném ukonceni. V pfipad€, Zze by u vyznamnych ndjemcii nebyly
splnény podminky ndjemnich smluv a doslo k pouziti téchto ustanoveni vedoucich k jejich pred¢asnému
ukonéeni, mohlo by to mit podstatny dopad na hospodaiské vysledky Sesterskych spole¢nosti.

Zavislost na miie zadluzovani cilové skupiny ndajemci

Sesterské spolecnosti budou do jisté miry zavislé na platebni schopnosti cilové skupiny najemcii, avSak neni
v jejich moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Celkové zvySovani zadluzeni najemct mize v konecné
podob¢ vést k neplaceni sjednaného najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow Sesterskych
spole¢nosti a zaroven zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Takova situace by mohla v
podstatné mife negativné ovlivnit finan¢ni situaci Sesteskych spole¢nosti, coz by v kone¢ném disledku
mohlo mit nepfiznivy dopad na hospodaiské vysledky Emitenta.

Také je nutné zdiraznit, Ze rizika na strané¢ najemcti souvisejici s jejich podnikdnim a financovani jejich
¢innosti se poté budou bezprostiedné dotykat Sesterskych spolecnosti. Rizikové faktory ohrozujici ndjemce
tak mohou nepfimo ovlivnit hospodatskou situaci Emitenta.

Riziko zmény preference ndajemcii

Budouci pfipadné zmény preferenci najemctl, zejména ve vztahu k dané lokalité, jeji obsluznosti a
vybavenosti ¢i standardim pronajatych prostor, resp. objektii, v nichZ jsou prostory pronajimany, mohou vést
ke ztrat€ najemcti, coz se miZze neptiznive projevit v hospodareni Sesterskych spolecnosti.

Riziko souvisejici s nedokoncenosti projektii

Projekt, kterym se Sesterské spolecnosti zabyvaji, jsou v dobé pfipravy tohoto Prospektu teprve ve fazi
developmentu a vystavby, tedy ve fazich, které jsou ovliviiovany fadou internich a externich faktord. Emitent
tedy nemize zarucit, ze Projekt bude dokoncen piesné dle planovaného harmonogramu ¢i s planovanou
mirou ziskovosti.

Rizika spojend s pojisténim majetku Sesterskych spoleCnosti

Sesterské spolecnosti v navaznosti na postupné dokoncovani staveb nékterych objekt bude uzavirat
majetkové pojisténi k nemovitostem tvoricim Projekt. Nelze vSak zarucit, ze naklady spojené s piipadnymi
zivelnymi ¢i jinymi nepfedvidatelnymi udalostmi (jako naptiklad pozar, povoden, zaplava, vichfice,
krupobiti apod.) budou plné kryta timto pojisténim a v ptipadé pojistné udalosti nebudou mit negativni dopad
na jejich majetek, hospodatskou a financni situaci.

Riziko konkurence
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V Londyné je v provozu né¢kolik dalSich obdobnych rezortd, které mohou v budoucnosti predstavovat pro
Sesterské spolecnosti zasadni konkurenci, a to at’ jiz z divodu cenové preference klientli nebo v disledku
zvySeni kvality sluzeb, které tyto rezorty poskytuji. V budoucnosti miize dojit k tomu, Ze Sesterské
spolecnosti nebudou schopny reagovat odpovidajicim zptsobem na konkuren¢ni prostfedi, coz by mohlo
vést ke zhorSeni hospodaiské situace Sesterskych spolecnostia v konecném dusledku k negativnimu
ovlivnéni majetku a vynost Sesterskych spolecnosti. Z tohoto divodu musi pruzné reagovat na meénici se
situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky spotfebitelt (tj. najemcti a kupujicich).

Riziko iraciondlniho vyvoje trhu

Hodnota aktiv Sesterskych spole¢nosti miize byt ovlivnéna i naladami, vyjadienimi a spekulacemi na trhu
nemovitosti, coz mize ovlivnit hospodaiskou a financni situaci Sesterskych spolecnosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je
mize negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Jakékoli priitahy v prodejnim procesu, ptipadné
snizeni prodejni ceny nemovitosti v disledku napt. $patného nacasovani prodeje ¢i nevydaiené vystavby,
mohou mit neptiznivy dopad na financni vysledky Sesterskych spolecnosti a nepfimo i Emitenta.

Existuje i riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkii k thradé splatnych dluhiit Emitenta. Riziku
likvidity maze byt nepfimo Emitent dale vystaven, pokud se nepodaii v¢as nebo v dostatecné mite Sesterské
spole¢nosti vlastnici dany pozemek a prostory obsadit/prodat prostory uréené k pronajmu/prodeji nebo
najemci nebudou hradit ndjemné fadné a vcas, coz by mohlo ohrozit schopnost Sesterskych spole¢nosti
hradit své dluhy vic¢i Emitentovi, a tudiz i schopnost Emitenta hradit své vlastni splatné dluhy vuci
Vlastnikiim dluhopisti. K 31. 12. 2018 ¢inila vySe kratkodobych pohledavek Sesterskych spolecnosti 21,7
mil GBP (31. prosinec 2017: Sesterské spolecnosti v tomto okamziku neexistovaly), vySe kratkodobych
zavazkl dosahla 1,1 mil GBP (31. prosinec 2017: Sesterské spolecnosti v tomto okamziku neexistovaly).

Riziko nepiiznivého stavu realitniho trhu

Sesterské spolecnosti (a tedy nepfimo i Emitent) jsou vystaveny specifickym rizikiim realitniho trhu, jakymi
jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v makroekonomickém prostfedi, dynamika poptavky najemcid v
jednotlivych segmentech realitniho trhu, pohyby cen najemného a aktivita konkurencnich pronajimateli.
Sesterské spolecnosti budou generovat vynosy na splaceni svych zavazkli vaci Emitentovi pfedev§im z
pfijmu z ndjemného ¢i sjednanych kupnich cen, pficemz externi faktory zptsobujici nepifiznivy vyvoj cen
najemného nebo cen nemovitosti mohou mit vyznamny negativni vliv na provozni Cinnost, finan¢ni
vykonnost, finan¢ni vyhlidky Sesterskych spole¢nosti a hodnotu Projektu.

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese muze dojit ke snizeni poptavky v oblasti realitniho trhu, ktery muze
zpusobit pokles poptavky samotné. Toto snizeni poptavky miize mit nepfiznivy vliv na ceny najemného a
kupnich cen, a tim se negativné projevit na hospodaiskych vysledcich Sesterskych spole¢nosti, a tudiz
nepiimo i na hospodatskych vysledcich Emitenta.

Riziko spojené s Zivotnim prostiedim

Posuzovani vlivu na zivotni prostfedi je tématem, které stale ve vyznamnéj§i mife rezonuje u subjektt
podilejicich se na vystavbé nemovitostnich projektl. Trend neustale pfisnéjSich zakonl a nafizeni tykajicich
se vlivu na Zivotni prostiedi je ve vyznamné mife posilnén rostoucimi pozadavky najemnikt ¢i kupujicich na
ekologicky piijatelné feSeni s nizkymi provoznimi naklady. V neposledni fad¢ 1ze zaznamenat stale pfisnéjsi
kritéria najemct pii pronajimani jednotlivych komercnich nemovitosti, ¢i kupujicich pfi jejich nakupu.
Negativni dopady rizik spojenych s fizenim nemovitosti a Zivotnim prostiedim mohou mit neptiznivy vliv na
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provozni ¢innost, finanéni vykonnost, finan¢ni vyhlidky Sesterskych spolecnosti, a tudiz nepfimo i na
Emitenta.

Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostdt svym zavazkiim z financnich nebo
obchodnich vztaht.. Sesterské spolecnosti jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména z finan¢nich aktivit
véetn¢ vkladid u bank a financnich instituci. V budoucnosti budou dale vystaveny kreditnimu riziku z
pronajmu nemovitosti tvoficich Projekt (primarné obchodni pohledavky), piipadné prodeje téchto
nemovitosti. P¥ipadna neschopnost Sesterskych spole¢nosti splacet Uvéry by mohla mit za nasledek, Ze
Emitent nebude schopen uhradit zavazky z Dluhopist.

Riziko likvidity

Rizeni likvidity ma za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby zajistily uhradu
penéznich zavazkl, jakmile se stanou splatnymi. Ve fazi developmentu a vystavby realitniho projektu je
riziko likvidity minimalizovano s ohledem na skute¢nost, Ze projekt(y) jsou typicky financovany ze
schvalenych ramct bankovnich uvérd ¢i jinych nebankovnich zdrojii financovani, pficemz k jejich
postupnému splaceni (vCetné souvisejicich urokt) obvykle dochazi az po dokonceni vystavby, tzn. poté co
projekty za¢nou generovat vynosy z najmi, ptip. prodeje nemovitosti. V budoucnu, po dokonceni projektd,
se predpoklada, ze koncentrace rizika likvidity bude limitovana diky rozdilné splatnosti zavazkl a
rozdilnému portfoliu zdrojii financovani, kterymi budou zejména vynosy z najmu prostor, ptip. vynosy z
prodeje nemovitosti.

Riziku likvidity mohou byt Sesterské spole¢nosti dale vystaveny, pokud se nepodaii vcas a/nebo v
dostate¢né mife obsadit prostory uréené k pronajmu nebo najemci nebudou hradit najemné fadné a vcas.

Sesterské spolecnosti mohou byt vystaveny podminénému riziku likvidity, které vyplyva z avérovych smluv,
podle kterych pii poruseni stanovenych smluvnich ujednani maze véfitel vyzadovat zesplatnéni ivérd, coz
miize vést k dodatecné pottebé financnich prostredkil diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti.

Podobné mtize byt Emitent vystaven riziku likvidity v situaci, kdy na zékladé rozhodnuti schiize vlastniki
bude povinen pied¢asné splatit Dluhopisy.

Ménoveé riziko

Meénové riziko je riziko vyplyvajici z otevienych pozic cizich mén, Groceného majetku a dluhti a zmén
meénovych kurzl, trokovych sazeb. Sesterské spolecnosti po obsazeni budovy najemci, resp. po prodeji
ptislusnych prostor, budou celit trznimu riziku zejména ze skutecnosti, Ze najemné (kupni ceny) a splatky
Uvérti budou inkasovany v britskych librach (GBP) zatimco Dluhopisy budou splaceny v &eskych korunach
(K¢). Emitent je tedy vystaven riziku, Ze v piipad¢ oslabeni britské libry (GBP), popft. posileni ¢eské mény
nemusi ptuvodné kalkulovany objem GBP potfenych pro splaceni prislusné ¢astky odpovidat, coz mize mit
negativni vliv na schopnost Emitenta splatit Dluhopisy fadn¢ a v¢as. Emitent neuzavira zadné operace za
ucelem eliminace tohoto rizika. Emitent tak mitze celit riziku nedostatku prostifedkii denominovanych
v Ceskych korunach pro splaceni DIuhopist.

Cenové riziko

Sesterské spolecnosti budout podnikat v oblasti realizace a nasledného pronajmu Projektu, resp. prodeje
nemovitosti a jejich budouci hospodarské vysledky jsou tak zavislé na vysi nagjemného. Proto jsou vystaveny
riziku zmény hodnoty nemovitosti véetné rizika jejich prondjmu, piipadné prodeje. Pokud by bylo nutné
snizovat najemné nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hladiny najmti, mohla by mit tato skute¢nost
negativni vliv na hospodatské vysledky Sesterskych spolecnosti
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Cenovému riziku jsou Sesterské spolecnosti vystaveny také ve fazi vystavby a realizace Projektu, kdy muze
dojit ke zmeénam cen stavebnich dodavek a dodavanych sluzeb, které ovliviyji vysi investi¢nich nakladt
Projektu a jeho planovanou profitabilitu.

Riziko uirokové sazby

Riziko urokové sazby predstavuje riziko, Ze budouci cash flow bude kolisat z divodu zmén trznich
urokovych sazeb.

Jelikoz Uvéry poskytnuté Sesterskym spolecnostem budou zaloZeny pfevazné na pohyblivé urokové sazbé
(vazané na plovouci trokové sazby, napt. LIBOR), bude Emitent vystaven riziku snizené tirokové sazby, a
tim snizeného vynosu z Uvérd.

Riziko spojené s piipadnym konkurznim (insolvencénim) Fizenim

Nebudou-li Sesterské spolec¢nosti schopny platit své splatné dluhy, mohou se stat predmétem konkursniho
(insolvenc¢niho) fizeni.

V souladu s nafizenim Rady (ES) ¢. 1346/2000 ze dne 29. kvétna 2000 o upadkovém fizeni, ve znéni
pozdégjsich predpist, plati, ze soud piislusny k zahajeni upadkového fizeni ve vztahu ke spole¢nosti, je soud z
Clenského statu Evropského hospodatského prostoru (kromé Danska), (dale pro ucely tohoto odstavce jen
»clensky stat”), na jehoz izemi ma predmétnd spolecnost soustfedény hlavni zajmy (jak je tento termin
pouzivan v ¢lanku 3 (1) natizeni EU o tpadkovém fizeni). Urceni, kde ma spolecnost soustfedény své hlavni
zajmy je skutkovou otazkou, na kterou mohou mit soudy riznych Clenskych stati odlisné a dokonce i
protichtidné nazory. Pokud je Emitentovi znamo, k datu vyhotoveni Prospektu nebyla v zadném fizeni
zahajeném pied Evropskym soudnim dvorem pfijata kone¢na rozhodnuti ve vztahu ke Sesterskym
spole¢nostem, pokud jde o otazky vykladu nebo G¢inkt nafizeni EU o upadkovém fizeni v celé Evropské
unii.

Pokud budou Sesterské spolecnosti €elit financnim problémiim, neni mozné s jistotou stanovit, podle kterého
pravniho fadu nebo pravnich fadt bude zahajeno insolvencni nebo obdobné fizeni, natoz pak jeho vysledek.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a daiiovym prostiedim

Na vysledky podnikani a finan¢ni situaci Sesterskych spolecnosti a Emitenta mohou mit neptiznivy vliv fak-
tory tykajici se Velké Britanie, Ceské republiky a Slovenské republiky, které nelze objektivné predvidat a
které je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomické, pravni a socidlni. Zejména zmény v mife pravni
regulace ¢i ve vykladu pravni Gpravy ve vztahu ke Sesterskym spolecnostem a Emitentovi mohou mit ne-
priznivy vliv na jeji podnikani. Sesterské spole¢nosti ani Emitent nemohou vySe zminéné faktory jakkoliv
ovlivnit, zejména pak nemize zajistit, Ze politicky, ekonomicky ¢i pravni vyvoj ve Velké Britanii (pfedevsim
pak vzhledem k probihajicimu tzv. Brexitu), Ceské &i Slovenské republice bude ptiznivy ve vztahu k jejimu
podnikani.

Rizika spojend s vykonnosti britské, Ceské a slovenské ekonomiky

Vzhledem k sidlu Emitenta, ktery je ¢eskou spolecnosti, a jeho zaméteni, resp. zaméefeni celé Skupiny Emi-
tenta, na britsky, ¢esky a slovensky realitni trh, je rist zisku Sesterskych spolecnosti (resp. Skupiny Emiten-
ta) do zna¢né miry spojen s vykonnosti ekonomik v§ech uvedenych zemi. Jakakoli zména hospodaiské, regu-
latorni, spravni nebo jiné politiky britské, ¢eské nebo slovenské vlady, jakoz i politicky nebo hospodaisky
vyvoj ve Velké Britanii, Ceské a Slovenské republice, nad kterym Skupina Emitenta nemé kontrolu, by mohl
mit vyznamny dopad na stav ekonomik obou uvedenych zemi a tim i na podnikéani, hospodaiskou a finan¢ni
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situaci Sesterskych spolecnosti (pfipadné celé Skupiny) nebo na jeji schopnost dosahnout svych obchodnich
cilu.

Riziko vystoupeni Velké Britanie a Severniho Irska 7 Evropské unie (t7v. Brexitu)

V roku 2016 bylo pfijato rozhodnuti Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severného Irska o vystoupeni
z Evropské unie. Toto rozhodnuti pfineslo na globalni trhy zna¢nou miru nejistoty, jelikoz jde o
bezprecedentni akt a disledky jsou tak obtizn¢ predikovatelné. Vzhledem na velikost a globalni vyznam této
ekonomiky mize negativni prib&éh vyjednavani zptisobit dalsi nejistotu na trzich, véetné trhi realitniho na
kterém jsou budou po realizaci Projetku ¢inny Sesterské spolecnosti.

Toto riziko bylo zvlast umocnéno po odmitnuti Dohody o vystoupeni Spojeného kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska z Evropské unie dolnou komorou parlamentu této krajiny (leden 2019), a dalsi osud vztahd
¢lenskych krajin Evropské unie a Spojenym kralovstvim Velké Britanie a Severniho Irska ziistava nejasnym.
Paklize by po Brexitu vypukla ekonomicka krize, je pravdépodobné znizeni poptavky pro investice do
novych aktiv (napf. nemovitosti), coz muze negativné olivnit hospodafeni Sesterskych spolecnosti, a
nepfimo i Emitenta.

Riziko uniku informaci

Sesterské spoleCnosti pii realizaci Projektu spolupracuji s mnoha obchodnimi partnery (devoleperem,
generalnim dodavatelem dila, subdodavateli). V pfipadé uniku citlivych informaci ze strany téchto osob o
Emitentovi, Sesterskych spolecnostech (nebo celé Skupiné Emitenta) a jejich ¢innostech muze dojit k
ohrozeni jejich fungovani nebo ztraty jejiho dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém dusledku
pfinést zhorSeni finan¢nich vysledki Emitenta a/nebo Sesterskych spolecnosti.

Riziko ukonceni vyznamnych smluvnich vztahi

Sesterské spolecnosti pii ptipraveé, developmentu a realizaci Projektu spolupracuji s externimi dodavateli
téchto sluzeb. 1 pfes to, Ze si celd Skupina Emitenta zakladd na pratelskych a korektnich vztazich
s obchodnimi partnery, nemtize Emitent zaruCit, ze vlivem nepfedvidatelnych udalosti nedojde
k pred¢asnému ukonceni téchto smluvnich vztahti ¢i zméné jejich parametrd, coz by mohlo mit negativni
dopad na prib¢h a veéasné dokonceni Projektu a jeho konec¢nou profitabilitu.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani

Sesterské spole¢nosti mohout byt na trhu neuspésna s zadosti o poskytnuti financovani za ji pfijatelnych
podminek. Nemoznost ziskat takové financovani mize vést k nutnosti financovat vystavbu za méné
vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k vysi Grokové sazby), pfipadné k nedostate¢nosti financovani
vystavby. Tim muaze dojit k vynaloZeni vysSich naklad spojenych s investici nebo k nerealizovani ¢asti
puvodné planovaného Projektu. V disledku toho miZze byt sniZzena ziskovost Projektu, a tim padem i
nepiiznivé ovlivnéna schopnost Sesterskych spolegnosti splacet Uvéry Emitentovi.

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim
Nize Emitent uvadi podstatné rizikové faktory za ucelem posouzeni rizik spojenych s Dluhopisy:
Vieobecna rizika spojend s DIuhopisy

Potencialni investor do DIuhopist musi saim podle svych poméra posoudit vhodnost investice do Dluhopisti.
Kazdy investor by m¢l predevsim:
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(i)  mit dostateCné znalosti a zkuSenosti k u¢elnému ocenéni Dluhopisti, posouzeni vyhod a rizik investice
do Dluhopisti a vyhodnoceni informaci obsazenych v tomto Prospektu a jeho ptipadnych dodatcich (at
uz jsou tyto informace zminény ve vySe uvedenych dokumentech ptimo nebo odkazem);

(i) mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich pro ocenéni investic do Dluhopisti a mit k nim
pfistup a byt schopen posoudit vliv investic do Dluhopisti na svou finan¢ni situaci a/nebo na svoje
celkové investi¢ni portfolio, a to vzdy v kontextu své konkrétni finanéni situace;

(iii) mit dostatecné finan¢ni prostfedky a likviditu na to, aby byl pfipraven nést vSechna rizika spojena s
investicemi do Dluhopisi, véetné mozného kolisani hodnoty Dluhopisi;

(iv) naprosto rozumét podminkdam Dluhopist a tomuto Prospektu, a byt obeznamen s chovanim nebo
vyvojem jakéhokoliv ptislusného ukazatele nebo finan¢niho trhu;

(v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci finan¢niho poradce) mozné scénate dalSiho vyvoje
ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktorti, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho
schopnost nést mozna rizika.

Nevhodnost investice potencialniho investora do DIluhopisi mize mit negativni vliv na investorem
o¢ekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

Riziko souvisejici s diskontovanym vynosem

Vynos z Dluhopisti je pfedstavovan rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pii ptedCasné splatnosti
diskontovanou hodnotou ¢i jeji splatnou casti) a jeho nizSim emisnim kurzem, zadné periodické platby
urokovych vynosi proto neprobihaji. Nedojde-li k pfed¢asné splatnosti Dluhopist za podminek vymezenych
v Emisnich podminkach, nabyde Vlastnik dluhopisti zhodnoceny Dluhopis az v okamzik konecné splatnosti
Dluhopist, tedy po cca 6 letech od vydani prvniho Dluhopisu prvnimu nabyvateli, coz mize nepfiméfené
zasahnout do o¢ekavani neinformovanych investort investujicich do diskontovanych dluhopist.

Dluhopisy jako komplexni finanéni ndstroj

Dluhopisy piedstavuji komplexni finan¢ni nastroj. Institucionalni investofi obvykle nekupuji komplexni
finan¢ni nastroje jako své jediné investice. Institucionalni investofi nakupuji komplexni finan¢ni nastroje s
pfemétenym rizikem, jehoz vySe jsou si védomi, s cilem snizit riziko nebo zvysit vynos svych celkovych
portfolii. Potencidlni investor by neme¢l investovat do Dluhopist, které jsou komplexnim finanénim
nastrojem, bez odborného posouzeni (které¢ ucini sam ¢i spolu s finanénim poradcem) vyvoje vynosu
Dluhopisu za ménicich se podminek determinujicich hodnotu Dluhopisi a dopadu, ktery bude takova
investice mit na investi¢ni portfolio potencialniho investora. Nevhodnost investice potencialniho investora
do Dluhopistt miize mit negativni vliv na investorem o¢ekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisd.

Riziko prijeti dal§iho dluhového financovani Emitentem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodiizeného dluhového financovani Emitenta (vyjma piipadnych omezeni vyplyvajicich z Emisnich
podminek). Piijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani mize v kone¢ném disledku znamenat, ze v
pfipad¢ insolvenc¢niho fizeni budou pohledavky Vlastniki dluhopisti z DIuhopisii uspokojeny v mensi mire,
nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. S riistem dluhového financovani Emitenta také
roste riziko, Ze se Emitent miize dostat do prodleni s plnénim svych dluhti z Dluhopist.

Riziko likvidity
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Emitent pozadal o piijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemtze existovat ujisténi, Ze se vytvoii dostatecné likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, ze
Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité
takovych Dluhopisi oproti Dluhopisim nepiijatym k obchodovani na regulovaném trhu. V pfipadé
Dluhopisti nepfijatych k obchodovani na regulovaném trhu mize byt naopak obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miize mit negativni dopad na jejich likviditu. Na piipadném nelikvidnim trhu nemusi byt
investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni
vliv na hodnotu investice do Dluhopisti.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisii mtize byt ovlivnéna urovni poplatkd tétovanych obchodnikem s
cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé/prodeje Dluhopisi a/nebo uctovanych relevantnim
zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mize uctovat poplatky za
ziizeni a vedeni investi¢niho Uctu, pfevody cennych papiri, sluzby spojené s tischovou cennych papirt apod.
Emitent proto doporucuje budoucim investoriim do Dluhopisti, aby se seznamili s podklady, na jejichz
zaklad¢é budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skute¢nost mize mit negativni vliv na
predpokladany vynos z Dluhopisil z pohledu investora.

Riziko nesplacent

Dluhopisy stejn¢ jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za uréitych okolnosti muze
dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplatit jmenovitou hodnotu (¢i diskontovanou hodnotu nebo jeji
cast) z Dluhopist a hodnota pro Vlastniky dluhopisti k okamziku splaceni mtize byt nizsi nez vySe jejich
puvodni investice, piicemz za ur¢itych okolnosti mtize byt hodnota i nulova.

Ménové riziko

Je-1i Dluhopis emitovan v jiné ménég, nez je domaci ména Vlastnika dluhopisu, investice mlize v piipadé
nepiiznivého pohybu sménného kurzu mény ztratit svou hodnotu pro daného Vlastnika dluhopisu.

Riziko piedcasného splaceni

Emitent je opravnén rozhodnout o piedcasné splatnosti DIluhopisi a Dluhopisy zcela nebo c¢aste¢né
predcasné splatit, v nékterych v Emisnich podminkach vymezenych piipadech je k tomu dokonce povinen.

Vlastnici dluhopisit mohou pozadovat predcasné splaceni Dluhopisti v ptipad¢, Ze dojde k poruSeni urcitych
povinnosti Emitenta ¢i Zméné kontroly (jak je tento pojem definovan v kapitole ,,Znéni emisnich
podminek™). Vlastnici dluhopist mohou dale pozadovat pfedcasné splaceni Dluhopist, pokud nehlasovali
pro urcita rozhodnuti schiize Vlastnikid dluhopist.

Bude-li Dluhopis ptedcasné splacen (Castecné nebo zcela) nabyde Vlastnik dluhopisti diskontovanou
hodnotu (celou nebo jeji splatnou ¢ast). Ptichazi vSak o dalsi vynos v podob¢ diskontu pro obdobi ode dne
predcasné splanosti diskontované hodnoty (nebo jeji splatné casti) do dne konecné splatnosti Dluhopist.

Navic, v pripadé pred¢asné splatnosti Dluhopisii z podnétu Vlastniki dluhopisti uplatnénim put opce
v navaznost na Zménu kontroly (jak je tento pojem definovan v kapitole ,,Znéni emisnich podminek*) vznika
Vlastnikiim dluhopisti pravo na kompenzaci ve formé mimofadného 1% vynosu. VySe tohoto mimofadného
vynosu vsak nebude v plném rozsahu kompenzovat usly fadny (diskontovany) vynos, tj. diskontovany
vynos, ktery by mél Vlastnikiim dluhopisii za obdobi do dne kone¢né splatnosti Dluhopisti nalezet, nedoslo-
li by k uplatnéni put opce (¢i k predcasné splatnosti Dluhopist z jiného divodu).
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Riziko souvisejici se zdanénim

Potencialni investofi by si mé¢li byt védomi, Ze mohou byt povinni zaplatit dan¢ nebo jiné naroky nebo
poplatky v souladu se zdkony a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k prfevodu Dluhopisti nebo jiného, v
dané situaci relevantniho statu. V nékterych stdtech nemusi byt k dispozici zadna oficialni stanoviska
danovych radii nebo soudni rozhodnuti k finan¢nim nastrojim jako jsou Dluhopisy. Investofi by neméli pii
nabyti, prodeji nebo splaceni Dluhopisti spoléhat na stru¢né a vSeobecné shrnuti danovych otazek
obsazenych v tomto Prospektu, ale méli by se ohledné jejich individudlniho zdanéni poradit s dafiovymi
poradci. Piipadné zmény dafiovych piedpist mohou zpisobit, Ze finalni vynos z Dluhopisti bude nizsi, nez
investofi puvodné ptredpokladali, nebo Ze investorovi mize byt pfi prodeji nebo splatnosti Dluhopist
vyplacena niz$i ¢astka, nez piivodné predpokladal.

Vynosy z DIluhopisi mohou podléhat srazkové dani. Vlastnik dluhopist musi splnit vSechny danové
povinnosti, které mohou vyplyvat z jakékoliv platby v souvislosti s Dluhopisy bez ohledu na jurisdikei,
vladni nebo regulacni organ, statni tUtvar, mistni danové pozadavky nebo poplatky. Emitent
nebudeVlastnikiim dluhopisti kompenzovat zadné zaplacené dan€, poplatky ani jiné naklady nebo srazky.

Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiiflacni
dolozku. Na pfipadné vynosy z investice do Dluhopist tak mtize mit vliv inflace. Inflace snizuje hodnotu
meény a tim negativné ovliviiuje realny vynos z investice. Pokud hodnota inflace piekro¢i vysi diskontni
sazby Dluhopisti, hodnota realnych vynost z Dluhopisii bude zaporna.

Riziko zakonnosti nabyti Dluhopisii

Potencialni investofi do DIluhopisi (piedev§im zahrani¢ni subjekty) by si méli byt védomi toho, ze nakup
Dluhopistt mize byt pfedmétem pravnich omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent ani ManaZzer
nema a ani nepfebird odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisii potencidlnim kupujicim, at’ jiz podle
jurisdikce jeho zaloZeni nebo jurisdikce, kde je ¢inny (pokud se lisi). Kupujici nemiize v souvislosti se svym
rozhodovanim ohledné zakonnosti nabyti Dluhopisti spoléhat ani na Emitenta, ani na Manazera.

Rizika vyplyvajici ze zmény prdava

Dluhopisy jsou vydavany podle pravnich piedpisti Ceské republiky, platnych a uinnych ke dni vyhotoveni
tohoto Prospektu. Zmény pravnich piedpist (¢i jejich interpretace) a zmény soudni nebo Gfedni praxe po dni
vyhotoveni tohoto Prospektu, mohou mit nepfiznivy vliv na prava a povinnosti Vlastnikid dluhopisii jakoZ i
na finan¢ni situaci Emitenta, a tedy na jeho schopnost splnit svoje dluhy z Dluhopist fadné a véas.

Potencialni investofi do Dluhopist by si m¢li byt védomi toho, Ze nakup DIluhopistt mize byt pfedmétem
zakonnych omezeni ovlivityjicich platnost jejich nabyti. Emitent ani ManaZer nemda ani nepiebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisti potencidlnim kupujicim Dluhopisi, at’ jiz podle jurisdikce jeho
zaloZeni nebo jurisdikce, kde je ¢inny (pokud se 1isi). Potencialni kupujici nemtize v souvislosti se svym
rozhodovanim ohledn¢ zakonnosti nabyti Dluhopist spoléhat na Emitenta ani na ManaZera.

Riziko zkrdceni objedndvky DIuhopisii

Potencialni kupujici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Manazer bude opravnén objednavky Dluhopisi dle
vlastniho uvazeni kratit, pficemz piipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez prodleni vracen na ucet
investora. V pfipadé zkraceni objednavky nebude potencialni investor moci uskute¢nit investici do
Dluhopisi v pivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tudiz mize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopisti.

Riziko nepredvidatelné uddlosti, tzv. ., force majeure
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Nepredvidatelna udalost (napf. pfirodni katastrofa, teroristicky utok), kterd je schopna zpisobit poruchy na
finan¢nich trzich a rychly pohyb ménovych kurzd, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv
takovychto udalosti by mohl zptisobit snizeni navratnosti penéznich prosttedkli investovanych Emitentem a
ohrozit tak schopnost Emitenta splatit vSechny dluhy z Dluhopisti. Dale mohou byt hodnota Dluhopist a
jakékoliv pfijmy z nich ovlivnény globalni udalosti (politického, ekonomického nebo jiného charakteru), ke
které maze dojit i v jiné zemi nez v té, kde jsou Dluhopisy vydany a obchodovany.
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ODPOVEDNE OSOBY
Osoby odpovédné za tidaje uvedené v Prospektu
Osobou odpovédnou za spravnost a tplnost Gdaji uvedenych v tomto Prospektu je Emitent — spolegnost
JTRE Financing 3, s.r.o., se sidlem Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 076 35 362, zapsand v

obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znatkou C 304478, za kterou jedna
jednatel Ing. Peter Remenar nebo jednatel Ing. Pavel Pelikan.

Prohliseni osoby odpovédné za udaje uvedené v Prospektu
Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péle jsou podle jeho nejlepsiho védomi udaje
uvedené v tomto Prospektu v souladu se skute¢nosti a Ze v ném nebyly zamlgeny Zadné skutegnosti, které by

mohly zménit jeho vyznam.

V Praze, v den vyhotoveni Prospektu

Za JTRE Financing 3, s.r.o.

% N
M6 . LEMENAR.

jednatel
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ZAKLADNI INFORMACE
Osoby zucastnéné na emisi Dluhopist

Emitent povétil manazera, tj. spoleCnost J&T BANKA, a.s., se sidlem Pobtezni 297/14, 186 00 Praha 8,
ICO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1731
(,,Manazer®), ¢innosti spojenou se zabezpeCenim umisténi Dluhopisit a c¢innosti kota¢niho agenta
v souvislosti s pfijetim Dluhopisti na regulovany trh BCPP. Manazer ani zadné jind osoba vSak v souvislosti
s emisi Dluhopisti nepievzala vi¢i Emitentovi Zadny zavazek Dluhopisy upsat.

Emitent poveril Manazera téZ Cinnostmi (i) administratora (platebniho zastupce) v souvislosti s provadénim
plateb souvisejicich s Dluhopisy, a (ii) agenta pro vypocty v souvislosti s provadénim vypocti spojenych
s Dluhopisy.

Emitent povéfil aranzéra, tj. spoleCnost J&T IB and Capital Markets, a.s., se sidlem Pobiezni 297/14, 186
00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 16661 (,,AranZér®), ¢innosti spojenou s piipravou dokumentace nezbytné pro vydani Dluhopist a dal$imi
¢innostmi spojenymi s emisi Dluhopist.

Zijem fyzickych a pravnickych osob zicastnénych na emisi Dluhopisi
Emitent si neni védom zadnych z4jmd, které by byly pro Emisi vyznamné, v€etné zajmi konfliktnich.

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych na emisi Dluhopist,
kromé¢ Manazera, ktery Dluhopisy umistuje na zakladé dohody typu ,nejlepsi snaha“ (best efforts), a
s vyjimkou AranZéra, ktery zabezpecCuje ¢innosti souvisejici s emisi Dluhopisii, na nabidce Dluhopist zajem,
ktery by byl pro takovouto emisi Dluhopisii podstatny.

Odhad celkovych nakladii emise Dluhopisii, odhad ¢istého vytéZku emise Dluhopisii a jeho pouZiti

Cisty vytézek emise Dluhopisi bude po zaplaceni viech odmén, nékladti a vydajii vzniklych v souvislosti
s emisi Dluhopisii poskytnut formou Uvéri Sesterskym spolecnostem pro financovani realizace Projektu.

Podle odhadu Emitenta budou celkové naklady emise DIuhopist pfiblizné 63,7 mil. K¢ a Cisty vytézek
priblizné 2,16 mld. K&. V piipadé navyseni emise Dluhopisii v maximalni mozné vysi, tj. o 50 % Emitent
odhaduje celkové naklady emise Dluhopist ve vysi piiblizné¢ 91,5 mil. K¢ a Cisty vytézek ptiblizné na 3,24
mld. K¢.

Ptijeti k obchodovani a naklady na prijeti k obchodovani

Emitent pozada o piijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu BCPP a piedpoklada, ze s Dluhopisy
bude zahajeno obchodovani dne 10. 6. 2019 nebo okolo tohoto data, nejpozdéji vsak 30. 6. 2019.

Naklady Emitenta spojené s pfijetim DIuhopisi k obchodovani na regulovaném trhu BCPP budou Cinit
v souladu se sazebnikem burzovnich poplatkii 50.000 K¢ a 10.000 K¢ ro¢ni poplatek z obchodovani. Pokud
se investor rozhodne nabyt Dluhopisy na regulovaném trhu BCPP, budou mu ucétovany poplatky dle
sazebniku pfislusného ¢lena burzy a v zavislosti na velikosti pokynu.

Manazer je opravnén provadét stabilizaci Dluhopisti a mlize podle své uvahy vynalozit usili k uskutecnéni
kroku, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrZeni takové trzni ceny Dluhopisi,
kterd by jinak nemusela prevladat. Manazer mtze tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.
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Podminky nabidky

Predpokladana celkova jmenovita hodnota nabizenych Dluhopisi je 2.220.000.000 K¢, pricemz Emitent
mize rozhodnout o navyseni celkové jmenovité hodnoty Dluhopisti az o 50 %, a to za podminek upravenych
v ¢lanku 2.2 (Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisti a Lhiita pro upisovdni) Emisnich
podminek.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k Datu emise €ini 70,496 % (sedm desat procent a Ctyfi sta
devadesat Sest tisicin procenta) jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz jakychkoli Dluhopistt vydanych po
Datu emise bude vzdy urCen ManaZerem tak, aby jeho vySe odpovidala diskontované hodnoté DIuhopisu
k datu jeho vydani. K prvnimu dni vefejné nabidky Dluhopisi, tj. ke dni 7. 6. 2019, ¢ini emisni kurz
k tomuto dni vydanych DIluhopist 72,463 % jejich jmenovité hodnoty.

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech Dluhopisti, kdy Dluhopisy byly
nabidnuty omezenému okruhu investord za podminek, které nezalozily povinnost uvefejnit prospekt
vsouladu s § 35 odst. 2 pism. b) ZPKT. Na zaklad¢ vefejné nabidky podle tohoto Prospektu tak bude
nabizeno cca 38,3 % vSech Dluhopist z predpokladané celkové jmenovité hodnoté dluhopisi, tedy
Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 850.000 000 K¢&. Vychazejic z predpokladu, ze dojde k navyseni
celkové predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopistt v maximalnim rozsahu 50 %, pfed vyhotovenim tohoto
Prospektu bylo jiz upséno cca 41,1 % vSech Dluhopist, pfic¢emz na zékladé vefejné nabidky bude nabizeno
cca 58,9 % vsech Dluhopist, tedy Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 1.960.000.000 K¢.

Dluhopisy budou dale nabizeny k Gpisu a koupi prostfednictvim Manazera béhem zbyvajici ¢asti Lhity pro
upisovani dluhopisi, tak, jak je tento termin definovan v clanku 2.2 (Pfedpokladana celkova jmenovita
hodnota emise DIuhopist a Lhiita pro upisovani) Emisnich podminek, tj. v obdobi od 7. 6. 2019 do 20. 12.
2019.

Dluhopisy budou po schvaleni tohoto Prospektu nabizeny viem kategoriim investorii v Ceské republice a
Slovenské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a pfipadné€ jinym investoriim i za podminek,
které neukladaji predkladateli nabidky povinnost vyhotovit a zvefejnit prospekt) v zahranié¢i, vzdy v souladu
s platnymi zakony pfislusné jurisdikce, v niz budou Dluhopisy nabizeny.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostiedkid komunikace na dalku. Podminkou nabyti Dluhopist
prostfednictvim Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a
ManaZzerem (nebo jeho pobockou ve Slovenské republice) a vydani pokynu k obstarani ndkupu Dluhopist
podle této smlouvy. ManaZer je opravnén objem Dluhopisii uvedeny v pokynech investori dle svého
vyhradniho uvazeni kratit. V pripad¢ kraceni objemu pokynu vrati ManaZer dot¢enym investorim piipadny
preplatek zpét bez zbytecného prodleni za podminek smluvné sjednanych ve smlouvé o investicnich
sluzbach. Kone¢nd jmenovita hodnota Dluhopisti pfidélend jednotlivému investorovi bude uvedena
v potvrzeni o vyporadani daného obchodu, které ManaZer doruci investorovi emailem bez zbytecného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed doruenim tohoto potvrzeni nemtiZze investor s upisovanymi Dluhopisy
obchodovat.

Celkova ¢astka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako sou¢et emisnich kurzti v§ech Dluhopist
upsanych danym upisovatelem. Upisovatelé jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni ucet
Manazera nebo Emitenta ve lhitach dle pokynu ManaZera, nejpozdéji do data provedeni pokynu.

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy prostiednictvim ManaZzera, resp. jeho ustiedi v Praze, hradi poplatky
spojené s nabytim Dluhopisi dle standardniho aktualniho sazebniku Manazera k datu obchodu. K
datu vyhotoveni prospektu Dluhopisii tyto néklady ¢ini 0,15 % z objemu transakce, minimalné 2.000 K¢&.
Standardni aktudlni sazebnik ManaZera je uvefejnén na internetovych strankach https://www.jtbank.cz,
v Casti oznacené jako ,,Dulezité informace®, pod pododkazem ,,Sazebnik poplatkti.
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Investor, ktery upiSe ¢i koupi Dluhopisy prostiednictvim slovenské pobocky Manazera, hradi poplatky
spojené s nabytim Dluhopisti dle standardniho aktualniho sazebniku slovenské poboc¢ky Manazera k datu
obchodu. K datu vyhotoveni prospektu Dluhopist tyto naklady ¢ini 0,60 % z objemu transkace. Pokud je
obchod vypotddan na jiny majetkovy ucet nez je zakazniky ucet (ve slovensting: ,,drzitel'sky ucet®) tento
poplatek ¢ini 1,00 % z objemu transakce, minimadln¢ 480 EUR. Standardni aktudlni sazebnik slovenské
pobocky Manazera je uvefejnén na internetové strance https://www.jtbanka.sk, v Casti oznacené jako
,UZito¢né informacie®, pod pododkazem ,,Sadzobnik*.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy cet v centralni evidenci
zaknihovanych cennych papirti vedené spolecnosti Centralni depozitaf cennych papird, a.s., se sidlem Praha
1, Rybna 14, ICO: 250 81 489, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 4308 (,,Centralni depozitai“), nebo majetkovy tucet v evidenci navazujici na centralni
evidenci, pfipadné€ jiny ucet, ktery jim umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim pfislusného ucastnika v
Centralnim depozitafi.

Vypotadani upisu Dluhopisii bude probihat metodou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim
Centralniho depozitare, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym
zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitate. Upis Dluhopisii lze vypofadat
v Centralnim depozitaii pouze prostfednictvim Gcastnika Centralniho depozitare.

Za ucelem uspésného vyporadani Dluhopisti musi upisovatel¢ Dluhopist postupovat v souladu s pokyny
Manazera nebo jeho zastupci. Pokud neni upisovatel DIuhopisi saim tc¢astnikem Centralniho depozitaie,
musi si stanovit jako svého zastupce ucastnika Centralniho depozitafe, a musi mu dat pokyny k realizaci
vSech opatfeni nezbytnych pro primarni vypotradani Dluhopisi. Nelze zaruéit, ze Dluhopisy budou
nabyvateli fadn€¢ dodany, pokud nabyvatel ¢i dany ucastnik Centralniho depozitate, ktery ho zastupuje,
nevyhovi v§em postupiim a nesplni vSechny pfislusné pokyny za ucelem vypotadani Dluhopist.

Konecné vysledky nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopisi
tvoricich emisi DIluhopist budou zvetfejnény na internetovych strankach Emitenta ,,www.jtre.sk”, v sekci
oznacené jako ,,Dlhopisy* a webovych strankach Manazera ,,www.jtbank.cz“, v sekci oznacené jako ,,Emise
cennych papirti“, a to bezprostiedné po jejim ukonceni.

Souhlas Emitenta s pouzZitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozd¢€jsi dal$i prodej nebo konecné umisténi Dluhopist
vybranymi financnimi zprostfedkovateli, a to vyhradné v Ceské republice a Slovenské republice v prabchu
nabidkového obdobi.

Podminkou vyse uvedeného souhlasu vztahujici se na vybrané financni zprostiedkovatele s vyjimkou
Manazera (kterému Emitent udélil bezpodminéény souhlas) je komulativni splnéni nasledujicich bodu: (i)
uzavieni dohody mezi Emitentem a pfislusnym finanénim zprosttedkovatelem (nikoliv nevyhnutné dohody
pisemné) o dal$im prodeji nebo umisténi Dluhopisii a soucasné (ii) uvefejnéni informace o tomto vybraném
finan¢nim zprostfedkovateli (se kterymi Emitent uzaviel dohodu dle bodu (i)) na internetovych strankach
www.jtre.sk.

Souhlas s pouzitim Prospektu byl udé€len pro celou dobu trvani nabidkového obdobi, které je vymezeno
nasledujici lhutou: od 7. 6. 2019 do 20. 12. 2019.

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjSimu dalSimu prodeji nebo
kone¢nému umistnéni cennych papirt jakymkoli financnim zprostfedkovatelem, jemuz byl poskytnut
souhlas s pouzitim Prospektu.
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Udaje o podminkich nabidky jakéhokoliv finanéniho zprostiedkovatele budou pokytnuty v dobé
predloZeni nabidky finan¢nim zprostiedkovatelem.

VSichni finan¢ni zprostiedkovatelé pouZivajici Prospekt musi na svych internetovych strankach uvést,
Ze Prospekt pouZzivaji v souladu se souhlasem Emitenta a podminkami k nému pfipojenymi.
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OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A PRODEJE DLUHOPISU

Tento Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou podle pravnich predpisi Ceské republiky, a to za
igelem veiejné nabidky Dluhopisti v Ceské republice a jejich piijeti k obchodovani na regulovaném trhu
BCPP, a notifikovin Narodni bance Slovenska za ucelem vefejné nabidky Dluhopisi ve Slovenské
republice. RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Emitent nepozadal o uznani ¢i schvéleni tohoto Prospektu v jiném stité a Dluhopisy
nejsou prijaty k obchodovani, registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem
jakékoli jurisdikce a obdobn¢ nebude bez dalsiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou nabidky na uzemi
Ceské republiky a Slovenské republiky a déle s vyjimkou piipadt, kdy takova nabidka spliiuje viechny
podminky stanovené pro takovou nabidku a/nebo osobu takovou nabidku provadéjici prisluSnymi pravnimi
predpisy statu, ve kterém je takova nabidka ¢inéna.

Emitent zejména upozoriiuje potencialni investory do Dluhopisi, ze Dluhopisy nejsou a nebudou
registrovany podle zakona o cennych papirech Spojenych statd americkych z roku 1933 (,,Securities Act of
1933%) v platném znéni (,,Zakon o cennych papirech USA”) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym
regula¢nim organem jakéhokoli statu Spojenych statti americkych, a v disledku toho nesméji byt nabizeny,
prodavany nebo prediavany na tGzemi Spojenych statd americkych nebo osobam, které jsou residenty
Spojenych stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S (,,Regulation S - Rules
Governing Offers and Sales Made Outside the United States Without Registration Under the Securities Act of
1933*) vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA, jinak nez na zakladé vyjimky z registra¢ni
povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registra¢ni
povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Osoby, kterym se dostane tento Prospekt do drzeni, jsou povinny se seznamit se vSemi omezenimi, jeZ se na
né mohou vztahovat, a takova omezeni dodrzovat. Tento Prospekt sam o sob¢ nepfedstavuje nabidku k
prodeji ani vyzvu k podavani nabidek ke koupi Dluhopisti v ramci jakéhokoliv pravniho fadu.

Emitent a Manazer nabadaji investory (nabyvatele Dluhopisti), aby dodrzovali ustanoveni vSech pfislusnych
pravnich predpist v kazdém staté (véetnd Ceské republiky a Slovenské republiky), kde budou nakupovat,
nabizet, prodavat nebo predavat Dluhopisy nebo kde budou distribuovat, zpfistupiiovat ¢i jinak davat do
ob¢hu Prospekt nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni materidl ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve
vSech pfipadech na vlastni ndklady a bez ohledu na to, zda Prospekt nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni
material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny ve vytisténé podobé nebo v elektronické ¢i
jiné nehmotné podobg¢.

U kazdé osoby, ktera nabyva Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba je
srozuména se vSemi piislusSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje DIuhopist, ktera se na ni a
ptislusny zptisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrZena vSechna pfislusna omezeni, kterd se na takovou osobu a piislusny zpisob
nabidky a prodeje vztahuji a Ze (iii) pfedtim, nez by DIluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato
osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej DIuhopisii mohou podléhat
v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.
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ZNENIi EMISNICH PODMINEK

Tato kapitola obsahuje popis Dluhopisi vydavanych Emitentem v rozsahu znéni Emisnich podminek a jejich
zmeén ve smyslu Zakona o dluhopisech. Tyto Emisni podminky, véetné vydani samotnych Dluhopisii, byly
schvaleny rozhodnutim jednatele Emitenta dne 07. 12. 2018. Emitent dale rozhodl o zménach Emisnich
podminek v rezimu § 10 odst. 2 Zakona o dluhopisech dne 29. 5. 2019. Jina usneseni, povoleni a schvaleni,
na jejichz zakladeé Dluhopisy by byly vytvoreny nebo emitovany, se nevyzaduji.

EMISNI PODMINKY

Tyto emisni podminky (,,Emisni podminky*) upravuji ve smyslu § 8 zdkona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
ve znéni u¢inném do 4. 1. 2019 (viz CI. I odst. 3 zakona &. 307/2018 Sb.) (,,Zakon o dluhopisech®) prava a
povinnosti spole¢nosti JTRE Financing 3, s.r.o., ICO: 076 35 362, se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186
00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méestskym soudem v Praze pod spisovou znackou C
304478 (,,Emitent), ve vztahu k zaknihovanym dluhopisim vydanym Emitentem podle ¢eského prava ve
formé na dorucitele, v predpokladaném celkovém poctu 222.000 kust, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000
K¢, které nejsou trocené a jejich vynos je dany rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pii
predcasné splatnosti Diskontovanou hodnotou (jak je definovano v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek) ¢i
Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty (jak je definovano v ¢l. 4.4 t€chto Emisnich podminek)) a jeho niz§im
Emisnim kurzem (jak je definovano v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek), jak je upraveno dale v Emisnich
podminkéch (,,Dluhopisy*), a vlastnikii Dluhopist (,,Vlastnik Dluhopisu‘).

Emitent pfedpoklada, Ze po Datu emise (jak je definovano v ¢lanku 2.1 téchto Emisnich podminek) pozada o
pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha, as., ICO: 471 15
629, se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou B 1773 (,,Regulovany trh“), pficemz tomuto pfijeti bude predchazet zadost o
schvaleni prospektu, jehoz soucasti budou tyto Emisni podminky, za Gi€elem vefejné nabidky Dluhopist a
jejich pfijeti na Regulovany trh ze strany Ceské narodni banky. Do doby tohoto schvaleni budou Dluhopisy
nabizeny vyhradné s omezenim minimalni vySe ¢astky, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat
Dluhopisy.

Zavazuje-li se v téchto Emisnich podminkach zajistit, aby mu tfeti osoba splnila néjakou povinnost, zavazuje
se tim ve smyslu § 1769, véta druha Obcanského zédkoniku, tedy Ze tieti osoba splni, co bylo ujednano.

1. OBECNA CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1 Emitent a Skupina
Emitentem je spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.o.

Jedinym spolecnikem Emitenta je spole¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a
fidici se kyperskym pravem, se sidlem Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12,
Nikozia 1061, Kyperska republika, zapsana v registru vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu,
primyslu a turistického ruchu, Oddéleni zapist spolecnosti a oficidlniho zapisovatele a spravce Nikosie,
registracni ¢islo spolecnosti: HE 217553 (,,Spole¢nik®).

Spole¢nik zaroven:

(a) bude prostfednictvim své dcefiné spolec¢nosti 100% nepiimym spole¢nikem noveé zakladané
spole¢nosti (UK Office), fidici se pravem Velké Britanie (,,Sesterska spole¢nost Office), a
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(b) je jedinym spolecnikem spole¢nosti Park Side London Ltd., zaloZzenou a fidici se pravem Britskych
panenskych ostrovi, se sidlem Road Town, Tortola, British Virgin Islands, reg. ¢. 1983456,
zapsanou v obchodnim rejsttiku Britskych panenskych ostrovi (,,Sesterska spole¢nost Parkside®)

(Sesterska spole¢nost Office a Sesterska spolecnost Parkside dale spole¢né ,,Sesterské spole¢nosti nebo
kazda z nich ,,Sesterska spole¢nost*).

»Skupinou‘ pro ucely téchto Emisnich podminek se rozumi Emitent a Sesterské spolecnosti.
1.2 Forma, podoba, jmenovita hodnota, ISIN, druh

Dluhopisy jsou vydany Emitentem jako zaknihované dluhopisy ve form¢ na dorucitele, v predpokladaném
celkovém poctu 222.000 kust, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000 K¢&. Dluhopisy nejsou urocené a jejich
vynos je dany rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (pfi piedCasné splatnosti Diskontovanou
hodnotou (jak je definovano v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek) nebo Splatnou casti Diskontované hodnoty
(jak je definovano v ¢l. 4.4 téchto Emisnich podminek)) a jeho niz§im Emisnim kurzem (jak je definovano
v ¢lanku 2.1 téchto Emisnich podminek), jak je upraveno v ¢lanku 2 téchto Emisnich podminek. S Dluhopisy
nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. Nazev emise je: JTRE FIN.3 0,00/24, ISIN
CZ0003520793.

1.3 Evidence a Vlastnik Dluhopisi

Dluhopisy jsou vedeny v centralni evidenci zaknihovanych cennych papirt (,,Centralni evidence*) vedené
spole¢nosti Centralni depozita¥ cennych papira, a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC
110 05, Ceska republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 4308 (,,Centralni depozitai).

Vlastnikem Dluhopisu je, neni-li prokazan opak, osoba, pro kterou je v ramci evidence zaknihovanych
cennych papiri veden Centrdlnim depozitafem nebo osobou opravnénou vést evidenci navazujici na
centralni evidenci zaknihovanych cennych papiri, ucet vlastnika (,,Uet vlastnika®), na které je Dluhopis
evidovan.

Jestlize Emisni podminky, pravni piedpisy nebo pravomocné rozhodnuti soudu dorucené Emitentovi
nestanovi jinak, bude Emitent pokladat kazdého, na jehoz Uétu vlastnika je ptislusny Dluhopis evidovan, za
Vlastnika DIuhopisu. Osoba, ktera bude Vlastnikem Dluhopisu a kterd nebude mit z jakéhokoli divodu
zapsan tento Dluhopis na Uétu vlastnika, je povinna o této skute¢nosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisu
neprodlen¢ informovat Emitenta.

14 Prevody Dluhopisi

K pievodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto pievodu na Uétu vlastnika v souladu s platnymi pravnimi
predpisy a predpisy Centralniho depozitafe. V ptipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitafi na
uctu zakaznika dochazi k pfevodu takovych Dluhopist zapisem pievodu na Uétu zakaznika v souladu s
platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitare s tim, Ze majitel uctu zdkaznika je povinen
neprodlené zapsat takovy pievod na Udet vlastnika, a to k okamziku zapisu na Gi¢et zakaznika.

1.5 Prevoditelnost Dluhopisi

Prevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena, avSak pokud to nebude odporovat platnym pravnim
piedpistim, mohou byt v souladu s ¢lankem 7.3 téchto Emisnich podminek pfevody Dluhopisti pozastaveny
poc¢inaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty nebo
Rozhodném dni pro splaceni Diskontované hodnoty (jak jsou tyto pojmy definovany v
odkazovaném clanku).
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1.6 Oddéleni prava na vynos, predkupni a vyménna prava

Oddg¢leni prava na vynos Dluhopisti od Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni
ani vyménna prava.

1.7 Povinnost splatit jmenovitou (Diskontovanou) hodnotu

Emitent se zavazuje, ze splati jmenovitou hodnotu Dluhopisu, ptipadné Diskontovanou hodnotu (jak je tento
pojem definovén v ¢lanku 2.1 téchto Emisnich podminek) v souladu s t€émito Emisnimi podminkami.

1.8 Ohodnoceni finané¢ni zpusobilosti (rating)

Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti (rating) Emitenta nebylo provedeno. Samostatné finanéni hodnoceni emise
Dluhopist nebylo provedeno. Emitent ani emise DIuhopist nemaji samostatny rating.

1.9 Schvéleni a povoleni

Tyto Emisni podminky, jakoz i vydani Dluhopisti, bylo schvaleno rozhodnutim Emitenta dne 7. 12. 2018.
Emitent prohlaSuje, ze pro vydani Dluhopist se nevyzaduji zddna dalsi usneseni, povoleni nebo schvaleni.

Tyto Emisni podminky ani vydani Dluhopisii nejsou schvaleny ze strany tohoto ani zadného jiného organu
dozoru ¢i dohledu, at' jiz v Ceské republice ¢i v zahrani¢i. Az Emitent rozhodne o jejich pfijeti na
Regulovany trh a jejich vefejné nabidce, nejpozdéji vSak do 30. 6. 2019, budou tyto Emisni podminky
soucasti prospektu, ktery bude pfedlozen ke schvaleni Ceské narodni bance.

1.10  Rovné postaveni

Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se v§emi Vlastniky DIuhopist stejné.

1.11  Status dluht Emitenta

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nezajisténé, nepodiizené a nepodminéné penézité dluhy Emitenta, které
jsou a vzdy budou vzajemné rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vic¢i vSem dalSim
soucasnym i budoucim nezajisténym a nepodiizenym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhGi Emitenta, u
nichz tak stanovi kogentni ustanoveni pravnich ptedpisu.

2. DATUM EMISE, EMISNI KURZ, OBJEM EMISE

2.1 Datum emise, Emisni kurz, Diskontni sazba, Diskontovana hodnota

Datum emise DIuhopisi je stanoveno na 20. 12. 2018 (,,Datum emise).

Emisni kurz Dluhopist (,,Emisni kurz) k Datu emise ¢ini 70,496 % jmenovité hodnoty.

Emisni kurz jakéhokoliv Dluhopisu vydaného po Datu emise bude vzdy ur¢en Emitentem tak, aby jeho vyse
odpovidala Diskontované hodnoté¢ Dluhopisu k datu jeho vydani. Aktudlni Emisni kurz bude uvetejniovan
zpusobem podle clanku 11.1 téchto Emisnich podminek, budou-li to vyzadovat kogentni ustanoveni
relevantnich pravnich predpist (zejména po piijeti Dluhopisti na Regulovany trh a jejich vetejném nabizeni).

V téchto Emisnich podminkach:

,.Diskontni sazba“ znamena diskontni sazbu ve vysi 6 % (Sest procent) p.a.; a
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»Diskontovana hodnota‘“ znamena jmenovitou hodnotu Dluhopisu (pfipadné sniZzenou v souladu s ¢lankem
4.4 téchto Emisnich podminek) diskontovanou Diskontni sazbou ode Dne kone¢né splatnosti Dluhopist ke
dni, ke kterému se Diskontovana hodnota poc¢ita, zaokrouhlenou dolti na celé halére,

pfiCemz v ptipadech, kdy jde o vypocet pouze nebo také za obdobi kratsi jednoho roku, se tento vypocet
provadi na zékladé piislusné urokové konvence uvedené v ¢lanku 3.2 (Konvence pro vypocet uroku) téchto
Emisnich podminek.

2.2 Piedpokliadana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisii a Lhiita pro upisovani

Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopist ¢ini 2.220.000.000 K¢. Dluhopisy lze upisovat
od 12. 12. 2018 a az 12 mésicti od Data emise (,,LLhiita pro upisovani‘).

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy az do vySe piredpokladané celkové jmenovité hodnoty emise (zvySené
v souladu s timto ¢lankem), a to i po uplynuti Lhity pro upisovani. V takovém ptipadé urci dodatecnou lhitu
pro upisovani, kterd skon¢i nejpozdé€ji (i) prvnim Rozhodnym dnem pro splaceni Diskontované hodnoty
nebo (ii) poslednim dnem platnosti prospektu tykajicici Dluhopisii, az bude vyhotoven a schvalen Ceskou
narodni bankou, podle toho, co nastane diive, a zpfistupni ji stejnym zptisobem jako Emisni podminky
(,,Dodate¢na lhiita pro upisovani®). Emitent je opravnén stanovit DodateCnou lhiitu pro upisovani i
opakovang.

Emitent ma pravo k Datu emise ¢i v priabéhu Lhuty pro upisovani, pfipadné téz Dodatecné lhiity pro
upisovani vydat Dluhopisy ve vétSim objemu, nez byla predpokladana celkova jmenovitd hodnota emise
Dluhopist. Rozhodne-li Emitent o vydani Dluhopisti ve vétsim objemu, nez byla pfedpokladana celkova
jmenovita hodnota emise Dluhopist, objem tohoto zvySeni nepiekro¢i vysi 3.330.000.000, coz predstavuje
50 % predpokladané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisti.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy v menSim objemu, nez byla pfedpokladana celkova jmenovitd hodnota
emise Dluhopisti, ptipadné kdykoliv béhem Lhity pro upisovani nebo Dodatecné lhity pro upisovani
zastavit a znovu obnovit upisovani Dluhopisi. Toto rozhodnuti zpfistupni stejnym zplsobem, jakym
zptistupnil Emisni podminky.

Emitent je opravnén vydavat emisi Dluhopisti postupné (v transich) béhem Lhuty pro upisovani, piipadné téz
Dodatecné lhiita pro upisovani.

Bez zbyte¢n¢ho odkladu po uplynuti Lhity pro upisovani, pfipadné téz Dodatecné lhiity pro upisovani
oznami Emitent osob& opravnéné k vedeni evidence Dluhopisti skutecnost, Ze vydal Dluhopisy v mensim
nebo ve vEtSim objemu emise, nez byla pfedpoklddand celkova hodnota emise DIluhopist. Skutecnost
uvedenou v ptedchozi vété Emitent téZ zpiistupni stejnym zpusobem, jakym zpfistupnil Emisni podminky.

2.3 Zpusob a misto upisu Dluhopist

Cinnosti spojené s vydanim a umisténim Dluhopisti bude jako manaZer emise (,ManaZer) zajiitovat
spolecnost J & T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Praha 8, Pobiezni 297/14, PSC 18600, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 1731 (,,J&T Banka“), a

to na zéklad¢ smlouvy o zajiSténi umisténi Dluhopisii ze dne 10. 12. 2018 (,,Smlouva o umisténi‘). ManaZer
ani zadna jind osoba vSak v souvislosti s Emisi nepfevzala vic¢i Emitentovi zadny zavazek Dluhopisy upsat.

Dluhopisy budou nabizeny vSem kategoriim investorti k upisu a koupi prostfednictvim Manazera po dobu
Lhity pro upisovani dluhopist, ptipadné téz Dodate¢né lhity pro upisovani.

Investoti budou osloveni zejména za pouziti prostfedkd komunikace na dalku. Podminkou nabyti Dluhopisi
prostfednictvim Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a
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Manazerem a vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisti podle této smlouvy. Manazer je opravnén objem
Dluhopist uvedeny v pokynech investorti dle svého vyhradniho uvazeni kratit. V piipad¢ kraceni objemu
pokynu vrati Manazer dotCenym investorim piipadny pieplatek zpét bez zbyte¢ného prodleni za podminek
smluvng sjednanych ve smlouve o investi¢nich sluzbach. Kone¢nd jmenovitad hodnota Dluhopist pridélena
jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o vypotradani daného obchodu, které Manazer doruci
investorovi emailem bez zbyte¢ného odkladu po provedeni pokynu. Pfed dorucenim tohoto potvrzeni
nemuiZe investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Minimalni castka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, bude stanovena na
3.000.000 K¢. Toto omezeni zanikne v piipad¢€, ze ze strany Ceské narodni banky bude schvalen prospekt
vyhotoveny Emitentem za ucelem vetejné nabidky DIluhopist.

Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym investorem v objednavce je
omezen predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou emise.

Celkova castka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako sou¢et Emisnich kurzi. Upisovatelé
jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni i¢et Manazera nebo Emitenta ve lhatach dle
pokynu Manazera, nejpozdéji do data provedeni pokynu. Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy, hradi
poplatky spojené s nabytim Dluhopist dle aktudlniho sazebniku Manazera k datu obchodu. Aktualni
sazebnik Manazera je uvetejnén na , v ¢asti Dillezité informace, pododkaz Sazebnik poplatkd. Investor muze
byt povinen platit dalsi poplatky uctované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou
vedouci evidenci Dluhopist, osobou provadéjici vypotradani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj.
napi. poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho G¢tu, za obstarani pifevodu Dluhopisi, sluZzby spojené s
uschovou Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy ucet v centralni evidenci
zaknihovanych cennych papiri vedené Centralnim depozitafem, nebo majetkovy tcet v evidenci navazujici
na centralni evidenci, pfipadné jiny ucet, ktery jim umozni drzet Dluhopisy prostiednictvim piislusného
ucastnika v Centralnim depozitafi.

Vypotadani tpisu Dluhopisti bude probihat metodou delivery-versus-payment prostifednictvim Centralniho
depozitare, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zplisobem v
souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitafe. Cenné papiry lze vypotadat v Centralnim
depozitafi pouze prostfednictvim ucastnika Centralniho depozitare.

3. VYNOS DLUHOPISU
3.1 Povaha Dluhopisu

Dluhopisy nebudou troceny. Vynos Dluhopisu bude spocivat v rozdilu mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopisu (pfipadné Diskontovanou hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty, jak je definovana
v ¢lanku 4.4 téchto Emisnich podminek) a jeho Emisnim kurzem.

3.2 Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu troku nebo tiroku z prodleni pfislusejiciho k Dluhopisim a Diskontované hodnoty za
obdobi kratsi 1 (jednoho) roku se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dni rozd€lenych
do 12 (dvanacti) mésict po 30 (tficeti) kalendainich dnech, pficemz v ptfipadé neuplného mésice se bude
vychazet z poctu skute¢né uplynulych dni (BCK Standard 30E/360).

33 Uroéeni v ptipadé prodleni Emitenta

Jestlize bude Emitent v prodleni se splacenim jmenovité hodnoty Dluhopist, Splatné ¢asti Diskontované
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hodnoty (jak je definovana v clanku 4.4 téchto Emisnich podminek) nebo Diskontované hodnoty, bude
takovy dluh Emitenta iro¢en urokovou sazbou ve vysi 6 % p. a. Pro vylou¢eni pochybnosti se stavovi, ze
jmenovita hodnota nebude po Dni konecné splatnosti Dluhopisti dale GroCena zadnym jinym urokem neZ
timto trokem z prodleni.

4, SPLACENI DLUHOPISU A NABYTI VLASTNICH DLUHOPISU
4.1 Konecné splaceni

Pokud nedojde k predcasnému splaceni Dluhopisii nebo k jejich nabyti Emitentem a zaniku zptisobem
stanovenym nize, bude cela jmenovita hodnota Dluhopist (piipadné snizena v souladu s ¢lankem 4.4 téchto
Emisnich podminek) splacena jednorazové dne 20. 12. 2024 (,,Den konecné splatnosti®), a to v souladu s
¢lankem 7 téchto Emisnich podminek.

4.2 Pi-ed¢asné splaceni Dluhopisi z diivodu splaceni Uvéru

Pokazdé, kdyz Emitent obdrzi plnéni, at’ jiz najednou nebo ve vice postupnych splatkach, od jakékoliv
Sesterské spolenosti z diivodu predéasného splaceni jakéhokoliv Uvéru (jak je definovan a popsan v ¢lanku
6.1 t&chto Emisnich podminek) ve vysi vyssi nez 379.400.000 K& (,,PFed&asna splatka Uvéru®), je Emitent
povinen bez zbyte¢ného prodleni rozhodnout o pfedcasné celkové nebo Castecné splatnosti Dluhopist, a to
ve vysi 100 % Pred¢asné splatky Uvéru po odeéteni provoznich nikladi Emitenta (bez zohlednéni
jednorazovych nakladti v podobé odmény Manazera a Aranzéra), které mohou €init maximalné 2.000.000 K¢
ro¢né (,,Cisty vytéZek z Pred¢asné splitky Uvéru®).

Pokud se Cisty vytézek z Pfedasné splatky Uvéru bude alespoii rovnat Diskontované hodnoté viech
Dluhopisi, je Emitent povinen splatit Diskontovanou hodnotu v§ech DIuhopisi postupem podle ¢lanku 4.3.
téchto Emisnich podminek.

Pokud bude Cisty vytézek z Predéasné splatky Uvéru nizsi nez Diskontovand hodnota viech Dluhopist, je
Emitent povinen splatit ¢ast Diskontované hodnoty vSech Dluhopisti postupem podle ¢lanku 4.4 téchto
Emisnich podminek.

4.3 Predc¢asné splaceni celé Diskontované hodnoty

Stanovi-li tyto Emisni podminky povinnost Emitenta piedCasné splatit Diskontovanou hodnotu vsech
Dluhopist, uc¢ini tak Eminent na zakladé rozhodnuti fadné ozndmeného Vlastnikiim Dluhopisti v souladu s
11.1 téchto Emisnich podminek, a to vzdy k nejblizsimu 20. (dvacatému) dni kalendainiho mésice, ktery
nastane po uplynuti alespon 30 (tficeti) dnil od tohoto ozndmeni.

Oznameni Emitenta o pfedCasné splatnosti vSech Dluhopisti je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k
pred¢asnému splaceni vS§ech Dluhopist v souladu s témito Emisnimi podminkami.

V takovém piipadé Emitent splati prostfednictvim Administratora postupem podle ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek v den piedCasné splatnosti Dluhopist urCené podle tohoto ¢lanku (takovy den dale jen ,,Den
predcasné splatnosti*) Diskontované hodnoty vSech vydanych a dosud nesplacenych DIuhopist.

4.4 Predcasné splaceni ¢asti Diskontované hodnoty

Stanovi-li tyto Emisni podminky povinnost Emitenta pfedcasné splatit ¢ast Diskontované hodnoty v§ech
Dluhopist, ucini tak Eminent na zaklad¢é rozhodnuti fadné oznameného Vlastnikim Dluhopist v souladu s
11.1 téchto Emisnich podminek, a to vzdy a to vzdy k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni kalendainiho mésice,
ktery nastane po uplynuti alespoii 40 (tficeti) dnil od tohoto ozndmeni.
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Oznameni Emitenta o ptedCasné splatnosti ¢asti Dluhopisti je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k vyplaceni
casti Diskontované hodnoty kazdého Dluhopist, a to ve vysi odpovidajici poméru celkové castky, ve vztahu
ke kterému vznikla Emitentovi povinnosti pred¢asné splatit ¢ast Dluhopist, (j. Cistého vytézku z Predéasné
splatky Uvéru) a celkovému poétu viech vydanych a dosud nesplacenych Dluhopisii k okamziku vzniku této
povinnosti (,,Splatna ¢ast Diskontované hodnoty*), v souladu s témito Emisnimi podminkami.

V takovém piipadé Emitent splati prostiednictvim Administratora postupem podle ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek v den piedCasné splatnosti Dluhopisti urcené podle tohoto ¢lanku (takovy den dale jen ,,Den
castené predcasné splatnosti) Splatnou cast Diskontované hodnoty vSech vydanych a dosud
nesplacenych Dluhopist.

Jmenovitd hodnota kazdého DIluhopisu se v disledku oznameni o této predCasné splatnosti snizi v poméru
Splatné casti Diskontované hodnoty a Diskontované hodnoty, a to k Datu ex-Diskont (jak je definovan
v ¢lanku 7.3(b) téchto Emisnich podminek), pfi¢emz se zaokrouli dolil na tad cely sto korun.

Snizena jmenovita hodnota kazdého DIuhopisu se tedy vzdy vypocita jako:
Jmenovita hodnota*(1 — (Splatna ¢ast Diskontované hodnoty/Diskontovana hodnota))
pricemz vysledna castka se zaokrouhli dold na tad celych sto korun.

Emitent je povinen zajistit v Centralni evidenci vyznaceni nové (snizen¢) jmenovité hodnoty Dluhopist
k Datu ex-Diskont, tedy bezodkladné po ucinéni ozndmeni podle tohoto ¢lanku podat pfislusnou zadost
Centralnimu depozitari.

4.5 Pred¢asné splaceni Dluhopisii z rozhodnuti Vlastnika Dluhopist

Vlastnici Dluhopisii jsou opravnéni jednotlivé zadat pred¢asnou splatnost Dluhopisi pfede Dnem kone¢né
splatnosti vyluéné (i) v souladu s ¢lankem 4.6 téchto Emisnich podminek, nebo (ii) v souladu s ¢lankem
12.4(a) téchto Emisnich podminek. Vedle toho miize Schiize (jak je definovana v ¢lanku 12.1 téchto
Emisnich podminek) v souladu s ¢lankem 8 téchto Emisnich podminek rozhodnout o ptedcasné splatnosti
vSech Dluhopisii. V zadnych jinych ptfipadech nejsou Vlastnici Dluhopisti pfedcasné splaceni Dluhopist
pozadovat.

4.6 Put opce Vlastniki dluhopist

Kterykoliv Vlastnik Dluhopisii na zakladé svého uvazeni mize do 30 (tficeti) dni ode dne, co Emitent
oznamil Zménu kontroly podle ¢lanku 5.4 téchto Emisnich podminek pozadat v souladu s ¢lankem 11.2
téchto Emisnich podminek o pfedc¢asné splaceni ve vztahu k Dluhopistim, jejichZ je vlastnikem, a které od
toho okamziku nezcizi, ke Dni pfedCasné splatnosti (jak je definovano niZze) a Emitent je povinen
Diskontovanou hodnotu (zvySenou o jednordzovy mimoifadny vynos uréeny nize) splatit (,,Oznameni o
uplnéni put opce®).

Oznameni o uplatnéni put opce musi odpovidat pozadavkiim uvedenym v ¢lanku 12.4(b) téchto Emisnich
podminek. Oznameni o uplatnéni put opce mtze byt jednotlivym Vlastnikem DIuhopisti pisemné vzato zpét,
avSak jen ve vztahu k jeho Dluhopistiim a jen pokud takové odvolani je v souladu s ¢lankem 11.2 téchto
Emisnich podminek doruceno nejpozde€ji 3 (tfi) pracovni dny piedchazejici dni, kdy se pfislusné dluhy
Emitenta z Dluhopisi stavaji splatnymi.

Diskontovana hodnota ve vztahu k Dluhopisim, ohledné nichZz Vlastnik Dluhopisi pozadal o pred¢asné
splaceni, se stanou splatnou k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni kalendainiho mésice, ktery nastane po
uplynuti alespoii 30 (tficeti) dnil ode dne, ve kterém Vlastnik Dluhopisi doruc¢il Oznameni o uplnéni put
opce (,,Den predcasné splatnosti®); to neplati, pokud se Dluhopisy stanou v celé vysi nebo ¢asteéné splatné
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diive na zéaklad¢ téchto Emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich predpist (v takovém
pripadé¢ se postupuje podle prislusnych ustanoveni téchto Emisnich podminek nebo kogentnich ustanoveni
pravnich predpisi).

Diskontovand hodnota se vyhradné pro ucely piedCasného splaceni Dluhopist na zdkladé¢ Oznameni o
uplatnéni put opce ur¢i na zakladé Diskontni sazby snizené o 1 procentni bod (tedy ve vysi 5 %).
Jednorazovy mimotadny vynos bude predstavovat rozdil mezi Diskontovanou hodnotou ke Dni piedcasné
splatnosti uréenou na zaklad¢ standardni Diskontni sazby a Diskontovanou hodnotou ke Dni pred¢asné
splatnosti ur¢enou na zaklad¢ Diskontni sazby snizené o 1 procentni bod.

4.7 Nabyti vlastnich Dluhopist

Emitent je opravnén kdykoliv nabyvat do vlastnictvi Dluhopisy, a to jakymkoli zpiisobem a v ptipadé
uplatného nabyti za jakoukoli cenu.

4.8 Zanik vlastnich Dluhopist

Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem pifede Dnem kone¢né splatnosti nezanikaji, ledaze Emitent rozhodne
jinak. Emitent je na zakladé svého volného uvazeni opravnén rozhodnout, zda vlastni Dluhopisy bude drzet
ve svém majetku, zda je znovu proda, ¢i zda rozhodne o jejich zaniku. Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem
zanikaji Dnem konec¢né splatnosti, Dnem piedCasné splatnosti (pokud nastavd ve vztahu ke vSem
Dluhopistim) nebo dnem uréenym Emitentem, pokud Dni kone¢né splatnosti ptedchazi.

4.9 Vykon prav spojenych s vlastnimi Dluhopisy

Pro ucely ustanoveni téchto Emisnich podminek upravujicich schiizi Vlastniki Dluhopist se k Dluhopisiim
ve vlastnictvi Emitenta neptfihlizi. Je-li k Rozhodnému dni pro splaceni Diskontované hodnoty nebo
k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty Vlastnikem Dluhopistt Emitent, nevznikne Emitentovi
pravo na vyplatu Diskontované hodnoty, Splatné ¢asti Diskontované hodnoty nebo jmenovité hodnoty
takového Dluhopisu.

5. INFORMACNI POVINNOSTI
51  Ucetni zavérky
(a) Emitent ptedlozi Vlastnikiim DIuhopist zpiisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek:

(1) ihned jakmile bude k dispozici, avSak v kazdém ptipadé nejpozdéji do 30. 4. nasledujiciho
kalendarniho roku, svoji auditovanou ucetni zavérku vyhotovenou k poslednimu dni dané¢ho
ucetniho obdobi;

(i1) ihned, jakmile budou k dispozici, avsak v kazdém ptipadé nejpozdéji do 30. 9. daného
kalendaifniho roku svoji pololetni neauditovanou zpravu za prvni kalendaini pololeti.

(b) Povinnost Emitenta podle tohoto ¢lanku zahrnuje v kazdém ptipadé povinnost predlozit Gcetni
vykazy obsahujici rozvahy a vykazy ziskd a ztrat v plném rozsahu za prislusné obdobi, jejichz
spravnost, uplnost, pfesnost a pravdivost vcetné souladu téchto vykazl s relevantnimi ucetnimi
standardy, bude pisemné potvrzeno statutarnim organem Emitenta.
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5.2 Potvrzeni o pInéni

(a) Emitent ptedlozi Vlastnikiim Dluhopisii zpisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek
spolu s kazdou tcetni zavérkou ¢i pololetni zpravou Emitenta doru¢enym podle ¢lanku 5.1 téchto
Emisnich podminek potvrzeni o plnéni, které budou obsahovat:

(1) aktudlni informaci o stavu Projektu (jak je definovan v ¢lanku 6.3 téchto Emisnich
podminek);
(i1) aktualni informace o viech poskytnutych Uvérech (jak jsou definovany v ¢lanku 6.2 téchto

Emisnich podminek), zejména ohledné jejich nesplacené vyse, plnéni povinnosti ze strany
Sesterskych spole¢nosti, aktualni vysi Syndikovaného tvéru (jak je definovan v ¢lanku 6.3
téchto Emisnich podminek), aktudlni vy$i Seniorniho tvéru Parkside (jak je definovan v
clanku 6.3 téchto Emisnich podminek) a aktalni vySi Seniorniho uvéru Office (jak je
definovan v ¢lanku 6.4 téchto Emisnich podminek);

(i)  potvrzeni, ze nedoslo k poruSeni zadného ustanoveni téchto Emisnich podminek (vcetné
Piipadu neplnéni povinnosti ¢i zvlastnich povinnosti Emitenta podle ¢lanku 6 téchto

Emisnich podminek);

(iv) potvrzeni, zZe nenastala zadna skutecnost, na zaklad¢ které by byl Emitent povinen svolat

Schtzi.
(b) Kazdé Potvrzeni o plnéni bude podepsano statutarnim orgdnem Emitenta.
5.3 Informace o splaceni Syndikovaného avéru a Seniornich avéra Office a Parkside

Emitent je povinen Vlastniky Dluhopisu zptisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek do 15 dnu
informovat o Uplném splaceni Syndikovaného uvéru (jak je definovan v ¢lanku 6.3 téchto Emisnich
podminek) a o uplném splaceni Seniorniho uvéru Office a Seniorniho tvéru Parkside (jak je definovano
v ¢lanku 6.3 a 6.4 téchto Emisnich podminek), a tedy nasledné o aktivaci cash sweepu (povinném splaceni
vSech volnych finan¢nich prostfedki) podle Smlouvy o uvéru Parkside (jak je definovan v ¢lanku 6.3 téchto
Emisnich podminek) nebo Smlouvy o uvéru Office (jak je definovan v clanku 6.4 téchto Emisnich
podminek).

5.4 Informace o zméné kontroly

Emitent je povinen Vlastniky Dluhopisu zptisobem podle ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek do 30 dnti
informovat, ze stavajici skutecni majitelé (kone¢né ovladajici osoby) Emitenta (tedy Peter Korbacka, Peter
Remenar, Pavel Pelikan, Juraj Kalman, Miroslav Fiilop, Michal Borgul'a) prestali ovladat vice nez 81 %
hlasovacich prav Emitenta (,,Zména kontroly*).

6. ZVLASTNI POVINNOSTI EMITENTA

6.1 Ugel financovani — Projekt

Emitent zamysli financovat uskute¢néni projektu London Parkside — tedy vystavbu reziden¢niho a
kancelatského projektu na pozemku €. 185 Park Street, London SE1 9DY, zapsaném v katastru nemovitosti

pod ¢islem TGL 101402 (,,Nemovitost) ze strany Sesterskych spolecnosti (,,Projekt™).

Emitent v souvislosti s realizaci Projektu:
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(a) prohlasuje, Ze Nemovitost je ve vyluném vlastnictvi Sesterské spoleCnosti Parkside a neni zatizena
zadnymi pravy tietich osob s vyjimkou prav ve prospéch Financujici banky (jak je definovana
v ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek);

(b) prohlasuje, Ze probiha proces ziskavani povoleni nezbytnych k realizaci Projektu;

(©) se zavazuje zajistit, Ze Projekt bude dokoncen (tj. bude dokoncena piestavba a bude vydéano
pravomocné povoleni k uzivani Nemovitosti za zamyslenym tcelem) nejpozdéji do 31. 12. 2022;

(d) v pfipade, ze celkové naklady Projektu presahnou castku 376.000.000 GBP (v¢etné urokovych
nakladll a dani) zajisti Emitent, ze ptipadny rozdil bude financovan z vlastnich zdroji Emitenta,
které Emitentovi poskytne Spole¢nik.

6.2  Pouiti vytéZku - poskytnuti Uvéra

Emitent se zavazuje poskytnout 100 % vytézku z emise Dluhopisii po uhrazeni nékladd emise formou tivéru
Sesterskym spole¢nostem, a to bud’ vyhradn& Sesterské spoleénosti Parkside (,,Uvér Parkside®) nebo také
Sesterské spolecnosti Office (,,ﬁvér Office”; Uvér Parkside a Uvér Office dale spole¢né ,,ﬁvéry“ nebo
kazdy z nich ,,Uvér®).

6.3 Smlouva o avéru Parkside

Emitent je povinen zajistit, ¢ Uvér Parkside bude poskytnut na zékladé smlouvy o Gvéru (,,Smlouva o
uvéru Parkside), kterd bude mit nasledujici parametry:

(a) Ugel: financovéni Projektu;
(b) Splatnost: 30 (tficet) dni piede Dnem koneéné splatnosti;

(©) Status: minimaln¢ pari passu s pohledavkami ze syndikovaného uvéru aranzovaného J&T Bankou
ze dne 25. 7. 2018, na zaklad& kterého J&T Banka a PoStova banka, a.s., ICO: 31 340 890, se
sidlem Dvotékovo nabrezie 4, Bratislava 811 02 (,,Financujici banky*), poskytly Sesterské
spolecnosti Parkside Givér ve vysi az 83.306.692 GBP splatny v roce 2024 (,,Syndikovany uvér®);

(d) Podfizenost: seniornimu zajisténému tvéru od londynské banky za tcelem financovani Projektu
(,,Seniorni uvér Parkside*);

(e) Zvlastni povinnosti: (i) cash sweep, tedy povinné splaceni vSech volnych finan¢nich prostiedki
s vyjimkou provoznich nakladd, a to vzdy ke konci kalendainiho mésice, pficemz tato povinnost
vznikne po uplném splaceni Seniorniho uvéru Parkside; (ii) bezodkladna informacni povinnost o
uplném splaceni Seniorniho Gvéru Parkside a Syndikovaného tvéru; (iii) zakaz zajisténi (s vyjimkou
Seniorniho uvéru Parkside a Syndikovaného uvéru);

() Omezeni distribuce: Sesterska spolecnost Parkside nerozhodne o vyplaté podilu na zisku nebo jinych
vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo jiné osoby;

(2) Pripady poruseni: (i) poruSeni zvlastni povinnosti (podle pism. e) vyse), (ii) dals§i poruSeni bézné pro
transakce tohoto typu.

Emitent neni opravnén Smlouvu o Gvéru Parkside ohledné zalezitosti uvedenych v tomto ¢lanku po jejim
uzavienim nikterak zmeénit.
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6.4 Smlouva o uvéru Office

Emitent je povinen zajistit, ze Uvér Sesterské spole¢nosti Office (,,Uvér Office®), pokud bude poskytnut,
bude poskytnut na zaklad¢ smlouvy o uvéru (,,Smlouva o uvéru Office”), kterd bude mit nasledujici
parametry:

(a) Ugel: financovani Projektu;
(b) Splatnost: 30 (tficet) dni pfede Dnem konecné splatnosti;

(©) Podtizenost: seniornimu zajisténému uvéru od londynské banky za i¢elem financovani Projektu
(,,Seniorni uvér Office®);

(d) Zvlastni povinnosti: (i) cash sweep, tedy povinné splaceni vSech volnych finan¢nich prostiedki
s vyjimkou provoznich nakladi, a to vzdy ke konci kalendainiho mésice, pficemz tato povinnost
vznikne po Gplném splaceni Seniorniho uveru Office; (ii) bezodkladna informacni povinnost o
uplném splaceni Seniorniho uvéru Office; (ii) zakaz zajisténi (s vyjimkou Seniorniho uvéru Office);

(e) Omezeni distribuce: Sesterska spole¢nost Office nerozhodne o vyplaté podilu na zisku nebo jinych
vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo jiné osoby;

) Ptipady poruseni: (i) poruseni zvlastni povinnosti (podle pism. d) vyse), (ii) dalsi poruseni bézné pro
transakce tohoto typu.

Emitent neni opravnén Smlouvu o uvéru Office ohledné zalezitosti uvedenych v tomto ¢lanku po jejim
uzavienim nikterak zménit.

6.5 Zakaz dispozic

Emitent se zavazuje zajistit, ze do splnéni vSech dluhli z Dluhopisti Sesterské spole¢nosti nezcizi zadnou
Nemovitost, ledaze Sesterské spole¢nosti Parkside bude povoleno podle podminek Seniorniho uvéru
Parkside nebo Sesterské spolecnosti Office bude povoleno podle podminek Seniorniho uvéru Office.

6.6 Zikaz zrizeni prav tietich osob

Emitent se zavazuje, ze do splnéni vSech svych dluhti z Dluhopist neziidi ani neumozni zfizeni Zadného
prava tieti osoby (vCetné zastavnich a zajistovacich prav) a zavazuje zajistit, Ze zadna Sesterska spole¢nost
neziidi ani neumozni ziizeni zadného prava tieti osoby (véetné zastavnich a zajistovacich prav) ke svému
majetku s vyjimku (a) zatizeni ve prospéch Financujici banky za ucelem zajisténi Syndikovaného uvéru, (b)
zatizeni ve prospéch Emitenta za u¢elem zajisténi Uvéru, (c) zatizeni majetku Sesterské spole¢nosti Parkside
za Uucelem zajisténi Seniorniho tvéru Parkside, (d) zatizeni majetku Sesterské spolecnosti Office za ucelem
zajisténi Seniorniho uvéru Office.

6.7 Zakaz dalSiho zadluZeni

Emitent se zavazuje zajistit, Ze s vyjimkou zadluzenosti vzniklé na zéklad¢ téchto Emisnich podminek,
Syndikovaného Gvéru nebo jeho refinancovani, Seniorniho uvéru Parkside, Seniorniho tvéru Office, Uvéru
Parkside a Uvéru Office do splnéni vSech dluhti z Dluhopisii:

(a) nevznikne zadna dal$i zadluzenost Emitenta, ledaze budou dané dluhy podfizeny vSem dluhim
z Dluhopist;

(b) nevznikne zadné dal$i zadluzenost Sesterské spolecnosti Parkside; ani
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(©) nevznikne zadna dalsi zadluZenost Sesterské spole¢nosti Office,

pricemz zadluzenosti se pro ti€ely Emisnich podminek rozumi veskeré dluhy ze smlouvy o Gvéru, smlouvy o
zapijcce, ze sménky nebo z dluhopisu a obdobnych troc¢enych dluht.

6.8 Zakaz distribuce

Emitent se zavazuje, Ze az do doby splnéni vSech svych dluhti z Dluhopisi nerozhodne o vyplaté podilu na
zisku nebo jinych vlastnich zdrojich ve prospéch Spole¢nika nebo jiné osoby.

Emitent se zaroven zavazuje zajistit, ze (a) Sesterska spolecnost Parkside bude dodrZzovat omezeni distribuce
sjednané ve Smlouvé o uveéru Parkside a (b) Sesterska spolecnost Office bude dodrzovat omezeni distribuce
sjednané ve Smlouvé o uvéru Office.

6.9 Prijeti k obchodovani na regulovaném trhu

Emitent se zavazuje zajistit, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu nejpozdéji dne
30. 6.20109.

6.10  Dalsi povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, Ze do splnéni v§ech svych dluhti z Dluhopisi:

(a) veskeré transakce realizované se Sesterskymi spole¢nostmi budou sjednany za podminek béznych
v obchodnim styku; a

(b) neprovede a zajisti, ze z&dna Sesterskd spolecnost neprovede, jakoukoli pfeménu, ani se nebude
ucastnit jakékoli premény, €i jakékoli transakce obdobné povahy nebo ucinkii podle jakéhokoli
pravniho fadu, ani nenabude ucast v Zadné jiné spolecnosti ¢i pravnické osob¢, ani neproda, nevlozi
do zakladniho kapitalu jiné spolec¢nosti, jakymkoli zptisobem nepievede, nezastavi nebo neda do
najmu sviij obchodni zavod ani jeho cast.

7. PLATEBNi PODMINKY
7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii, Diskontovanou hodnotu a Splatnou Cast
Diskontované hodnoty v ¢eskych korunach. Tyto platby budou Emitentem vyplaceny Vlastnikiim Dluhopist
prostiednictvim Administratora (jak je definovan v ¢lanku 10.1 téchto Emisnich podminek) za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a jinymi pfislu§nymi pravnimi predpisy
Ceské republiky platnymi a u¢innymi v dobé& provedeni piisluiné platby a v souladu s nimi.

V piipadé, Ze dojde k nahrazeni ¢eské koruny ménou euro v souvislosti se vstupem Ceské republiky do
Evropské ménové unie, je Emitent bez ohledu na vyse uvedené opravnén ode dne vstupu Ceské republiky do
Evropské ménové unie vyplacet jakékoli penézité dluhy z jakychkoliv v té dobé nesplacenych Dluhopist v
méné euro. Castka piisluiné platby bude z ¢eskych korun na ménu euro piepoétena v souladu s obecné
zavaznymi nebo uznavanymi pravidly pro takovy prepocet.

Nahrazeni Ceské koruny ménou euro vyse uvedenym zplsobem a provadéni plateb v eurech nebude
povaZovano za poruseni povinnosti Emitenta podle téchto Emisnich podminek ani za zménu Emisnich
podminek vyzadujici souhlas Schize (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.1 téchto Emisnich
podminek).
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7.2 Den vyplaty

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti, Diskontované hodnoty nebo Splatné ¢asti Diskontované hodnoty
bude prostfednictvim Administratora provadéno k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy
takovy den podle smyslu dale také ,,Den konecné splatnosti, ,,Den ¢astecné predcasné splatnosti nebo
,,Den predcasné splatnosti‘ nebo kazdy z téchto dni také ,,Den vyplaty®). Pfipadne-li Den vyplaty na jiny
nez pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit predmétné ¢astky v nejblizsi nasledujici pracovni
den, aniz by byl povinen platit Girok nebo jakékoli jiné dodate¢né ¢astky za takovy ¢asovy odklad.

»pracovnim dnem* se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv kalendaini den (vyjma soboty
a nedéle), v némz jsou banky v Ceské republice b&Zné otevieny pro vefejnost a v némz se provadi
vypotadani mezibankovnich plateb v eskych korunach (piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera
by ¢eskou korunu nahradila).

7.3 Urdeni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
(a) Jmenovita hodnota

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisi (pfipadné snizenou v souladu
s ¢lankem 4.4 téchto Emisnich podminek), jsou osoby, které budou Vlastniky Dluhopisi ke konci
kalendafniho dne, ktery o 30 (tficet) dnil pfedchazi Dni konecné splatnosti (dale jen ,,Rozhodny den pro
splaceni jmenovité hodnoty“, kazd4 takova osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba“).

»Datem ex-jistina“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi den bezprostiedné nasledujici po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.

Pro ucely uréeni pfijemce jmenovité hodnoty DIluhopisti nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k
prevodim Dluhopist u¢inénym v kalendaini den, na ktery ptipada Datum ex-jistina, nebo kdykoli po tomto
dni. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptfedpistiim, mohou byt pfevody Dluhopisii pozastaveny
pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni jmenovit¢ hodnoty az do
ptislusn¢ho Dne vyplaty.

(b) Diskontovana hodnota a Splatna ¢ast Diskontované hodnoty

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati Diskontovanou hodnotu nebo Splatnou ¢ast Diskontované hodnoty,
jsou osoby, které¢ budou Vlastniky DIuhopist ke konci kalendafniho dne, ktery o 30 (tficet) dnd predchazi
Dni pfedcasné splatnosti nebo Dni ¢éastecné predCasné splatnosti (déle jen ,,Rozhodny den pro splaceni
Diskontované hodnoty“, kazda takova osoba déle také jen ,,Opravnéna osoba®).

»Datem ex-Diskont“ se pro tUcely téchto Emisnich podminek rozumi den bezprostfedné nasledujici po
Rozhodném dni pro splaceni Diskontované hodnoty.

Pro ucely urceni ptijemce Diskontované hodnoty nebo Splatné ¢asti Diskontované hodnoty nebudou Emitent
ani Administrator ptihlizet k pfevodim Dluhopisti u¢inénym v kalendaini den, na ktery pfipada Datum ex-
Diskont, nebo kdykoli po tomto dni. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisim, mohou byt
prevody Dluhopisti pozastaveny poc¢inaje dnem bezprostiedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni
Diskontované hodnoty az do pfislusného Dne vyplaty.

7.4 Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich Gcet vedeny u
banky v clenském staté Evropské Unie nebo jiném staté tvoficim Evropsky hospodatsky prostor podle
instrukce, kterou pfislusna Opravnéna osoba sdéli Administratorovi vérohodnym zptisobem nejpozdé&ji 5
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(pét) pracovnich dnti pfede Dnem vyplaty.

Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s ufedné ovérenym podpisem nebo podpisem
ovéfenym opravnénym pracovnikem Administratora), které bude obsahovat dostate¢nou informaci o
bankovnim uctu, na ktery ma byt platba provedena, umoziujici Administratorovi platbu provést; v piipadé
pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovefenou kopii ne starSi 6 (Sesti) mesict platného
vypisu z obchodniho rejstiiku a/nebo jiného obdobného registru, ve kterém je Oprdvnéna osoba registrovana,
pricemz soulad udajii v takovémto vypise s instrukei oveéti Administrator (takova instrukce spolu s vypisem z
obchodniho rejstitku (pokud relevantni) a ostatnimi pfipadné piislusSnymi ptilohami dale také jen
,Instrukce®).

Instrukce musi byt v obsahu a formé odpovidajici konkrétnim pozadavkim Administratora, pfiCemz
Administrator bude opravnén vyzadovat dostatecné uspokojivy ditkaz o tom, ze osoba, kterd Instrukci
podepsala, je opravnéna za Opravnénou osobu takovou Instrukci podepsat. Takovy ditkaz musi byt
Administratorovi dorucen taktéz nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnd pfede Dnem vyplaty. V tomto ohledu
bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) predlozeni plné moci v piipadé, ze za Opravnénou
osobu bude jednat zmocnénec, a (i1) dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.

Jakakoliv Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfisluSnou mezinarodni smlouvou o zamezeni
dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika vazana) uplatiiuje narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorugit
Administratorovi, spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucast aktualni doklad o svém danovém domicilu
jakoz i dalsi doklady, které si miize Administrator a ptislusné danové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své
opravnéni nebudou Emitent ani Administrator provéfovat spravnost a uplnost takovych Instrukci a neponese
zadnou odpoveédnost za Skodu ¢i jinou jmu zplsobenou prodlenim Opravnéné osoby s doru¢enim Instrukce,
jeji nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Paklize vySe uvedené doklady (zejména doklad o dannovém domicilu) nebudou Administratorovi doruceny ve
stanovené 1htté, bude Administrator postupovat, jako by mu doklady ptfedloZeny nebyly. Opravnéna osoba
mize tyto podklady dokladajici narok na uplatnéni nizsi srazkové dané dorucit nasledné a zadat Emitenta
prostfednictvim Administratora o refundaci srazkové dan¢. Emitent ma v takovém ptipadé pravo pozadovat
po Opravnéné osob¢ uhradu smluvni pokuty za nedodrZeni fadné lhity pro dodani dokladi dokladajicich
narok na uplatnéni nizsi srazkové dané.

V pfipad¢€ originala cizich vefejnych listin nebo Gfedniho ovéteni v ciziné si Administrator mize vyzadat
poskytnuti pfislusného vyssiho nebo dalsiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle
toho, co je relevantni). Administrator miize dale zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce
byly opatfeny tfednim ptekladem do ceského jazyka.

Pokud Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti podle tohoto ¢lanku, je Administratorovi doru¢ena v souladu s
timto ¢lankem a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkim tohoto ¢lanku, je povaZzovéana za fadnou.

Pokud neni v Instrukci vyslovné uvedeno jinak, plati Instrukce pouze pro nejblizsi Den vyplaty nasledujici
po jejim vystaveni. Aby Instrukce platila pro vSechny budouci platby tykajici se Dluhopisii, musi byt v ni
vyslovné uvedeno, Ze je uréena pro vSechny platby tykajici se Dluhopisi (tj. Diskontované hodnoty, Splatné
¢asti Diskontované hodnoty i jmenovité hodnoty). Opravnéna osoba muze pfipadné ud¢lit jinou Instrukci
(,,Zménova Instrukce*) nebo predchozi Instrukci odvolat.

Pfipadné odvolani Instrukce musi byt Administratorovi vérohodnym zpiisobem sdéleno pisemném oznameni
doru¢eném Administratorovi nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnti pfede Dnem vyplaty. Je-li soucasti Instrukce
plnd moc, na zéklad¢ niz mtze za Opravnénou osobu jednat zmocnénec, poklada se za platnou a G€innou az
do doruceni jejiho pisemného odvolani zmocnitelem Administratorovi (pfi¢emz pfredmétné odvolani bude
dostatecn¢ urcité specifikovat Instrukci, ke které se vztahuje).
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Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s DIuhopisy se povazuje za splnénou
fadné a vcas, pokud je prislusna castka poukazana Opravnéné osobé na zaklad¢ fadné Instrukce a pokud je
nejpozdéji v prislusny den splatnosti takové ¢astky (i) pfipsana na ucet banky takové Opravnéné osoby v
clearingovém centru Ceské narodni banky, jedna-li se o platbu v éeskych korunach, nebo (ii) odepsana z Giétu
Administratora, jedna-li se o platbu v jiné méné€ nez v eskych korunach.

Pokud kterdkoli Opravnénéd osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukei v souladu s timto ¢lankem,
pak se povinnost splatit Diskontovanou hodnotu, Splatnou ¢ast Diskontované hodnoty nebo jmenovitou
hodnotu Dluhopisu povazuje vici takové Opravnéné osobé za splnény fadné a vcas, pokud je pfislusna
castka poukazana Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku a pokud je nejpozdéji
do 10 (deseti) pracovnich dnii ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepsédna z uctu
Administratora, pficemz plati, ze takova Opravnéna osoba nemd narok na jakykoli trok ¢i doplatek za
casovy odklad.

Emitent ani Administrator nejsou odpovédni za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné ¢astky zpuisobené tim, ze
(i) Opravnéna osoba vcas nedodala fadnou Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo informace pozadované v
tomto ¢lanku, (ii) takova Instrukce, dokumenty nebo informace byly nelplné, nespravné nebo nepravdivé
nebo (iii) takové zpozdéni bylo zplsobeno okolnostmi, které nemohl Administrator ovlivnit, a Opravnéné
osobé v takovém piipadé nevznikd zaddny narok na jakykoli doplatek ¢i trok nebo jiny vynos za takto
zpusobeny casovy odklad ptislusné platby.

Emitent ani Administrator dale nejsou odpovédni za to, Ze platba je poslana na bankovni ucet uvedeny v
Instrukci, pokud Zménova Instrukce nebo odvolani Instrukce nebo odvolani plné moci v souvislosti s
Instrukei je doruc¢eno Administratorovi pozdéji nez 5 (pét) pracovnich dnd pied ptislusnym Dnem vyplaty.
7.5 Zména zpusobu a mista provadéni plateb

Emitent spole¢n¢ s Administratorem je opravnén rozhodnout o zméné zptisobu a mista provadéni vyplat za
predpokladu, Ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo z4jmt Vlastniki Dluhopisti. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikim Dluhopisti oznameno v souladu s ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek. Bude-li se takova
zména tykat postaveni nebo zajmi Vlastniki DIuhopist, bude o takové zméné rozhodovat Schtize.

8. PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADE NEPLNENI POVINNOSTI

8.1 Pravo Vlastnikii Dluhopisti v piipadé neplnéni povinnosti

Pokud nastane kterakoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda z takovych
skutecnosti déle jen ,,PFipad neplnéni povinnosti‘):

(a) Prodleni s platbami

Emitent je v prodleni s jakoukoliv platbou v souvislosti s Dluhopisy vice nez 10 (deset) pracovnich
dni; nebo

(b) Poruseni zvlastnich povinnosti Emitenta
Emitent porusi jakoukoliv povinnost uvedenou v ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek; nebo
(c) Poruseni ostatnich povinnosti Emitenta
Emitent porusi nebo nesplni jakoukoliv dalsi povinnost v souvislosti s Dluhopisy (véetné povinnosti

vyplyvajicich z téchto Emisnich podminek); nebo
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(d)

(e)

&)

(2

(h)

(1)

@)

(k)

Neplnéni ostatnich dluhd Skupiny (Cross-default)

Jakykoliv penézity dluh Emitenta nebo Sesterska spolecnost v celkové ¢astce prevysujici 10.000.000
K¢ (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné meén¢) nebude splacen v den své splatnosti a
zistane neuhrazen i po uplynuti pfipadné dodatecné stanovené doby k plnéni; nebo jakykoliv
takovyto dluh je prohlaSen splatnym pfed pilivodnim datem splatnosti jinak nez na zakladé
rozhodnuti dluznika nebo (za ptedpokladu, Zze nenastal piipad poruSeni povinnosti, jakkoliv
oznacCeny) na zaklad¢ rozhodnuti véfitele; nebo

Ukonceni podnikani Skupiny

Emitent nebo Sesterska spolecnost prestane podnikat nebo piestane-li byt opravnén k vykonavani
hlavniho pfedmétu své Cinnosti, tak je vykonavan ke dni vyhotoveni téchto Emisnich podminek;
nebo

Soudni a jina rozhodnuti vii¢i Skupiné

Emitent nebo Sesterska spole¢nost nesplni jakoukoliv soudem, rozhod¢im soudem nebo spravnim
organem pravomocn¢ uloZenou platebni povinnost, ktera jednotlivé nebo v souhrnu prevysuje ¢astku
10.000.000 K¢ (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné mén¢), a to ani ve lhité 30 (tficeti)
kalendainich dni od doruceni takovéhoto pravomocného rozhodnuti Emitentovi nebo Sesterské
spolecnosti, nebo v takové delsi lhite, kterd je uvedena v ptislusném rozhodnuti; nebo

Protipravnost

Povinnosti z Dluhopisti piestanou byt zcela nebo zcasti pravné vymahatelné nebo se dostanou do
rozporu s platnymi pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit kteroukoliv
svou vyznamnou povinnost z DIuhopist nebo jinou povinnost podle Emisnich podminek; nebo

Platebni neschopnost Skupiny

Emitent nebo Sesterskd spolecnost je v tipadku nebo poda navrh na vyhlaSeni konkurzu na sviij
majetek, povoleni restrukturalizace nebo poda podobny insolvencni navrh; ve vztahu k Emitentovi je
podan nikoliv zjevné bezdlivodny insolven¢ni navrh; nebo soud nebo jiny organ piislusné jurisdikce
vyhlasi na majetek Emitenta nebo Sesterskou spole¢nost konkurz, povoli restrukturalizaci nebo vyda
jiné podobné rozhodnuti; nebo takovyto insolvencni navrh nebo fizeni je soudem pozastaveno z toho
divodu, ze Emitentlv majetek nebo majetek nebo Sesterské spolecnosti nepostacuje na thradu
nakladu fizeni; nebo

ZruSeni a likvidace Skupiny

Bude vydano pravomocné rozhodnuti soudu nebo jiného ptislusného organu nebo piijato usneseni
valné hromady nebo jiného pfislusného organu Emitenta nebo Sesterské spolecnosti o zruSeni
s likvidaci nebo bez likvidace, véetné jakékoliv fuze, rozdéleni, zméné pravni formy nebo pievodu
jméni na spolecnika nebo k jakékoliv obdobné pfeméne; nebo

Ukony ze strany vétitelt

Emitent nebo Sesterskd spoleCnost nesplni tadné¢ a v€as povinnost ulozenou jakymkoliv
vykonatelnym rozhodnutim soudu, rozhod¢iho soudu, rozhodce, spravniho nebo jiného organu statni

moci; nebo

Vyftazeni z regulovaného trhu
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Poté, co byly Dluhopisy pfijaty k obchodovani Regulovaném trhu, dojde k podani zadosti o vyfazeni
Dluhopist z obchodovani na Regulovaném trhu nebo dojde k vyfazeni Dluhopisti z obchodovani na
Regulovaném trhu,

je Emitent povinen oznamit tuto skute¢nost Vlastnikim Dluhopisi postupem podle ¢lanku 11.1 téchto
Emisnich podminek, a to bez zbyte¢ného odkladu poté, co se o této skutecnosti dozveédel, a zdrovenn musi
radné svolat Schizi ve smyslu ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek za ucelem hlasovani o pfedcasném
splaceni Dluhopisii v Pfipad¢ neplnéni povinnosti.

Emitent je povinen svolat Schizi bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 15 (patnécti) dnli, od nastani
Ptipadu neplnéni povinnosti.

Pokud Schtize rozhodne o pfed¢asném splaceni DIuhopisti, vznika Emitentovi povinnost zaplatit kazdému
Vlastnikovi Dluhopisu Diskontovanou hodnotu ve vztahu k Dluhopistim, jejichz je vlastnikem, a které¢ od
toho okamziku nezcizi, a to ke Dni pfedCasné splatnosti (jak je definovano v clanku 8.2 téchto Emisnich
podminek) a Emitent je povinen Diskontovanou hodnotu v souladu s ¢lankem 8.2 téchto Emisnich podminek
splatit. Pokud Schiize nerozhodne o piedcasném splaceni Dluhopisti v Pfipadé neplnéni povinnosti, vznikaji
Vlastnikiim Dluhopist prava podle ¢lanku 12.4 téchto Emisnich podminek.

8.2 Splatnost pied¢asné splatnych Dluhopisi

Povinnost vyplatit Diskontovanou hodnotu ve vztahu k Dluhopisim v Pfipadé neplnéni povinnosti podle
¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek se stanou splatnou k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni kalendéainiho
mésice, ktery nastane po uplynuti alesponi 30 (tficeti) dnli ode dne, ve kterém Schiize rozhodla o pfedcasné
splatnosti Dluhopisti (,,Den pred¢asné splatnosti®); to neplati, pokud se Dluhopisy stanou splatné diive na
zaklad¢ téchto Emisnich podminek nebo kogentniho ustanoveni pravnich piedpistl (v takovém piipadé se
postupuje podle piislusnych ustanoveni téchto Emisnich podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich
predpist).

9. PROMLCEN{

Prava spojena s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt poprvé uplatnéna.
10.  OSOBY PODILEJICi SE NA VYDANI A SPLACENI DLUHOPISU

10.1  Zabezpeceni vyplat, vypocti a piijeti Dluhopist na regulovany trh

Emitent povétil J&T Banku, funkei platebniho zéastupce, tedy (i) vykonem sluzeb spojenych se splacenim
Dluhopist a dalSich souvisejicich sluzeb (,,Administrator®); a (ii) vykonem sluzeb tykajicich se vypocti
spojenych s Dluhopisy (,,Agent pro vypocty*); a (iii) vykonem sluzeb spocivajicich v uvedeni takovych
Dluhopisti na Regulovany trh, pokud Emitent k tomuto kroku rozhodne.

Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikim Dluhopist a
v souvislosti s nékterymi dal§imi administrativnimi tkony v souvislosti s Dluhopisy je upraven smlouvou
uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (,,Smlouva s Administratorem). Kopie Smlouvy s
Administratorem bude k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim Dluhopisti v bézné pracovni dob¢ od 9.00 do
16.00 hod. v Urcené provozovné. Vlastnikim Dluhopist se doporucuje, aby se seznamili se Smlouvou s
Administratorem, nebot’ je diilezitd mimo jiné i pro fakticky pribéh vyplat Vlastnikim Dluhopist.

Emitent a Administrator se mohou bez souhlasu Vlastnikti Dluhopisti dohodnout na (i) jakékoli zméné
kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s Administratorem, pokud jde vyluéné o zménu formalni, vedlejs$i nebo
technické povahy, je-1i provedena k opravé zfejmého omylu nebo je vyZzadovana platnou pravni upravou, a
(i1) jakékoli jiné zmeéné a vzdani se narokd z jakéhokoli poruseni Smlouvy s Administratorem, které podle
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rozumného nazoru Emitenta a Administratora nezptisobi Vlastnikim Dluhopisti gjmu.
10.2  Urcena provozovna

Urcena provozovna a vyplatni misto Administratora (,,Ur€ena provozovna“) jsou na nasledujici adrese:
J & T BANKA, a.s., Pobrezni 297/14, 186 00 Praha 8.

10.3  Vztah Administratora k Vlastnikim Dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti Administratora jednd Administrator jako zastupce Emitenta a neni v
zadném pravnim vztahu s Vlastniky Dluhopisi.

10.4  Vztah Agenta pro vypoéty k Vlastnikim Dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypoCty jedna Agent pro vypocty jako zastupce Emitenta a
neni v zd&dném pravnim vztahu s Vlastniky DIuhopisa.

10.5 Zmény Administratora, Uréené provozovny a Agenta pro vypocty

Bez ohledu na jakékoliv jiné ujednani téchto Emisnich podminek si Emitent vyhrazuje pravo kdykoli
jmenovat jiného nebo dalsiho Administratora a/nebo Agenta pro vypoclty a/nebo urcit jinou nebo dalsi
Urcenou provozovnu za predpokladu, Ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo zajmi Vlastnikt
Dluhopisi. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmti Vlastniki Dluhopist, bude o takové zméné
rozhodovat Schiize.

Dojde-li ke zméné Administratora, Agenta pro vypocty nebo Uréené provozovny v souladu s vyse uvedenym
¢lankem, oznami Emitent Vlastnikim Dluhopisii jakoukoliv zménu Urcené provozovny, Administratora
a/nebo Agenta pro vypocty zpisobem uvedenym v ¢lanku 10.1 téchto Emisnich podminek a jakakoliv takova
zména nabude U¢innosti uplynutim lhity 15 (patnacti) kalendarnich dnti ode dne takového oznameni, pokud
v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum ucinnosti. V kazdém ptipadé vSak jakakoliv zména,
kterd by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendainich dnti pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv
castky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ti€innosti 30 (tficatym) dnem po takovém Dni vyplaty.

11.  OZNAMENI
11.1  Oznameni Vlastnikim Dluhopistu

Jakékoliv oznameni Vlastnikim Dluhopisti bude platné a uc¢inné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce na
internetové strance Emitenta www.jtre.sk, v sekci Dluhopisy. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich
pravnich predpisii €i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni nékterého z oznameni podle téchto Emisnich
podminek jiny zpasob, bude takové oznameni povazovano za platné uvefejnéné jeho uvetrejnénim
predepsanym pfisluSnym pravnim piedpisem. V piipadé, Ze bude nékteré oznameni uvefejiovano vice
zpusoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvefejnéni.

11.2  Oznameni Emitentovi

Jakékoli oznameni, které ma byt podle téchto Emisnich podminek doru¢eno doporu¢ené Emitentovi, bude
fadn¢ ucinéno, pokud bude doruc¢eno Emitentovi na adresu jeho sidla a zaroveit Administratorovi na adresu
Urc¢ené provozovny. Pro tucely tadného doruceni bude jakékoliv ozndmeni obsahovat oznaceni nazev
Dluhopistt JTRE FIN.3 0,00/24 a ISIN CZ0003520793.
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12.  SCHUZE VLASTNIKU DLUHOPISU

12.1  Pusobnost a svolani Schiize

(a) Piisobnost

Nestanovi-li pravni pfedpisy jinak, do pisobnosti schiize Vlastnikti Dluhopist (,,Schiize*) patii vyluéné:

(1) rozhodovani o zménach téchto Emisnich podminek (pokud se souhlas Schiize k takové zméné
vyzaduje s tim, Ze z&dnd zména Emisnich podminek neni mozna bez souhlasu Emitenta); a

(i1) rozhodovani o predcasné splatnosti podle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek.

Za ucelem vylouceni jakychkoliv pochybnosti zmény zasadni povahy uvedené v § 21 odst. 1 pism. b) az f)
Zakona o dluhopisech nejsou zménami zasadni povahy dle téchto Emisnich podminek a nepatii do
pusobnosti Schiize. Jedinou zménou zdsadni povahy dle téchto Emisnich podminek je navrh na zménu
Emisnich podminek.

(b) Svolani

Pravo Vlastnikti Dluhopist svolat Schiizi se v nejvyssim mozném rozsahu povoleném pravnimi predpisy
vylucuje, tj. Vlastnici Dluhopisti maji pravo svolat schiizi pouze, pokud tak stanovi kogentni ustanoveni
pravnich predpisi nebo tyto Emisni podminky.

Vlastnici Dluhopist vlastnici v souhrnu alesponn 10 % vSech vydanych Dluhopisti mohou svolat Schiizi
k rozhodnuti o ptedCasné splatnosti podle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek, pokud Emitent porusil svou
povinnost svolat Schiizi ve stanov¢ 1htte.

(c) Néklady na organizaci

Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud pfislusné pravni piedpisy nestanovi jinak.
Svolavatel, pokud jim je Vlastnik Dluhopist, je povinen nejpozdéji v den oznameni o svolani Schiize (viz
pism. (d) nize) (i) dorucit Emitentovi zadost o obstarani dokladu o poc¢tu vsech Dluhopist opraviiyjicich k
ucasti na jim svolavané Schtizi, tj. vypis z pfislusné evidence Dluhopist, a (ii) tam, kde to je relevantni,
uhradit zalohu na naklady Administratora souvisejici se Schiizi; fadné a v€asné doruceni (i) takové zadosti a
(i1) Ghrazeni zalohy na naklady, pokud bude vyzadovana, jsou pfedpokladem pro platné svolani Schiize.
Svolava-li Schiizi Vlastnik Dluhopisii nebo Vlastnici Dluhopisti, je Emitent povinen poskytnout k tomu
veskerou potfebnou sou¢innost. Naklady spojené s ucasti na Schiizi nese Vlastnik Dluhopisti.

(d) Oznameni o svolani Schiize a odvolani Schiize

Svolavatel oznami kondni Schiize zpisobem stanovenym v ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek, a to ve
lhaté nejméné 15 (patnact) kalendainich dnti pfede dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Vlastnik
Dluhopisti a nedohodne-li se svolavatel s Emitentem na oznameni o svolani Schiize zptisobem uvedenym
v ¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek, je svolavatel povinen oznameni o svolani Schiize uvefejnit alespon
v jednom celostatné distribuovaném deniku, a to ve 1htité¢ nejméné 15 (patnact) kalendainich dnd prede dnem
konani Schtize; ve stejné 1hlt€ je svolavatel také povinen dorucit ozndmeni Emitentovi na adresu Urcené
provozovny.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon:

(1) udaje nutné k jednozna¢né identifikaci Emitenta,
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(i1) nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN,

(iiil)  misto, datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz mistem konani Schiize miize byt pouze misto v
Praze, datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem a hodina konani Schtize
nesmi byt diive nez v 11:00 hod.,

(iv) program jednani Schiize, véetné ptipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni
a véetn€ uplnych navrhil usneseni k jednotlivym bodim jednéani a

(v) den, ktery je Rozhodnym dnem pro ucast na schiizi.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, 1ze na této Schiizi rozhodnout jen
za Ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikd Dluhopist.

Odpadne-li divod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.
12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
(a) Rozhodny den pro ucast na schiizi

Schiize je opravnén se Gcastnit a hlasovat na ni osoba (takova osoba dale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti na
schiizi®), ktera bude Vlastnikem Dluhopist na konci 7. (sedmého) kalendainiho dne predchazejiciho konani
prislusné Schiize (,,Rozhodny den pro ucast na schiizi)

(b) Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schlizi ma pocet hlasti odpovidajici jejimu podilu na celkové jmenovité
hodnot¢ nesplacenych Dluhopist (podle stavu k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi). Rozhoduje-1i Schtize
o odvolani Spole¢ného zastupce (jak je definovan v ¢lanku 12.3(c) téchto Emisnich podminek), nemize
Spole¢ny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) vykonavat hlasovaci pravo spojené s
Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlast nutnych k tomu,
aby Schiize byla usnasenischopna.

(©) Ucast dalich osob na Schiizi

Emitent je vzdy povinen ucastnit se Schiize. Déle jsou opravnéni Gcastnit se Schlize i Spolecny zastupce (jak
je tento pojem definovan nize v ¢lanku 12.3(c) téchto Emisnich podminek), Administrator a hosté pfizvani
Emitentem.

12.3  Prubéh Schuize, rozhodovani Schuze
(a) Usnasenischopnost

Schtize je usnasenischopna, pokud se ji UcCastni Osoby opravnéné k ucCasti na schizi, které byly k
Rozhodnému dni pro cast na schiizi Vlastniky Dluhopist, jejichz souhrnnd jmenovita hodnota ptedstavuje
vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacenych Dluhopist.

Neni-li Schiize, ktera ma rozhodnout o zméné Emisnich podminek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li
to nadale potfebné, nahradni Schiizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnli ode dne, na ktery byla svolana
pivodni Schiize. Konani ndhradni Schlize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim
Dluhopist nejpozdéji do 15 (patnacti) dnil ode dne, na ktery byla svolana ptivodni Schiize. Nahradni Schiize
je schopna se usnaset bez ohledu na podminku uvedenou v piedchazejicim ¢lanku.
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Pied zahajenim Schtize je svolavatel povinen poskytnout za Gcelem kontroly iCasti na Schtizi informaci o
poctu vSech Dluhopisti opraviyjicich k ucasti na této Schiizi. Vlastni Dluhopisy ve vlastnictvi Emitenta k
Rozhodnému dni pro i¢ast na schiizi se pro ucely tohoto pism. (a) nezapocitavaji.

(b) Predseda Schiize

Schiizi svolané Emitentem predsedé pfedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem Dluhopist
nebo Vlastniky Dluhopist piedseda piedseda zvoleny prostou vétSinou hlasti ptitomnych Osob opravnénych
k ucasti na schizi, pficemz do zvoleni predsedy predseda Schiizi osoba urCena svolavatelem a volba
predsedy musi byt prvnim bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.
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(©) Spolecny zastupce

Schiize mize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zastupce a povetit jej
¢innostmi podle ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech (,,Spoleény zastupce®). Takového
Spolecného zédstupce mize Schiize odvolat stejnym zpiisobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym
Spolecnym zastupcem.

Spole¢ny zéastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikiim Dluhopist skutecnosti, které by
pro n€ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stet jejich zajmul se zajmem Spolecného zastupce, anebo
takovy stfet hrozi. Pred ustanovenim Spole¢ného zastupce do funkce Schiize v rozhodnuti rovnéz urci, jak se
postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu Spolecného zastupce se zajmy Vlastnikd Dluhopisi, anebo bude-li hrozit
takovy stiet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do funkce.

(d) Rozhodovani Schiize

Schiize o ptedloZzenych otazkach rozhoduje formou usneseni. Usneseni, jimz se (i) schvaluje zména
Emisnich podminek nebo (ii) ustavuje ¢i odvolava Spole¢ny zastupce, je zapotiebi souhlas alesponn 75 %
hlast pritomnych Osob opravnénych k u€asti na schiizi. K pfijeti ostatnich usneseni staci prosta vétsina hlast
pritomnych Osob opravnénych k ucasti na schiizi.

124  Néktera dalsi prava Vlastniki Dluhopist
(a) Ditsledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Jestlize (i) Schtize souhlasila se zménou Emisnich podminek, k jejiz zmén¢ se jeji souhlas vyzaduje, nebo (ii)
Schiize neschvalila pifedcasnou splatnost Dluhopisti podle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek, pak Osoba
opravnéna k ucasti na schuizi, ktera podle zapisu z této Schlize hlasovala na Schiizi proti navrhu usneseni
Schtize, pripadné hlasovala pro pred¢asnou splatnost Dluhopist, nebo se pfislusné Schiize nezucastnila
(.Zadatel), mize pozadovat splaceni Diskontované hodnoty ve vztahu k Dluhopistim, jichz byla
vlastnikem k Rozhodnému dni pro u€ast na schtizi a které od takového okamziku nezcizila.

Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dnii ode dne zpfistupnéni usneseni Schiize podle
¢lanku 11.1 téchto Emisnich podminek pisemnou Zadosti (,,Zadost™) uc¢inénou v souladu s ¢lankem 11.2
téchto Emisnich podminek, jinak zanika.

(b) Nalezitosti Zadosti o pied¢asné splaceni v diisledku rozhodnuti Schiize

Zadost o predGasné splaceni mize byt uéinéna v souladu s ¢lankem 11.2 t&chto Emisnich podminek. V
Zadosti je nutno uvést pocet kusti Dluhopisti, majetkové ¢islo uétu, o jejichZ splaceni je v souladu s timto
¢lankem 12.4 téchto Emisnich podminek Zadano. Zadost musi byt pisemna, podepsand osobami
opravnénymi jménem Zadatele jednat, pfi¢em? jejich podpisy musi byt Gfedné ovéfeny. Zadatel musi ve
stejné lhate dorucit Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro
provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek. Zadost miZe byt jednotlivym Vlastnikem
Dluhopist pisemné vzata zpé€t, avSak jen ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud takové odvolani je v
souladu s ¢lankem 11.2 téchto Emisnich podminek doruceno nejpozdéji v pracovni den bezprostfedné
predchazejici dni, kdy se ptislusné dluhy Emitenta z Dluhopist stavaji splatnymi.

(©) Pred¢asna splatnost Dluhopist v disledku rozhodnuti Schiize

Vzniklo-li podle ¢lanku 12.4(a) téchto Emisnich podminek Vlastnikovi Dluhopisu pravo pozadovat
predcasné splaceni Dluhopisu, pak je Emitent povinen splatit Diskontovanou hodnotu vSech Dluhopisi,
ohledné nichz Vlastnik Dluhopisti pozadal o pfedcasné splaceni, a to k nejbliz§imu 20. (dvacatému) dni
kalendainiho mésice, ktery nastane po uplynuti alesponn 30 (tficeti) dnli ode dne, ve kterém Vlastnik
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Dluhopisi pisemnou zadost v souladu s ¢lankem 12.4(a) (,,Den pred¢asné splatnosti).
12.5  Zapis z jednani

Svolavatel vypracuje zapis o Schiizi do 30 (tficeti) dnli ode dne jejiho konani. V zapise uvede zavéry Schiize,
zejména usneseni, ktera takova Schiize pfijala. Pokud je svolavatelem Schiize Vlastnik Dluhopisti nebo
Vlastnici Dluhopisti, pak musi byt zépis ze Schiize dorucen nejpozdé€ji ve lhaté 30 (tficeti) dnd ode dne
konani Schtize rovnéz Emitentovi. Emitent je povinen do 30 (tficeti) dnli ode dne konani Schtize zptistupnit
vsechna rozhodnuti Schiize, a to zptisobem, kterym zpfistupnil tyto Emisni podminky. Zapis ze Schize je
Emitent povinen uschovat do doby proml¢eni prav z Dluhopist. Zapis ze Schiize je k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikiim Dluhopist v bézné pracovni dob¢ v Urcené provozovng.

Pokud Schtize projednavala zménu Emisnich podminek, musi byt o ucasti na Schiizi a o rozhodnuti Schtize
pofizen notafsky zapis. Pokud Schiize se zménou Emisnich podminek souhlasila uvedou se v notarském
zapisu jména téch Vlastnikd Dluhopisi, ktefi hlasovali pro pfijeti ptislusSnych usneseni, popft. téch, ktefi
hlasovali pro pfed¢asnou splatnost, a pocty kustt Dluhopist, které kazdy z téchto Vlastnikti Dluhopisi mél ve
svém vlastnictvi k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi.

13. ZDANENI
13.1 Obecné

Nestanovi-li pravni predpis nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceska republika vazana, jinak, Emitent
neodpovidd za odvod jakychkoli dani ani mu neplyne povinnost zaplatit jakékoli dané v souvislosti
s Dluhopisy, zejména v disledku vlastnictvi, pievodu nebo vykonu prav z Dluhopisa.

Prijem z Dluhopistt vyplaceny fyzickym ¢i pravnickym osobam, ¢eskym ¢i zahraniénim danovym
residentiim anebo 1 nerezidentim, obecné podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi
splaceni Diskontované hodnoty nebo Splatné ¢asti Diskontované hodnoty). V pfipadé¢, Ze piijem podléha
srazkové dani, Emitent odpovida za srazku dané u zdroje. Bude-li vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav
vyplyvajicich z Dluhopisti podléhat jakékoli dani, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikovi Dluhopisu
zadné ¢astky jako nahradu v dusledku takovych dani.

13.2  Zdanéni v Ceské republice

Budoucim nabyvateliim Dluhopist se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daiovymi poradci o
datiovych a devizové pravnich disledcich koupé€, prodeje a drzeni Dluhopist a pfijimani plateb urokt z
Dluhopisti podle dafiovych a devizovych piedpisi platnych v Ceské republice a v zemich, jejichz jsou
rezidenty nebo danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopistit mohou
byt zdanény.

Nisledujici struéné shrnuti zdanovani Dluhopisti a devizové regulace v Ceské republice vychazi zejména ze
zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt, ve znéni pozdéjsich predpist, a souvisejicich pravnich piedpist
ucinnych k datu Emisnich podminek, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakond a dalSich pfedpist
uplatiiovaného Ceskymi spravnimi Gfady a jinymi statnimi organy a znamého Emitentovi k datu Emisnich
podminek.

V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny danové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopist pro
investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investi¢ni, podilové nebo
penzijni fondy).
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13.3  Urokovy p¥ijem

Urokovy piijem (tj. rozdil mezi Emitentem vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu, Diskontovanou
hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty a niz§i emisni cenou urenou na zakladé emisniho
kurzu pti vydani Dluhopisu) plynouci z Dluhopist fyzické osobé, kterd je Ceskym datiovym rezidentem
(nebo Ceské stalé provozovné fyzické osoby, kterd neni Ceskym dafiovym rezidentem), podléha srazkové
dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi vyplaté) ve vysi 15 % (pro rok 2018). Tento rezim zdanéni se
uplatni i na pfijem plynouci z piedCasného zpétného odkupu Dluhopisi Emitentem; misto Emitentem
vyplacené jmenovité hodnoty Dluhopisu se pouZije cena zpétného odkupu, tj. zdkladem dané bude rozdil
mezi cenou zpétného odkupu a emisnim kurzem pii vydani Dluhopisu. VySe uvedena srazka dan¢
predstavuje kone&né zdanéni iroku v Ceské republice.

Urokovy ptijem (tj. rozdil mezi Emitentem vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu, Diskontovanou
hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty a niz$i emisni cenou urenou na zakladé emisniho
kurzu pfi vydani Dluhopisu) plynouci z Dluhopisti pravnické osobé, ktera je ¢eskym danovym rezidentem
(nebo Ceské stalé provozovné pravnické osoby, kterd neni Ceskym danovym rezidentem), nepodléha
srazkové dani, nybrz tvoii soucast obecného zakladu dané pravnické osoby a podléha dani z piijmi
pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok 2018).

Urokovy piijem (tj. rozdil mezi Emitentem vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu, Diskontovanou
hodnotou nebo Splatnou ¢asti Diskontované hodnoty a nizs$i emisni cenou urenou na zakladé emisniho
kurzu pii vydani Dluhopisu) vyplaceny fyzické nebo pravnické osobé, ktera neni Ceskym danovym
rezidentem a soucasné je daiovym rezidentem (i) jiného Clenského statu EU, (ii) dal$iho statu tvoficiho
Evropsky hospodaisky prostor, nebo (iii) tietiho statu, se kterym ma Ceské republika uzavienu platnou a
ucinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni, mezindrodni smlouvu nebo dohodu o vyméné
informaci v daflovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi, v€etné mnohostranné mezinarodni smlouvy
obsahujici ustanoveni o vyméné daniovych informaci v oblasti dani z pfijmu, podléha srazkové dani ve vysi
15 %, nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich ptipadech se
uplatni srazkova dai ve vysi 35 % (pro rok 2018). Tento rezim zdanéni se uplatni i na pfijem plynouci z
predc¢asného zpétného odkupu Dluhopisit Emitentem; misto Emitentem vyplacené jmenovité hodnoty
Dluhopisu se pouzije cena zpétného odkupu (tj. zékladem dané bude rozdil mezi cenou zpétného odkupu a
emisnim kurzem pfi vydani Dluhopisu).

Vyse uvedend srazka dan& predstavuje konené zdanéni troku v Ceské republice, ledaze se pifjemce
urokového priimu, ktery neni ceskym danovym rezidentem, rozhodne zahrnout ptijem do ¢eského datiového
priznani. V takovém piipad¢, se mu srazena dan zapocte na jeho celkovou danovou povinnost vztahujici se k
piijmim ze zdroji na uzemi Ceské republiky.

Shrnuti vySe ptedpoklada, ze ptijemce Groku je jeho skute¢nym vlastnikem a ze dany turok je podle danového
prava zemé, jejimz je piijemce uroku rezidentem, povazovan za jeho pfijem. Smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je pfijemce uroku rezidentem, miize zdanéni tiroku v Ceské
republice vyloucit nebo snizit sazbu dané. Narok na uplatnéni vyhodnéjsiho danového rezimu upraveného
prislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni je podminén doloZenim aktualniho potvrzeni o danovém
domicilu pfijemce uroku a pfipadné dalSich potfebnych dokumentd podle platné danové legislativy a
ustalené praxe. Platce urokd nebo platebni zprostfedkovatel mize po piijemci pozadovat poskytnuti udaji
potiebnych pro splnéni oznamovacich povinnosti podle zédkona ¢. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci
pfi spravé dani a o zméné dalsich souvisejicich zakond, ve znéni zakona ¢. 105/2016 Sb., jez shrnuje postupy
pfi automatické vyméné informaci pro danové ucely dle globalniho standardu CRS, postupy dle FATCA a
Smérnice Rady 2011/16/EU ve znéni smérnice Rady 2014/107/EU.
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Urcité kategorie poplatnikil (napf. nadace, Garan¢ni fond obchodnikti s cennymi papiry atd.) mohou mit pfi
splnénych stanovenych podminek narok na osvobozeni Grokovych pfijmi od dané z piijmt. Narok na toto
osvobozeni musi dolozit platci troku v dostatecném ptedstihu pied jeho vyplatou.

13.4 Prijem z prodeje

Ptijmy z prodeje DIluhopisii realizované fyzickou osobou, ktera je Ceskym dafiovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou daniového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice) se obecné zahrnuji do
bézného zakladu dan¢ z ptijmi fyzickych osob podléhajiciho sazb¢ dané ve vysi 15 % (pro rok 2018).

Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou zahrnuty do obchodniho majetku a doba mezi nabytim a prodejem
Dluhopist piesahla dobu 3 let, je pfijem z prodeje Dluhopisti osvobozen od dané z piijmi. Pokud uhrn
pfijmi z prodeje Dluhopisii, resp. veskerych cennych papirt, nepfesahne u fyzické osoby v jednom
kalendarnim roce ¢éastku 100.000 K¢, je tento pfijem osvobozen od dané i pifi nedodrzeni vyse uvedeného
ttiletého Casového testu.Pro daiiovy rezim ptedcasného zpétného odkupu Dluhopisti Emitentem viz ¢lanek0
téchto Emisnich podminek.

Pokud poplatnik dan¢ z prijmi fyzickych osob obdrzi piijem, ktery je od dané z piijmt fyzickych osob
osvobozen a je vyssi nez 5 000 000 K¢, je povinen oznamit spravci dané tuto skute¢nost do konce lhity pro
podani danového piizndni za zdanovaci obdobi, ve kterém piijem obdrzel. V oznameni poplatnik uvede
(i) vysi osvobozeného piijmu, (ii) popis okolnosti nabyti tohoto pfijmu, (iii) datum, kdy tento ptijem vznikl.
Pokud poplatnik nesplni svoji oznamovaci povinnost v zakonné lhiite, vystavuje se riziku pokuty az do vyse
15 % z ¢astky neoznameného ptijmu.

Piijmy z prodeje Dluhopisii realizované pravnickou osobou, ktera je Ceskym dafiovym rezidentem (nebo
stalou provozovnou dafiového nerezidenta — pravnické osoby umisténou v Ceské republice), se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho zdanéni pfisluSnou sazbou dané z pfijma pravnickych osob (19 % v
roce 2018). U zékladniho investi¢niho fondu je sazba 5 % v roce 2018; u fondu penzijni spolecnosti a
instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodatujici
fondy obdobné fondiim penzijniho pojisténi je sazba 0 % v roce 2018. Ztraty z prodeje jsou obecné danové
uznatelné.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované ¢eskym danovym nerezidentem (fyzickou i pravnickou osobou),
ktery je vSak rezidentem cClenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostou, které
plynou od ¢eského daniového rezidenta nebo od stalé provozovny ceského danového nerezidenta umisténé v
Ceské republice, predstavuji pifjem ze zdrojii na Gizemi Ceské republiky a jsou obecné predmétem zdanéni
obecnou sazbou dan¢ z ptijma (19 % u pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob v roce 2018), nestanovi-li
piislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento piijem
osvobozen od dané z prijmu fyzickych osob (viz vyse).

Pokud jsou Dluhopisy prodavany ¢eskym danovym nerezidentem, ktery soucasné neni danovym rezidentem
clenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodarského prostoru, nebo pokud piislusna smlouva o
zamezeni dvojiho zdan&ni uzaviena Ceskou republikou nestanovi jinak, je kupujici (Eesky dafiovy rezident)
obecné povinen srazit zajisténi dané ve vysi 1 % z pfijmu z prodeje Dluhopist. Toto zajisténi dané je
zapoditatelné na vyslednou dafiovou povinnost Geského danového nerezidenta v Ceské republice.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je prodavajici Vlastnik
dluhopisti rezidentem, mize zdanéni ziskdl z prodeje dluhopisti v Ceské republice véetn& zajisténi dan&
vyloucit. Néarok na uplatnéni dafiového rezimu upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mtize byt
podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, Ze ptislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na
prijemce platby skute¢né vztahuje.
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14. ROZHODNE PRAVO A ROZHODOVANI SPORU

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé pravnich predpisi Ceské republiky, zejména na zakladé zakona
&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni G¢inném do 4. 1. 2019 (viz Cl. II odst. 3 zikona &. 307/2018 Sb.), a
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich ptedpisii. Prava a povinnosti vyplyvajici z
Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

Jakékoli ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky Dluhopisii tykajicich se Dluhopisti, Emisnich
podminek nebo s nimi souvisejici budou rozhodovat obecné (statni) soudy Ceské Republiky, pfiCemz v
prvnim stupni bude mistné ptislusnym Méstsky soud v Praze.

Pro ptipadny piepocet na ¢eské koruny z jiné meény tam, kde je podle téchto Emisnich podminek relevantni
vyjadieni v ¢eskych korunach, se pouzije sménny kurz vyhladseny Ceskou nérodni bankou k danému dni.

15. JAZYKOVE VERZE

Tyto Emisni podminky mohou byt pfelozeny do anglictiny, pfipadné i do dalSich jazyki. V ptipadé rozporu
mezi riznymi jazykovymi verzemi, je rozhodujici verze Ceska.
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Ziakladni udaje o Emitentovi

Obchodni jméno:

Misto registrace, registra¢ni
cislo:

Vznik eminenta:

Doba trvani:

Zpiisob zaloZeni:
Pravni forma:

Pravni rad, podle kterého byl

Eminent zaloZen:

Sidlo:

Telefonni cislo:

Zakladni kapital:

Zakladatelska listina:

Predmét cinnosti:

Hlavni pravni predpisy, na
zakladé kterych Eminent
vykonava svou ¢innost

INFORMACE O EMITENTOVI

JTRE Financing 3, s.r.o.

Ceska republika, obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou C 304478, ICO: 076 35 362.

Emitent vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 13. 11. 2018.

Emitent byl zalozen na dobu neurcitou.

Emitent byl zalozen jako spolecnost s ru¢enim omezenym
zakladatelskou listinou ze dne 30. 10. 2018.

Spolecnost s ru¢enim omezenym.

Emitent byl zaloZen a existuje podle pravnich piedpisii Ceské
republiky.

Pobrezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8.

+420 221 710 111

Zakladni kapital ¢ini 10.000 K¢ a je splacen v plné vysi.

Emitent byl zaloZen zakladatelskou listinou dne 30. 10. 2018.

Emitent je jednotucelovou spole¢nosti (special purpose vehicle)
zalozenou za Gcelem ziskani financovani pro realizaci Projektu.

Emitent vykonava svou &innost v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky, zdkonem €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znénich
pozdé&jsich predpist, zédkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich

spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve
znénich pozdéjsich predpist, a zakonem €. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani, ve znénich pozdéjsich predpist.

Webova stranka www.jtre.sk

Opravnéni auditofi

Emitent vyhotovil auditovanou ucetni zavérku za obdobi k 31. 12. 2018. Auditorem Emitenta je spolecnost
FSG Finaudit, s.r.o0., se sidlem Ttida Svobody 645/2, 772 00 Olomouc, ICO: 61947407, zapsana v seznamu
vedeném Komorou auditort Ceské republiky s &islem auditorského opravnéni KACR 154 a zapsana
v obchodnim rejstiiku  vedenem Krajskym soudem v Ostravé, oddil C, vlozka 12983. Auditorem
odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Jakub Steinfeld, drzitel auditorského opravnéni Komory auditorti
Ceské republiky &islo 2014,

Rizikové faktory

Udaje o rizikovych faktorech ve vztahu k Emitentovi jsou uvedeny kapitole ,,Rizikové faktory* tohoto
Prospektu. V této kapitole jsou uvedeny i rizikové faktory vztahujici se k Sesterskym spolecnostem ci
Skupin¢ Emitenta, jez nepiimo ovliviiuji Emitenta.
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Historie Emitenta

Emitent je spoleCnosti noveé zalozenou (zalozeni v fijnu 2018 a vznik Emitenta v listopadu 2018) pro ucely
vydani Dluhopist. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nevykonava zadnou jinou podnikatelskou
¢innost, nez spravu své pohledavky z Uvéru Parkside (Syndikovaného tvéru).

Udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu jiz bylo upsano cca 61,7 % vSech Dluhopisti, kdy Dluhopisy byly
nabidnuty omezenému okruhu investorii za podminek, které nezalozily povinnost uvefejnit prospekt
v souladu s § 35 odst. 2 pism. b) ZPKT. Cisty celkovy vynos ve vysi 22 808 394 GBP byl jiz pouzit tim, Ze
Emitent poskytl Uvér Parkside (a to formou nabyti ¢asti prav a povinnosti (zejména prava na vraceni
poskytnutych penéznich prostredkil a zaplaceni troku) ze Syndikovaného uvéru od J&T Banky).

Emitent je jinak nové zaloZenou spoleCnosti, kterd se béhem své existence nikdy neocitla v platebni
neschopnosti, nevyvijela zadnou jinou ¢innost a neprevzala zadné dalsi dluhy. Emitent si proto neni védom
zadnych udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

Investice

Ke dni vyhotoveni Prospektu nebyly Emitentem uskutecnény, ani zadny organ Emitenta neschvalil (kromé
emise Dluhopisti), ani se Emitent nezavazal k Zddnym budoucim investicim (kromé poskytnuti dosavadniho
vytézku z emise Dluhopisti spolecnosti Parkside (nikoliv vSak spolecnosti Office) za tcelem financovani
Projektu, resp. nabyti prav a povinnosti vii¢i Sesterskym spole¢nostem ze Syndikovaného uvéru), které by
byly relevantni ve vztahu k posouzeni schopnosti Emitenta splatit svoje dluhy z Dluhopisi.

Piehled podnikani
Hlavni ¢innosti
Emitent

Emitent je ucelove zaloZena spole¢nost pro Gcely vydani Dluhopist. Hlavnim pfedmétem ¢innosti Emitenta
bude poskytovani penéznich prostiedkl ziskanych emisi Dluhopisti spolecnosti Parkside, pfipadné téz
spole¢nosti Office, formou Uvérd (tedy véetné nabyti prav a povinnosti viiéi Sesterskym spolenostem ze
Syndikovaného uvéru nebo jin¢ho financovani poskytnutého Sesterskym spole¢nostem tieti osobou).

Podle zapisu v obchodnim rejstiiku, Zivnostenského rejstiiku a zakladatelské listiny Emitenta tvofi predmét
jeho podnikani: vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona. Ke dni
vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nevykonava zadnou podnikatelskou ¢innost.

Spolecnost Parkside

Spole¢nost Parkside byla zaloZzena za ucelem pofizeni pozemku ¢. 185, Park Street, London SE1 9DY,
zapsan¢ho v katastru nemovitosti Velké Britanie pod ¢islem TGL 101402, nachéazejiciho se v blizkosti
sveétoznamé Galerie uméni Tate Modern a v tésné blizkosti feky Temze v Londyne s cilem vystavby
vicetuéelového komplexu budov, jez spole¢ne tvoii Projekt (pro vice informaci viz ¢ast ,,Projekt™ uvedenou
v podkapitole ,,Hlavni ¢innosti“ kapitoly ,,Pfedmét podnikani® tohoto Prospektu nize). Hlavni predmét
¢innosti spolecnosti Parkside vedle podilu na vlastni vystavbé tohoto komplexu, resp. vystavbé téch jeho
¢asti, kterych vystavbu nezabezpecuje spole¢nost Office — tj. prostort, které nemaji sluzit jako kancelarské
prostory, téZ predstavuje jejich nasledny (tj. po dokonceni) provoz a souvisejici sprava.
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Spolecnost Office

Spolecnost Office byla zalozend za ucelem vystavby kancelafské budovy komplexu tvoficiho predmeét
Projektu. Za timto ucelem spolecnost Office nabyla od spolecnosti Parkside ¢ast pozemku urcenou pro tuto
vystavbu. Hlavni pfedmét Cinnosti spole¢nosti Office je obdobny hlavnimu pfedmétu ¢innosti spole¢nosti
Parkside s tim rozdilem, Ze se spole¢nost Office ma podilet vyluéné na vystavbe, a po jejim dokonceni, na
provozu a sprave, té ¢asti komplexu, jez ma slouzit jako ¢ast administrativni (tj. jako kancelafské prostory).

Projekt

Spolecnosti Parkside a Office jsou vlastniky pozemki o celkové vymeie 4 961 m2, nachazejici se v mestské
casti South Bank v centralnim Londyné, jez je jednim z nejvice zivych, modernich a kulturnich méstskych
ctvrti v Londyné. Spole¢nosti Parkside a Office zamysly a pfipravuji na uvedenych pozemcich vystavbu tii
budov, které budou slouzit jako rezidencni, kancelaiské, obchodni a kulturni centrum, véetné gardzovych
stani, s celkovymi rozpoctovymi naklady pftiblizné¢ 393 mil. GBP, znichz k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu bylo jiz proinvestovano témer 118 mil. GBP. Celkové investicni naklady na tento Projekt jsou
rozpoctovany na ¢astku 304 mil. GBP.

Projekt je financovan z bankovnich uvért, které by meély byt castecné odkoupeny ¢i refinancovany
prostfednictvim Emitenta, zejména odkupem znich plynoucich prav a povinnosti (mimo jiné pradva na
splaceni jistiny a vyplaceni z nich plynoucich uroki Syndykovaného tuvér). Budouci naklady na vystavbu
budou financovany z bankovnich prosttedkti finan¢ni instituce sidlici v Londyné (seniorni financovani). Toto
bankovni financovani jiz bylo k datu vyhotoveni tohoto Prospektu piislusnou finan¢ni instutici schvaleno (v
rozsahu 240 mil. GBP) (nebylo vsak jesté poskytnuto).

Projekt bude obsahovat celkem 163 soukromych reziden¢nich apartmant o celkové rozloze 15117 m2,
administrativni (kancelafskou) ¢ast projektu o rozloze 6 029 m2, ktera bude tvofena modernimi kancelafemi
rozlozenymi do deviti nadzemnich podlazi, dale maloobchodni jednotky o rozloze 411 m2 a kulturnim
centrem o rozloze 1350 m2. Soucasti celého projektu bude i 46 podzemnich parkovacich mist se
zabezpecenou ostrahou. Cely projekt je navrzen ve specifickém stylu v modernim prostfedi, jez
koresponduje s kontextem této lokality coby kulturni ctvrti mésta Londyna.

K projektu bylo dne 12. 02. 2016 vydano stavebni povoleni, které nabylo pravni moce dne 5. 12. 2018.
V fijnu 2018 zacala demolice stavajich budov a nasledné¢ v kvétnu 2019 se zacalo s vlastni vystavbou
komplexu. Predpokladany termin dokonceni Projektu, resp. jejho kolaudace je planovana na 31. 12. 2022
Budovy k datu vyhotoveni tohoto Prospektu jesté¢ nejsou aktivné nabizeny zajemctim k prondjmu a/nebo
budoucimu prodeji. Tato faze realizace Projektu ma odstartovat v ¢ervnu 2019.

Emitent po datu schvaleni Prospektu neplanuje provadét koncepéni zmény ve vySe uvedeném zpusobu
realizace Projektu. Bude-li to v8ak vzhledem k probihajicim a budoucim jednanim s potencialnimi najemci,
resp. zajemci o koupi, nezbytné, mize ke zméné nékterych aspekt zptisobu realizace Projektu dojit. Muze
jit zejména o situace, kdy vyvstanou pozadavky na néjakou zménu usporadani ¢i vlastnictvi pozemku ¢i
jednotlivych objektd, ¢i nastanou k datu vyhotoveni Prospektu nepfedvidané okolnosti v procesu
vyjednavani podminek s konkrétnimi zajemci. V této souvislosti miize byt ovlivnén zejména uvedeny Casovy
harmonogram realizace Projektu.

Hlavni trhy
Emitent
Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Emitent jako takovy nesoutézi na zadném specifickém trhu.

Vzhledem k roli Emitenta nejsou jeho trzni podily relevantni, resp. Emitent zadné meéftitelné trzni podily
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nezaujima.
Sesterské spolecnosti (Parkside a Office)

Ob¢ Sesterské spolecnosti jsou noveé zalozené spolecnosti a tudiz jejich postaveni na trhu neni momentalné
relevantni, prozatim si zddné meftitelné postavené na trhu nevytvofily.

Ob¢ jsou soucasti skupiny, jez je ovladana Spolecnikem Emitenta. Skupina patii k lidriim na realitnim trhu,
kde vlastni a spravuje aktiva v hodnoté vice jako 1 mld. EUR.' Skupina zacala plisobit na realitnim trhu
v roce 1996 a v roce 2008 se stala samostatnou investi¢ni spole¢nosti plsobici pfedev§im na slovenském ale
i zahrani¢nim realitnim trhu (napf. Ceska republika, Mad’arsko, Vietnam, Velka Britanie a Rusko). Skupina
zastteSuje vSechny odvétvi developmentu, a to véetné pldnovéni, pfipravy, financovani, realizace a
spravovani diverzifikovaného portfolia aktiv. Projekty této skupiny zahrnuji kancelarské, rezidencni,
hotelové a i priimyslové projekty.

Organiza¢ni struktura
Pozice Emitenta ve Skupiné
Emitent nema zadnou kapitalovou Gcast v jakékoli jiné osobé.

Emitent ma jediného spolecnika, a to spole¢nost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zaloZzena a
fidici se kyperskym pravem, se sidlem Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12,
Nikézia 1061, Kyperska republika, zapsand v registru vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu,
pramyslu a turistického ruchu, Oddéleni zapisi spolecnosti a oficidlniho zapisovatele a spravce Nikosie,
registracni ¢islo spolecnosti: HE 217553 (,,Spole¢nik®). Spole¢nik piimo vlastni 100% podil Emitenta.

Emitenta tedy pfimo ovlada a kontroluje Spole¢nik na ziklad¢ vlastnictvi 100% podilu na zakladnim
kapitalu Emitenta a 100% hlasovacich prav Emitenta.

Spolecnik je spole¢né ovladan témito osobami s nasledovnymi podily na jeho zadkladnim jméni a hlasovacich
pravech: Peter Korbacka (19%) (nar. 14. 12. 1970) (bytem Dvotakovo nabrezie 7571/8A, 811 02 Bratislava,
Slovenska republika), Peter Remenar (16,2%) (nar. 14. 1. 1971) (bytem Heyrovského 4638/7, 841 03
Bratislava, Slovenska republika), Pavel Pelikan (16,2%) (nar. 15. 7. 1971) (bytem Karpatska 385/13, 900 25
Chorvatsky Grob, Slovenska republika), Juraj Kalman (16,2%) (nar. 16. 3. 1973) (bytem Karloveské rameno
3498/6, 841 04 Bratislava, Slovenska republika), Miroslav Fiilop (16,2%) (nar. 16. 5. 1973) (bytem Slivkova
572/6, 951 01 Nitrianske Hrn¢iarovce, Slovenska republika), Michal Borgul'a (16,2%) (nar. 3. 11. 1970)
(bytem Novozamocka 12/29, 949 05 Nitra, Slovenska republika).

Organizacni struktura skupiny
Do skupiny Emitenta patii k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nasledujici spole¢nosti: Spole¢nik, Emitent,
Sesterské spolecnosti a vS§echny ostatni spolecnosti ovladané pfimo ¢i neptimo Spole¢nikem (,,Skupina

Emitenta“).

Nize je uvedeny zjednoduseny organigram Skupiny Emitenta (procentni tidaje predstavuji vlastnicky podil i
podil na hlasovacich pravech):

! Zdroj: vlastni interni analyzy Emitenta.
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J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED

(CYP)
100%
0,1%
99,9%
J&T Real Estate Management, a. s. VEALIO LIMITED
100% 100%
JTRE fi ing 2
JTRE Financing, s.r.o. nancing 2,
J&T REAL ESTATE, a.s. 100% " S.r.o.
(FinCo SK) ]
(FinCo SK)
| J&T REAL ESTATE VOSTOK 99%
| o
JTRE Financing 3, 100%
" .r.o. (FinCo CZ,
| J&T Real Estate Private | 100% s:re. (Fino €Z)
Equity B.V.
100%
Ltd. i
« S:f"’ik': N 100%
[ 100% mite PARK SIDE LONDON LTD.
| CORPORATION
ili H 0, 0, 0,
| Danube Facility Services | 100% Kalos, s.r.o. 100% 100% | BELIXO
100% Esterian, a.s. |
| Park Side Offices Ltd | 100%
100% Klingerka office, s.r.o. |
50% WOALs.r.0.
100% River Park Base, s.r.o.
o
FUXTON, s. r. 0. 100% 100%
—°| Pribina house, s.r.o.
o o
KPRHT, s.r.o. 20 100% 100% Wayden, s.ro.
] 100%
KPRHT, s.r.0.21 | 100% GRAMEXO PLC
(cYp
o
KPRHT, s.r.0. 22 100%
o
KPRHT, s.r.0. 23 100%
100%
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o

100% Pribinova 19, s.r.o.
o

100% Landererova 12, s.r.o |
o

100% Zuckermandel byty, s. r. 0. |

| 99,98%

9

0.02% Bratislavské podhradie, s.r.o.

100%

100% |

KPRHT, s.r.0. 24

100% |

100%
—°| Prosek Energo s.r.o. |
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EUROVEA Hotel, s.r.o.

Interhouse Kosice, a.s.

100%
°—| Rustonka Development s.r.o

100%
°—| Rustonka Development Il s.r.o

Rustonka Court s.r.o
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Zavislost Emitenta na subjektech ze Skupiny

Emitent je =zavisly na své matefské spolecnosti — Spoleénikovi, coz vyplyvad z jejiho vlastnictvi
stoprocentniho podilu v Emitentovi.

Emitent byl zalozen vyhradn€ za G¢elem vydani Dluhopisti a nasledného poskytnuti ziskanych prostredkt
formou Uvéru, ptipadné Uvért Sesterskym spole¢nostem pro realizaci Projektu. Schopnost Emitenta splnit
dluhy tak bude vyznamné ovlivnéna schopnosti tivérovanych Sesterskych spolecnosti splnit své dluhy vici
Emitentovi, coz vytvari zavislost zdroji pi{jmi Emitenta na téchto uvérovanych Sesterskych spole¢nostech
a jejich ekonomickych vysledcich. Kromé vynost z poskytnutych Uvérti Sesterskym spoleénostem Emitent
nebude mit zadné jiné vynosy, které¢ by mohly slouzit k thradé dluhti z Dluhopist.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent kromé Uvéru Parkside neposkytl zadné dalsi uvéry, zaptjcky
ani nevydal zadné jiné investi¢ni nastroje, nez jsou Dluhopisy, které by zakladaly tivérovou angazovanost
Emitenta vici jakékoliv tieti osobé.

Ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly

Emitent si neni védom existence Zadnych mechanismti nebo ujednani, které by mohly vést ke zmeéné
kontroly nad Emitentem. Emitent nad ramec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepiijal
zadna zvlastni opatfeni, jejichz ti¢elem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Informace o trendech

Emitent prohlasuje, Ze od data jeho posledni ovéfené ucetni zavérky nedoslo k zadné podstatné negativni
zmeéng¢ jeho vyhlidek.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, naroky, dluhy nebo udalosti, které by s realnou
pravdépodobnosti mohly mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu.

Emitenta, prostfednictvim Sesterskych spole¢nosti, nepiimo ovliviiuji trendy tykajici se realitniho trhu
v Londyné. Obecné trendy realitniho trhu v Londyné jsou nésledujici:

Realitni trh v Londyné se dlouhodobé drzi na vysoké trovni. OvSem diky vysokym cendm bydleni,
pomalému ekonomickému rdstu a neustale projednavanému odchodu z Evropské unie, poptavka po
nemovitostech zaznamendvéa dlouhodobé klesajici tendenci v celé Velké Britdnii a tedy i v samotném
Londyné. I ptfes to patii Londyn dlouhodobé mezi nejdrazsi metropole na svété a laka stale nejvice
zahrani¢nich investic do nemovitosti. Nejsiln€jsi roli v pfilivu zahrani¢niho kapitalll tvoii asijsti investofi,
kteti se pfedevS§im zamétuji na kancelaisky segment, do kterého proudi zhruba 94 % kapitalu z asijsko-
tichomofskych zemi.?

I pfes snizeni cen nemovitosti (nejnizsi uroven za poslednich pét let) zplsobené predevSim politickym
chaosem, obavami z brexitu a v neposledni fad€ i zvySeni dan¢ z kupni ceny nemovitosti, se primérna cena
nemovitosti pohybuje velmi vysoko ve srovnani s ostatnimi staty v Evropé i ve svété.?

Prognozy a odhady zisku

Emitent nezvefejnil Zddnou prognédzu ani odhad zisku, a ani je v tomto Prospektu neuvadi.

2 Zdroj: Cushman&Wakefield: http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2018/10/global-investment-in-real-estate
3 Zdroj: vlastni interni analyzy Emitenta.
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Spravni, Fidici a dozor¢i organy
Obecné

Emitent je spole¢nosti s ruéenim omezenym zaloZenou a existujici podle pravnich predpist Ceské republiky.
Statutdarnim organem FEmitenta jsou 2 (dva) jednatelé. Emitent nemé ziizenou dozor¢i radu, pficemz
povinnost ziidit dozor¢i radu ani jiny kontrolni organ Emitentovi ve smyslu platnych pravnich pfedpist
nevznika.

Clenové organii

Statutdrnim a fidicim organem Emitenta jsou 2 (dva) jednatelé. Kazdy z jednateld zastupuje spolecnost
samostatng. Jednatele jmenuje a odvolava valna hromada Emitenta.

Do ptisobnosti jednatelti patfi rozhodovani o vSech otdzkdch Emitenta, které nejsou podle zakladatelské
listiny Emitenta, pravnich pfedpisii nebo rozhodnuti valné hromady Emitenta vyhrazeny valné hromadé
Emitenta. Jednatelé zastupuji Emitenta jako jeho statutarni organ, vykonavaji usneseni valné hromady a plni
dalsi povinnosti podle zakona, zakladatelské listiny a usneseni valné hromady.

Jednateli Emitenta jsou Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikan. Prehled relevantnich udaji o jednatelich
Emitenta je uveden nize.

Ing. Peter Remenar

Funkce Jednatel

Den vzniku funkce 13. 11. 2018

Narozen 24.1. 1971

Bytem Heyrovského 4638/7, 041 03 Bratislava, Slovenské republika
Pracovni adresa Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceské republika

Peter Remenar absolvoval Narodohospodaiskou fakultu
Ekonomické univerzity v Bratislave.

Dosavadni zkuSenosti

V soucasné dob¢ pusobi ako finan¢ni feditel ve spole¢nosti J
& T REAL ESTATE, as., kde je zaroven mistopiredsedou
predstavenstva a také ¢lenem predstavenstva spoloc¢nosti J &
T Real Estate Management, a.s. . Plynule hovofi anglickym
jazykem.

Ing. Peter Remenar dale ptisobi ve statutarnich a dozorc¢ich organech téchto nasledujicich spolecnosti:

Akzent BigBoard, a.s. (Slovenska republika), EUROVEA Hotel, s.r.o. (Slovenska republika), Interhouse
Kosice, a.s. (Slovenska republika), J] & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE Financing,
s.r.0. (Slovenska republika), RECAR Slovensko a.s. (Slovenska republika).

Tyto ¢innosti povazuje Emitent ze svého pohledu za vyznamné; jiné Cinnosti pana Ing. Petera Remenara jiz
za vyznamne¢ nepovazuje.

Ing. Peter Remenar nevlastni zadné majetkové ucasti (v spolecnostech), které by Emitent povazoval pro
ucely tohoto Prospektu za vyznamné.
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Funkce Jednatel

Den vzniku funkce 13.11. 2018

Narozen 15.7. 1971

Bytem Karpatska 385/13, 900 25 Chorvatsky Grob, Slovenska
republika

Pracovni adresa Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika

e AT Pavel Pelikan absolvoval Stavebni fakultu na Slovenské

technické univerzité v Bratislave.

V soucasné dobé pusobi jako vykonny feditel ve spolecnosti
J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven mistopiedsedou
predstavenstva a také je ¢lenem a predsedou predstavenstva
spolecnosti J & T Real Estate Management, a.s.

Ing. Pavel Pelikan dale pisobi ve statutarnich a dozorcich organech téchto nasledujicich spolecnosti:

Esterian, a.s. (Slovenska republika), J] & T REAL ESTATE, a.s. (Slovenska republika), J&T Real Estate
Management, a. s. (Slovenska republika), JTRE financing 2, s.r.o. (Slovenska republika), JTRE Financing,
s.r.0. (Slovenska republika), MARINELL s. r. o. (Slovenska republika).

Tyto ¢innosti povazuje Emitent ze svého pohledu za vyznamné; jiné Cinnosti pana Ing. Pavla Pelikana jiz za
vyznamné nepovazuje.

Ing. Pavel Pelikan nevlastni zadné majetkové ucasti (v spolecnostech), které by Emitent povazoval pro ucely
tohoto Prospektu za vyznamné.

Sti‘et zajmii na urovni spravnich, vidicich a dozorcich orgdnii

Emitent si neni védom zadného mozného stietu z4jml mezi povinnostmi jednateld ve vztahu k Emitentovi a
jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Postupy orgdnit a dodriovani principii spravy a fizeni spoleCnosti

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent nema ziizeny zady kontrolni vybor, zejména neziidil vybor pro
audit.

Emitent dodrzuje veSkeré pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti, které stanovuji pravni predpisy Ceské
republiky. Emitent se pii svoji spravé a fizeni nefidi pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy
atizeni spoleCnosti. Spole¢nost nema povinnost zfizovat vybor pro audit ani takovy vybor dobrovolné
neziidila.

Finan¢ni udaje o aktivech, zavazcich, finanéni situaci, a zisku a ztratach
Historické financni udaje a pouZité finanéni standardy

Emitent byl zalozen dne 30. 10. 2018 a vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku Ceské republiky dne 13. 11.
2018. Emitent sestavil auditovanou fadnou ucetni zavérku ke dni 31. 12. 2018 v souladu s IFRS ve znéni
prijatém EU. Tato ucetni zavérka je k dispozici, spolu s pfislusnou zpravou auditora, na internetovych
strankach Emitenta. V souvislosti s ni, auditor ovétujici finanéni vykazy nevznesl zadné vyhrady ¢i varovani.
Emitent nesestavuje zddné konsolidované financni vykazy.
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Spolecnost Parkside byla zalozena dne 22. 6. 2018 a vznikla zapisem do rejstiiku obchodnich spole¢nosti
vedeném v Britskych panenskych ostrovech dne 22. 6. 2018. Spole¢nost Parkside sestavila neauditovanou
fadnou ucetni zaveérku ke dni 31. 12. 2018 v souladu s IFRS ve znéni pfijatém EU. Spolecnost Parkside
nesestavuje zadné konsolidované financ¢ni vykazy.

Spolecnost Office byla zalozena dne 19. 12. 2018 a vznikla zdpisem do rejstiiku obchodnich spolecnosti
Velké Britanie a Walesu dne 20. 12. 2018. Spole¢nost Parkside sestavila neauditovanou tc¢etni zavérku ke
dni 31. 12. 2018 v souladu s IFRS ve znéni ptijatém EU. Spolecnost Office nesestavuje zadné konsolidované
finan¢ni vykazy.

Vybrané financni udaje

Emitent

Vybrané finan¢ni tdaje uvadéné dale v textu jsou odvozeny z auditované fadné ucetni zavérky Emitenta
sestavené ke dni 31. 12. 2018 dle IFRS ve znéni pfijatém EU.

JTRE l;ﬁi:ﬁgé, SR k 31. }2. 2918 Emitent v roce 2017
(dle IFRS) (v tis. K¢) neexistoval
Dlouhodobd aktiva 53 056
z toho: financni ndstroje a jina financni aktiva 52921
z toho: odlozend danova pohledavka 135
Kréatkodoba aktiva 29 233
z toho: penize a penézni ekvivalenty 28317
z toho: pohledavky z obchodnich vztahii a jina aktiva 916
AKTIVA CELKEM 82 289
Vlastni kapital (565)

82 854

Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv

z toho: zavazky ovladana nebo oviadajici osoba

71302

z toho: financni ndstroje a financni zdvazky

11 164

z toho: zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

PASIVA CELKEM 82 289

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 13.11. 2018 -

JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018 Emitent v roce 2017

neexistoval

(dle IFRS) (v tis. K¢)

Vykonova spotteba — sluzby/material

Uprava hodnot pohledavek

Ostatni provozni vynosy
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z toho: Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

Ostatni provozni naklady

z toho: Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

Urokové néklady

Kurzové zisky

Ostatni finan¢ni naklady

Zisk (ztrata) pred zdanénim

Dan z pfijmu - odlozena

Ostatni uplny vysledek za obdobi po zdanéni

PROVOZNI VYSLEDEK HOSPODARENI

FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI

VYSLEDEK HOSPODARENI ZA UCETNi OBDOBI

PREHLED O PENEZNYCH TOCICH 13.11. 2018 -
JTRE Financing 3, s.r.o. 31.12.2018
(dle IFRS) (v tis. K<)
Ucetni zisk nebo ztrata pred zdanénim (710)
Nezrealizované kurzoveé zisky ()
Precenéni derivati na realnou hodnotu =
Tvorba opravnych polozek 2z
Urokové naklady a tirokové vynosy =
Daii z pi{jmi za b&Znou ¢innost )
Provozni penézni toky pired zménami pracovniho kapitalu (1)
. ; - - ¢ 81 107
Piijmy z emise dluhopisu, bez transakénich poplatki
Poskytnutd zaloha na financni aktivum (2]
Vyplacené troky )
Piijaté uroky )
Zména stavu pohledavek z obchodnych vztahti a jinych aktiv (&)
Zmeéna stavu zavazkt z obchodnich vztaht a jinych zavazka LI
o p — 35T . 28 307
Penézni tok generovany z (pouzity v) provozni ¢innosti
28 307

Cisté zvySeni (snizeni) penéznich prosttedki a penéznich ekvivalentil
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STAV PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH 10
EKVIVALENTU NA POCATKU UCETNIHO OBDOBI
STAV PENEZNICH PROSTREDKU A PENEZNICH 28 317
EKVIVALENTU NA KONCI UCETNIHO OBDOBI

Emitent jiz vydal ¢ast Dluhopisti v souladu s emisnimi podminkami. Prostfedky z emise byly poskytnuty
jako zaloha za nabyti Casti prav a povinnosti ze Syndikovaného tvéru od J&T Banky ve vysi 22 808 394
GBP.

Emitent pro pfeklenuti ménového nesouladu mezi emitovanymi dluhopisy a financovanim Sesterskych
spoleCnosti (formou nabyti ¢asti prav a povinnosti ze Syndikovaného uvéru) uzaviel ménovy swap s J&T
Bankou. Emitent ocenil a k rozvahovému dni vykazala realnou hodnotu tohoto swapu jako zavazek. Emitent
nevykazuje derivat jako zajist'ovaci, veskeré pohyby realné hodnoty jsou zachyceny v uplném hospodarském
vysledku Emitenta, konkrétné v ¢asti vykazu zisku a ztraty.

Spolecnost Parkside

Vybrané financni udaje uvadéné dale v textu jsou odvozeny z neauditované fadné ucetni zavérky spolecnosti
Parkside sestavené ke dni 31. 12. 2018 dle IFRS ve znéni pfijatém EU.

Spolecnost Park Side
HOBYALEL k 31.12. 2018 London Ltd.

Park Side London Ltd.

tis GBP 2017
(dle IFRS) (v tis ) Vv roce

neexistovala

Dlouhodoby hmotny majetek 28 013
Obézné aktiva LS
Casové rozliseni aktiv L
AKTIVA CELKEM 138 449
Vlastni kapital =

. L . P 138 395
Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv

z toho: zavazky ovladana nebo oviadajici osoba v
PASIVA CELKEM BHIaS

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 22.6.2018 - P L G
Park Side London Ltd. 31.12.2018 v roce 2017‘
(dle IFRS) (v tis GBP) .
‘ neexistovala

Trzby za prodej vyrobku a sluzeb
Vykonova spotieba — sluzby/material ;
Odpisy dlouhodobého majetku a pohledavek v
Ostatni provozni vynosy =
z toho: Trzby z prodaného dlouhodobého majetku v
Ostatni provozni naklady (79)
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z toho: Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

PROVOZNI VYSLEDEK HOSPODAREN{ 89
FINANCNi VYSLEDEK HOSPODAREN{ 2)
Dan z pfijmu za béznou ¢innost (33)
VYSLEDEK HOSPODARENi ZA UCETNI OBDOBI 54
PREHLED O PENEZNYCH TOCIiCH 22.6.2018 - Spolecnost Parkside
Park Side London Ltd. 31.12.2018 v roce 2017
(dle IFRS) (v tis GBP) neexistovala

Stav penéZnych prosti‘edkii a penéZnych ekvivalenti na zacatku
tucetniho obdobi
Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim =
Upravy 0 nepenézni operace
Dan z prijmu =
Zmeéna stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu (83953)
Vyplacené uroky s vyjimkou uroku zahrnovanych do ocenéni
dlouhodobého majetku
Prijaté troky e

Zména stavu obchodnich pohledavek (@ 252
Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti ()
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv s O
Prijmy z prodeje stalych aktiv
Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti @)
Dopady zmén dlouhodobych, popt. kratkodobych zavazkt (L7 S
Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky a pe
ekvivalenty
Cisty penéZni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti sy L)
Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedki 2U0
Stav penéZnych prostiedka a penéznych ekvivalenti na konci 210
obdobi

Spolecnost v roce 2018 podepsala Smlouvu o syndikovaném uvéru s J&T Bankou, a.s., Smlouvu o avéru
s J&T Private Investments II B.V. a také Smlouvu o uvéru s J&T Mezzanine, a.s. za u¢elem financovani
koupé pozemku v Londyne a vystavby rezidenéniho a kancelafského projektu. V fijnu 2018 doslo
k refinancovani uvéru od J&T Private Investments II B.V. uvérem ziskanym od J&T Mezzanine, a.s.
V poslednim kvartalu roku 2018 zacala spole¢nost s demolici budovy nachazejici se na pozemku a také s
pripravnymi pracemi na vystavbé projektu.
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Spolecnost Office

Vybrané financni udaje uvadéné dale v textu jsou odvozeny z neauditované fadné ucetni zavérky spolecnosti

Office sestavené ke dni 31. 12. 2018 dle IFRS ve znéni pfijatém EU.

ROZVAHA
Park Side Offices Ltd.

k 31.12. 2018

(dle IFRS) (vGBP)

Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost Office
v roce 2017
neexistovala

PASIVA CELKEM

Pohledavky 1
Casové rozliseni aktiv
AKTIVA CELKEM 1
Vlastni kapital 1
Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv
z toho: zavazky ovladana nebo ovladajici osoba
1

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 20.12.2018 -
Park Side Offices Ltd. 31.12.2018
(dle IFRS) (v GBP)

Trzby za prodej vyrobku a sluzeb

Spole¢nost Office
v roce 2017
neexistovala

Vykonova spotteba — sluzby/material

Odpisy dlouhodobého majetku a pohledavek

Ostatni provozni vynosy

z toho: Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

Ostatni provozni naklady

z toho: Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku

PROVOZNI VYSLEDEK HOSPODARENI

FINANCNI VYSLEDEK HOSPODARENI|

Dan z pfijmu za béznou ¢innost

VYSLEDEK HOSPODAREN] ZA UCETNI OBDOBI

PREHLED O PENEZNYCH TOCICH 20.12.2018 -
Park Side Offices Ltd. 31.12.2018

(dle TFRS) (v GBP)
Stav penéZnych prosti‘edkii a penéZnych ekvivalenti na zacatku

Spole¢nost Office
v roce 2017
neexistovala

ucetniho obdobi

JTRE FIN.3 0,00/24 INFORMACE O EMITENTOVI
81

PROSPEKT



Ucetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim

Upravy o nepenézni operace

Zména stavu nepen¢znich slozek pracovniho kapitalu

Vyplacené turoky s vyjimkou urokti zahrnovanych do ocenéni
dlouhodobého majetku

Ptijaté uroky

Zaplacena dan z prijmu a za domérky dané za minuld obdobi

Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti

Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv

Piijmy z prodeje stalych aktiv

Cisty penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti

Dopady zmén dlouhodobych, popt. kratkodobych zavazkt

Dopady zmén vlastniho kapitdlu na penézni prosttedky a pe
ekvivalenty

Cisty penéZni tok vztahujici se k finan¢ni ¢innosti

Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostiedkt

Stav penéZnych prostiedka a penéznych ekvivalenti na konci obdd

Spolecnost Office byla zalozena aZz ke konci roku 2018, a tudiz Zadné Cinnosti (transakce) v tomto roce
nebyly vyznamné.

Soudni, spravni a arbitraZni iizeni

Emitent nikdy nebyl G¢astnikem zadného soudniho sporu, spravniho nebo rozhod¢iho fizeni, které by mohlo
mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta, a ani si neni védom toho, Ze by
takovéto fizeni hrozilo.

Vyznamna zména financéni nebo obchodni situace Emitenta

V obdobi od vzniku Emitenta do dne vyhotoveni tohoto Prospektu doslo upsani a vydani cca 61,7 % vSech
Dluhopisii, pfi¢emz &isty celkovy vynos ve vysi 22 808 394 GBP byl jiz pouzit na Uvér Parkside, a to
formou koupé odpovidajici ¢asti pohledavky za Syndikovaného tvéru od J&T Banky. Jinak v této dobé ani
v obdobi od data posledni ovéfené ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni Prospektu nedoslo k Zadné
zmén€ (negativni ani pozitivni) ve finan¢ni nebo obchodni situaci Emitenta, kterd by méla vyznamny
neptiznivy dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, pen€zni toky nebo celkové
vyhlidky Emitenta.

Vyznamné smlouvy

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nema Emitent uzavienou zZadnou vyznamnou smlouvu. Pfedpoklada se,
7e Emitent uzavie se spolecnosti Parkside, pfipadné téZ se spolecnosti Office, smlouvu o Uvéru, ve které se
zavaze poskytnout spole¢nosti Parkside, ptipadné téZ spole¢nosti Office, finan¢ni ¢astku ve vysi odpovidajici
zbyvajicimu Cistému vynosu z emise Dluhopisii formou turoCenych uvérti, nebo uzavie smlouvu
s poskytovateli Syndikovaného uvéru na zakladé které budou na Emitenta pfevedena nckterd prava a
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povinnosti z tohoto uvéru (zejména pravo na splaceni jistiny a troku). Neptedpoklada se, ze Emitent uzavie
jiné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku Emitenta, ktery by byl z hlediska schopnosti Emitenta
plnit dluhy vii¢i Vlastnikim dluhopist podstatny.

Informace treti strany a prohlaseni znalci

V tomto Prospektu nebyly pouzity prohldSeni ptipisované urcité osobé jako znalci, kromé prohlaseni osoby
vykonavajici audit finan¢nich vykazii Emitenta. Emitent si neni védom existence jakéhokoli podstatného
zajmu auditora tykajiciho se Emitenta; v souvislosti s timto prohlaSenim Emitent zvazil predev§im mozné
vlastnictvi cennych papir vydanych Emitentem ze strany auditora Emitenta, moZznou pifedchozi ucast
auditora Emitenta ve statutarnich organech Emitenta, mozny pracovni ¢i obdobny pomér auditora Emitenta u
Emitenta ¢i mozné propojeni auditorti Emitenta s jinymi osobami ziicastnénymi na emisi Dluhopist.

Veskeré informace od tfetich stran obsazené v tomto Prospektu byly piesné reprodukovany a podle
védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych touto tfeti stranou,
nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvuli kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo
zavadgjici.

Dokumenty k nahlédnuti
V pracovnich dnech v dobé od 9.00 do 16.00 hod., po dobu platnosti tohoto Prospektu, 1ze nahlédnout v sidle

Emitenta na adrese Pobfezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceské republika do nasledujicich dokument
(nebo jejich kopif):

(a) zakladatelska listina Emitenta;

(b) auditorem ovéfena tcetni zaveérka Emitenta za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2018;

() auditorem neovétena ucetni zaveérka spolecnosti Parkside za ti€etni obdobi koncici 31. 12. 2018;
(d) auditorem neovétena ucetni zaverka spolecnosti Office za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2018;
(e) smlouva o umisténi Dluhopisti (uzaviena s Manazerem);

® smlouva s administratorem (uzaviena s ManaZerem).

Po dobu své platnosti bude tento Prospekt dale uvefejnén na internetovych strankéch ,,www jtre.sk*, v sekci
oznacené jako ,,Dlhopisy“.

Upozornéni

Pfi uvadéni informaci pochazejicich z internich odhadti a analyz Emitent vynalozil veskerou pfimétenou
péci, avSak presnost takovychto informaci Emitent nemuize zaruéit. Jakékoliv predpoklady a vyhledy,
tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finan¢ni situace, okruhu jeho podnikatelské ¢innosti nebo
postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaSeni nebo zavazny slib Emitenta, tykajici se budoucich udalosti
nebo vysledkl vzhledem k tomu, Ze tyto budouci udalosti a vysledky zavisi na okolnostech a udélostech,
které Emitent nemtize uplné nebo zEasti ovlivnit. Investofi, kteti maji zajem o koupi Dluhopisti, by méli
provést vlastni analyzu jakychkoliv vyvojovych trendii nebo vyhledli uvedenych v tomto Prospektu a svoje
investi¢ni rozhodnuti zalozit na vysledcich takovychto samostatnych analyz.
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INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Informace Dokument Strana nebo ¢ast
JTRE http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 1-26
Financing 3, | 04/JTRE%20Financing%203%2C%?20s.r.
Radnd ovéfena udetni | s.r.o. ucetni | 0.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1
zaverka Emitenta | zaveérka za | %20uz%C3%A 1vierka%2031.12.2018 0
sestavena ke dni 31. 12. | obdobi od 13. | .pdf
2018 listopadu 2018
do 31. prosince
2018
JTRE http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 27-29
Financing 3, | 04/JTRE%20Financing%203%2C%?20s.r.
Vyrok auditora kucetni | s.r.o.  ucetni | 0.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A 1
zaveérce Emitenta za ucetni | zaverka za | %20uz%C3%A 1vierka%2031.12.2018 0
obdobi koncici 31. 12. | obdobi od 13. | .pdf
2018 listopadu 2018
do 31. prosince
2018
Park Side | http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 1-8
Radnd neovéfena ucetni | London a Park | 04/Park%20Side%20London%20a%20Pa
zaverka spolecnosti | Side  Offices | rk%20Side%200ffices%20Ltd%20%E2
Parkside sestavena ke dni | Ltd — ucetni | %80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%
31.12. 2018 zaverky C3%A9%202%C3%A 1vierky%20k%203
k 31.12.2018 1.12.2018.pdf
Park Side | http://jtre.sk/sites/default/files/2019- 9-15
Radna neovéfena wdetni | London a Park | 04/Park%20Side%20London%20a%20Pa
zaveérka spolecnosti Office | Side  Offices | 1k%20Side%200ffices%20Ltd%20%E2
sestavena ke dni 31. 12. | Ltd — ucetni | %80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%
2018 zaveérky C3%A9%202%C3%A 1 vierky%20k%203
k 31.12.2018 1.12.2018.pdf

Dokumenty vztahujici se k Emitentovi, spolecnosti Parkside a spolecnosti Office uvedené ve vySe uvedené
tabulce lze nalézt na internetovych strankach ,,www.jtre.sk*, v ¢asti oznacené jako ,,Dlhopisy*, a jsou rovnéz
ptimo piistupné pod piislusnymi odkazy nachazejicimi se vyse.
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http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/JTRE%20Financing%203%2C%20s.r.o.%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A1%20uz%C3%A1vierka%2031.12.2018_0.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf
http://jtre.sk/sites/default/files/2019-04/Park%20Side%20London%20a%20Park%20Side%20Offices%20Ltd%20%E2%80%93%20%C3%BA%C4%8Dtovn%C3%A9%20z%C3%A1vierky%20k%2031.12.2018.pdf

ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE

Budoucim nabyvatelim Dluhopisti se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daftiovymi poradci o
danovych a devizové pravnich dusledcich koupé, prodeje a drzeni Dluhopisti a piijimani plateb trokt
z Dluhopisti podle danovych a devizovych piedpisii platnych v Ceské republice, Slovenské republice a v
zemich, jejichz jsou rezidenty nebo daniovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje
Dluhopistt mohou byt zdanény.

Nasledujici struéné shrnuti zdaniovani Dluhopisti a devizové regulace vychéazi zejména ze zikona ¢.
586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozdgjsich piedpisi (v Ceské republice) a slovenského zakona &.
595/2003 Z. z. o dani z prijmov, ve znéni pozdé&jSich piedpist (ve Slovenské republice), a souvisejicich
pravnich ptedpisti uc¢innych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonti
a dalSich ptedpist uplatiiovaného ¢eskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi organy a znamého Emitentovi
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené nize se mohou menit v zavislosti na
zménach v pfislusnych pravnich ptedpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto
pravnich ptedpist, ktery mize byt po tomto datu uplatiiovan. Toto shrnuti netesi ptipadné specifické dopady
konkrétnich smluv o zamezeni dvojimu zdanéni, které mohou byt pfipadné aplikovatelné u nékterych
nabyvateltt Dluhopisti. Nize uvedené informace nepiedstavuji vycerpavajici popis moznych danovych a
devizovych dopadi souvisejicich s rozhodnutim koupit, drzet ¢i prodat Dluhopisy.

V piipadé zmény piislusnych pravnich predpisii nebo jejich vykladi v oblasti zdafiovani Dluhopisti oproti
rezimu uvedenému nize, bude Emitent postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na
zaklad€ zmény pravnich predpisti nebo jejich vykladl povinen provést srazky nebo odvody dané€ z ptijmt z
Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvoda wvuci
vlastnikim Dluhopist povinnost doplacet jakékoli dodatecné ¢astky jako nahradu za takto provedené srazky
¢i odvody. V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny daniové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem
Dluhopisti pro investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investicni,
podilové nebo penzijni fondy).

Zdanéni v Ceské republice
Urokovy piijem

Urok vyplaceny fyzické osobé, ktera je Geskym dafiovym rezidentem (nebo &eské stalé provozovné fyzické
osoby, ktera neni ceskym danovym rezidentem), podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi
vyplaté) ve vysi 15 % (pro rok 2019).

Urok vyplaceny fyzické osobé, kterd neni Geskym dafiovym rezidentem a souc¢asné je danovym rezidentem
(1) jiného clenského statu Evropské unie (,,EU*), (ii) dal§iho statu tvoficiho Evropsky hospodatsky prostor,
nebo (iii) tietiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni, mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v daiiovych zalezitostech
pro oblast dani z pfijmi, vcetné mnohostranné mezindrodni smlouvy obsahujici ustanoveni o vyméné
danovych informaci v oblasti dani z pfijmi, podléha srazkové dani ve vysSi 15 %, nestanovi-li pfislusna
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich pfipadech se uplatni srazkova dan ve vysi 35
% (pro rok 2019).

Urok vyplaceny pravnické osobé&, kterd je Ceskym datiovym rezidentem (nebo &eské stalé provozovné
pravnické osoby, ktera neni Ceskym daniovym rezidentem), nepodléhd srazkové dani, nybrz tvoii soucast
obecného zakladu dané pravnické osoby a podléha dani z pfijmd pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok
2019).

Urok vyplaceny pravnické osobé&, ktera neni Geskym danovym rezidentem a soudasné je dafiovym
rezidentem (i) jiného Clenského statu EU, (ii) dal$iho statu tvoficitho Evropsky hospodaisky prostor, nebo
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(iii) tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a uéinnou mezinirodni smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni, mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v daiiovych zalezitostech
pro oblast dani z piijmu, véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy obsahujici ustanoveni o vyméné
datlovych informaci v oblasti dani z pfijmu, podléha srdzkové dani ve vysi 15 %, nestanovi-li pfislu$na
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich ptipadech se uplatni srazkova daii ve vysi 35
% (pro rok 2019).

Vyse uvedena srazka dané piedstavuje kone&né zdanéni troku v Ceské republice, ledaZe se piijemce troku,
ktery neni ceskym danovym rezidentem, avSak je danovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo Evropského
hospodatského prostoru, rozhodne zahrnout urokovy piijem do danového pfiznani. V takovém ptipadé, se
mu srazena dafn zapocte na jeho celkovou dafiovou povinnost vztahujici se k pfijmim ze zdrojt na tzemi
Ceské republiky. Zaklad dané a srazena daii se u jednotlivého pifjemce nezaokrouhluji a celkova &astka dané
srazend platcem se zaokrouhluje na celé K¢ dolt. Zaklad srdzkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou ¢ast
zakladu dané.

Shrnuti vyse piedpoklada, ze ptijemce uroku je jeho skuteénym vlastnikem a Ze dany urok je podle danového
prava zemg¢, jejimz je piijemce Groku rezidentem, povazovan za jeho pfijem. Smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je pijemce uroku rezidentem, mize zdanéni tiroku v Ceské
republice vyloucit nebo snizit sazbu dané€. Narok na uplatnéni vyhodné&jsiho danového rezimu upraveného
pfislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni je podminén dolozenim aktualniho potvrzeni o dafiovém
domicilu pfijemce uroku a pfipadné dalSich potiebnych dokumentii podle platné danové legislativy a
ustalené praxe. Platce urokd nebo platebni zprostiedkovatel mize po piijemci pozadovat poskytnuti tidaju
potfebnych pro splnéni oznamovacich povinnosti podle zakona ¢. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci
pfi spraveé dani a o zméné dalSich souvisejicich zdkond, ve znéni zdkona €. 105/2016 Sb., jez shrnuje postupy
pfi automatické vyméné informaci pro danové ucely dle globalniho standardu CRS a postupy dle Smérnice
Rady 2011/16/EU ve znéni smérnice Rady 2014/107/EU.

Urcité kategorie poplatnikii (napt. nadace, Garan¢ni fond obchodnikli s cennymi papiry atd.) maji za
stanovenych podminek narok na osvobozeni Urokovych piijmi od dané z piijmid. Podminkou pro toto
osvobozeni je, ze dolozi platci iroku narok na toto osvobozeni v dostate¢ném predstihu pied jeho vyplatou.

Piijem 7 prodeje

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym dafiovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice) se obecné zahrnuji do
bézného zakladu dan¢ z prijmi fyzickych osob podléhajiciho sazbé dané ve vysi 15 % (pro rok 2019).

Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou zahrnuty do obchodniho majetku a doba mezi nabytim a prodejem
Dluhopist ptesahla dobu 3 let, je pfijem z prodeje Dluhopisi osvobozen od dané z pfijmd. Navic, pokud
uhrn pfijma z prodeje Dluhopisi, resp. vesSkerych cennych papirti, nepfesahne u fyzické osoby v jednom
kalendainim roce ¢astku 100.000 K¢, je tento piijem osvobozen od dané i pfi nedodrzeni vySe uvedeného
tfiletého casového testu.

Piijmy z prodeje Dluhopisi realizované pravnickou osobou, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo
stalou provozovnou dafiového nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice), se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho zdanéni ptislusnou sazbou dané z pfijmd pravnickych osob (19 % v
roce 2019). U zékladniho investi¢niho fondu je sazba dan€¢ 5 % v roce 2019; u fondu penzijni spolecnosti a
instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodatujici
fondy obdobné fondim penzijniho pojisténi je sazba 0 % v roce 2019. Ztraty z prodeje jsou obecné daiiove
uznatelné.

Ptijmy z prodeje Dluhopist realizované ¢eskym danovym nerezidentem (fyzickou i pravnickou osobou),
které plynou od ceského danového rezidenta nebo od stdlé provozovny Ceského dainiového nerezidenta
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umisténé v Ceské republice, jsou obecné piedmétem zdanéni obecnou sazbou dané z pifjmi (19 % u
pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob v roce 2019), nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento piijem osvobozen od dané z p¥ijmi fyzickych
osob (viz vyse).

Pokud jsou Dluhopisy prodédvany ¢eskym dafiovym nerezidentem, ktery soucasné neni danovym rezidentem
¢lenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodaiského prostoru, nebo pokud prislusna smlouva o
zamezeni dvojiho zdan&ni uzaviena Ceskou republikou nestanovi jinak, je kupujici (Eesky dafiovy rezident)
obecné povinen srazit zajisténi dané ve vysi 1 % z pfijmu z prodeje Dluhopist. Toto zajisténi dané je
zapoditatelné na vyslednou dafiovou povinnost Eeského dafiového nerezidenta v Ceské republice.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici Vlastnik
dluhopist rezidentem, miZe zdanéni ziskdi z prodeje dluhopisi v Ceské republice véetnd zajisténi dand
vyloucit. Narok na uplatnéni danového rezimu upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mtze byt
podminén prokazanim skute¢nosti dokladajicich, Ze prislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na
prijemce platby skutecné vztahuje.

Zdanéni ve Slovenské republice

Podle slovenského zakona o dani z ptijmu jsou obecné piijmy pravnickych osob (pro rok 2019) zdanovany
21% sazbou apiijmy fyzickych osob 19% sazbou s vyjimkou pfijmu pievysSujicim v daném roce
176,8nasobek zivotniho minima; v takovém ptipad¢ jsou zdanovany sazbou ve vysi 25 %.

U srazkové dané Cini sazba (pro rok 2019) 19 %; pokud jsou tyto piijmy vyplacené, poukdzané nebo
pfipsané danovému rezidentovi statu, se kterym nema Slovenska republika ptisluSnou mezinarodni smlouvu,
¢ini sazba 35 %. Seznam téchto statu je uvefejnény na internetové strance Ministerstva financi Slovenské
republiky.

Urokovy pFijem
Podle ptislusnych ustanoveni slovenského zikona o dani (U€innému ke dni 29. 4. 2019) z ptijmu:

(a) urokové vynosy z Dluhopisti plynouci danovému rezidentovi Slovenské republiky podléhaji dani
z ptijmu ve Slovenské republice;

(b) urokové vynosy z Dluhopisi plynouci danovému rezidentovi Slovenské republiky, ktery je fyzickou
osobou, se budou zahrnovat do dafiového pfiznani a budou podléhat sazbé ve vysi 19 % a 14 %
odvodem do zdravotni pojistovny;

urokové vynosy z Dluhopistt plynouci danovému rezidentovi Slovenské republiky, ktery je
pravnickou osobou, budou soucasti zakladu dané z piijmu a budou podlé¢hat sazbé ve vysi 21 %;

Budou se zméni zakonna uprava dané z ptijmu po dobu trvani zavazkid z Dluhopisti, vynos z Dluhopist bude
zdanovany ve smyslu pravnich piedpist ucinny v datu vyplaceni.

Emitent neposkytne Vlastnikim dluhopisti Zadnou kompenzaci nebo navyseni v souvislosti s jakoukoliv
dani.

Priijem 7 prodeje
Zisky z prodeje Dluhopisi realizované pravnickou osobou (v roce 2019), ktera je slovenskym danovym

rezidentem nebo stidlou provozovnou danového nerezidenta - pravnické osoby se sidlem mimo uzemi
Slovenské republiky, se zahrnuji do obecného zékladu dan¢ podléhajicimu zdanéni piisluSnou sazbou dané€ z
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pfijmi pravnickych osob. Ztraty z prodeje Dluhopisti kalkulovany kumulativné za vSechny Dluhopisy
prodané v jednotlivém zdanovacim obdobi nejsou obecné danoveé uznatelné s vyjimkou specifickych ptipadi
stanovenych zakonem.

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je slovensky dafiovym rezidentem nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - fyzické osoby s bydli§tém mimo uzemi Slovenské republiky, se obecné
zahrnuji do bézného zakladu dané z piijmi fyzickych osob. Pfipadné ztraty z prodeje Dluhopisti nelze
povazovat za danové uznatelné. V piipade, ze fyzicka osoba drzi dluhopisy déle nez jeden rok, pfijem z
prodeje je osvobozen od dané z piijmul.

Devizova regulace v Ceské a Slovenské republice

Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace. Stejné tak neni
predmétem devizové regulace ve Slovenské republice.

V ptipadé, kdy piislusnd mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviena mezi Ceskou
republikou a statem, jehoz rezidentem je ptijemce platby, nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou cizozemsti
vlastnici Dluhopisii podle ¢eskych pravnich predpist (nestanovi-li zvlastni zakon jinak) nakoupit penézni
prostiedky v cizi méné za ¢eskou ménu nebo naopak. Mohou tak bez devizovych omezeni a transferovat
vynos z Dluhopisii, Castky zaplacené Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava Vlastnikli dluhopist na
predéasné odkoupeni Dluhopisti Emitentem, pfipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist z Ceské
republiky v cizi ¢i ceské méné.

Na zéklad¢ zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné€ nekterych zakont (krizovy zadkon) vSak

muze vlada v dobé trvani nouzového stavu nafidit zakaz:

(a) nabyvani penéznich prostfedkil v cizi méné, cennych papirti a zaknihovanych cennych papird, jejichz
emitentem je osoba s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tzemi Ceské republiky, jakoZz i penézi
ocenitelnych prav a zavazkt od nich odvozenych, za ¢eskou ménu,

(b) provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahraniéi, véetné plateb mezi poskytovateli
platebnich sluzeb a jejich pobockami,

(© ukladéani penéznich prosttedkli na i€ty v zahranici,

(d) prodej cennych papirti a zaknihovanych cennych papird, jejichz emitentem je osoba s trvalym
pobytem nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tizemi Ceské
republiky,

(e) piijimani avért od osob s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské republiky,

® ziizovani uétl v Ceské republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské

republiky a ukladani penéznich prostfedki na jejich ucty.
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VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI

Tato kapitola ,,Vymahani soukromopravnich narokti vi¢i Emitentovi* je pouze shrnutim urcitych pravnich
souvislosti ¢eského prava tykajicich se vymahani soukromopravnich naroki spojenych s Dluhopisy viici
Emitentovi. Toto shrnuti nepopisuje jakékoli pravni souvislosti vymahani uvedenych naroka vyplyvajici z
pravnich piedpisi jakéhokoli jiného statu nez Ceské republiky. Toto shrnuti vychazi z pravnich piedpist
ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu a jejich ptevazujiciho vykladu a miize podléhat nésledné
zméng (i s piipadnymi retroaktivnimi ucinky). Informace, uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako
vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskany z vefejné ptistupnych dokumentt.
Emitent ani jeho poradci ne€ini z4dné prohlasSeni, tykajici se pfesnosti nebo uplnosti informaci zde
uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se nem¢li spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje
se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazkl vii¢i Emitentovi v
kazdém ptislusném staté.

Dluhopisy jsou vydany ¢eskym Emitentem podle ¢eského prava. Pro soudni fizeni v souvislosti s Dluhopisy
jsou pfislusné obecné soudy Ceské republiky. Emitent neudélil souhlas s pfislusnosti zahrani¢niho soudu v
souvislosti s Dluhopisy ani nejmenoval zadného zastupce pro soudni fizeni v jakémkoliv zahrani¢nim state.
V disledku vyse uvedeného muize byt pro nabyvatele Dluhopistt nemozné podat v zahrani¢i Zalobu nebo
zahajit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudd vydani soudnich rozhodnuti
proti Emitentovi nebo plnéni soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, které jsou zalozeny na
ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpist. Emitent upozoriiuje, Z¢ podle jeho védomosti soudy Ceské
republiky by meritorné nejednaly o Zalob& vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli poruseni
vefejnopravnich predpist kteréhokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména o jakékoli
zalob¢ pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zédkona o cennych papirech.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uritym statem (mimo ¢lenské staty EU) mezinarodni smlouvu
o uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, fidi se vykon soudnich rozhodnuti takového statu pfislusnymi
ustanovenimi dané mezinarodni smlouvy. Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich
soudti uznana a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych v zakonu & 91/2012 Sb., o
mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozd&jsich predpist (,,ZMPS*).

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudti ciziho statu a rozhodnuti afada ciziho statu o pravech a povinnostech, o
kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi
soudni smiry a cizi notaiské a jiné vetejné listiny v téchto vécech (spole¢né dale pro ucely tohoto odstavce
také jen ,,cizi rozhodnuti*) uznat ani vykonat, jestlize:

(a) véc nalezi do vyluéné pravomoci Ceskych soudti, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u
zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o ptislusnosti ceskych soudl pouzilo na posouzeni
pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci
ciziho organu dobrovolné podrobil; nebo

(b) 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; nebo

(©) o témze pravnim pomeéru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské
republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tretiho statu; nebo

(d) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem ciziho organu
moznost fadn¢ se i€astnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo navrh na zah4jeni
fizeni; nebo

(e) uzndni by se zjevné pficilo vefejnému poradku; nebo
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® neni zarucena vzajemnost; vzajemnost se nevyzaduje, nesmétuje-li cizi rozhodnuti proti statnimu
obéanu Ceské republiky nebo &eské pravnické osobé. Ministerstvo spravedinosti poskytne soudu na
jeho zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho statu. Takové sdéleni neni pro soud zavazné, soud
vSak k nému piihlédne jako k jakémukoliv jinému dikazu.

V souvislosti s ¢lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice piimo aplikovatelné natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o pfislusnosti a uzndvani a
vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech. Na zakladé tohoto nafizeni jsou soudni
rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v obcanskych a obchodnich vécech vykonatelna
v Ceské republice.
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INTERPRETACE
Seznam pouZitych definic a zkratek
Pojmy uvozené velkym pocateénim pismenem maji v tomto Prospektu nasledujici vyznam:

AranZér znamena spolecnost spolec¢nost J&T IB and Capital Markets, se sidlem Pobtezni 297/14, 186 00
Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném Meéstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 16661, postaveni aranzéra emise Dluhopisi;

BCPP znamena burzu cennych papiri s obchodnim jménem Burza cennych papirti Praha, a.s., se sidlem
Rybna 14/682, Praha 1, Ceska republika, ICO: 471 15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Megstskym soudem v praze pod sp. zn. B 1773;

Centralni depozitai znamena spolecnost Centralni depozitai cennych papirt, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
Staré mésto, 110 00 Praha 1, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 4308;

CNB nebo Ceska narodna banka znamena pravnickou osobu ziizenou zdkonem &. 6/1993 Sb., o Ceské
narodni bance, ve znénich pozdéjsich predpist, resp. jakéhokoliv jejiho pravniho nastupce v souladu
s pravnimi predpisy Ceské republiky;

CR znamena Ceska republika;

Dluhopisy znamenaji dluhopisy vydavané podle Emisnich podminek;

Emisni podminky znamenaji emisni podmninky Dluhopisi, jejichz znéni je obsazeno v kapitole ,,Znéni
emisnich podmnek* tohoto Prospektu;

Emitent znamena spole¢nost JTRE Financing 3, s.r.0., se sidlem Pobiezni 297/14, Karlin, 186 00 Praha 8,
ICO: 076 35 362, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou
C 304478;

EUR nebo euro znamena jednotnou ménu Evropské unie;
EU znamené Evropskou unii;
GBP znamena britskou libru, zédkonné platidlo Spojen¢ho kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska;

IFRS ve znéni prijatém EU znamenaji Mezinarodni standardy pro finan¢ni vykaznictvi sestavené v souladu
se standardy a interpelacemi schvalenymi Radou pro mezinarodni standardy (International Accounting
Standards Board), v minulosti byly nazyvany Mezindrodnimi G¢etnimi standardy (IAS);

Insolvenéni zakon znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., insolvenéni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist;

J&T Banka znamena spoleénost J&T BANKA, a.s., se sidlem Pobiezni 297/14, 18600 Praha 8, Ceské
republika, ICO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Mgéstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 1731;

J&T IB and Capital Markets znamena spolecnost J&T IB and Capital Markets, se sidlem Pobtezni 297/14,
186 00 Praha 8, ICO: 247 66 259, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou B 16661;
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K¢ znamena ¢eskou korunu, zdkonnou ménu Ceské republiky;

ManaZer znamena spoleénost J&T Banka, se sidlem Pobiezni 297/14, 186 00 Praha 8, ICO: 471 15 378,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1731, v postaveni
manazera emise DIuhopist;

Mimoiadny urokovy vynos ma vyznam uvedeny v ¢lanku 4.6 Emisnich podminek;

Nafrizeni o prospektu znamena Natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o informace obsazené v prospektu, jakoz i jejich format, uvadéni

vvvvv

Ob¢éansky zakonik znamend zikon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist;

Projekt znamena obchodni zamér realizovat vystavbu rezidencniho a kancelaiského objektu na pozemku ¢.
185, Park Street, London SE1 9DY, zapsaném v katastru nemovitosti pod ¢islem TGL 101402;

Prospekt znamena tento prospekt DIuhopisi;
Sesterské spole¢nosti znamena spolecné spolecnosti Parkside a Office;

Skupina Emitenta ma vyznam uvedeny v kapitole ,,/nformace o Emitentovi, podkapitola ,,Organizacni
struktura “, ¢asti ,, Organizacni struktura skupiny* tohoto Prospektu; Skupina Emitenta ma jiny vyznam nez
Skupina v Emisnich podminkach;

Spole¢nik znamena spolecnost J&T REAL ESTATE HOLDING LIMITED, zalozena a fidici se kyperskym
pravem, se sidlem Klimentos, 41-43, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12, Nikézia 1061,
Kyperska republika, zapsana v registru vedeném Ministerstvem energetiky, obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni zapisi spolecnosti a oficialniho zapisovatele a spravce Nikosie, registraéni Cislo
spolecnosti: HE 217553;

Spoleénost Office nebo Office znamend spolecnost Park Side Offices Ltd, zaloZenou a fidici se prdvem
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, se sidlem 22 Welbeck Street, London, W1G 8EF,
Velka Britanie, zapsana v obchodnim rejstiiku Velké Britanie a Serverniho Irska pod registracnim ¢islem
11736963;

Spole¢nost Parkside nebo Parkside znamnena spolecnost Park Side London Ltd., zaloZenou a fidici se
pravem Britskych panenskych ostrovech , se sidlem Hauteville Trust (BVI) Limited, Road Town, Tortola,
Britské panenské ostrovy, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném v Britskych panenskych ostrovech pod
registracnim ¢islem 1983456;

Syndikovany uvér znamena uvér poskytnuty spolecnosti Parkside ze strany J&T Banky a Postové banky,
a.s., [CO: 31 340 890, se sidlem Dvotakovo nabreZie 4, Bratislava 811 02;

Uvér Office znamena 1) avérovou smlouvu, jez ma byt piipadné uzaviena mezi Emitentem a Spole¢nosti
Office, ve které by se Emitent zavazal pokytnout ¢ast ¢istého vytéZzku z emise Dluhopist spole¢nosti Office,
nebo 2) prava a povinnosti vii¢i spolecnosti Office ze (syndikovaného) financovani poskytnutého spolecnosti
Office tfeti osobou, pokud budou nasledné (zcela nebo Caste¢n¢) nabyty Emitentem od ptivodniho vétitele;
oboji s parametry odpovidajicimi ¢lanku 6.4 Emisnich podminek;

Uvér Parkside znamena 1) Gvérovou smlouvu, jeZ mé byt piipadné uzaviena mezi Emitentem a Spole¢nosti
Parkside, ve které by se Emitent zavazal pokytnout ¢ast Cistého vytézku z emise Dluhopisti spolecnosti
Parkside, nebo 2) prava a povinnosti vii¢i spolecnosti Parkside ze Syndikovaného uvéru nebo jin¢ho
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financovani poskytnutého Spolecnosti Parkside tfeti osobou, pokud budou nésledn¢ (zcela nebo castecné)
nabyty Emitentem od ptivodniho véfitele; oboji s parametry odpovidajicimi ¢lanku 6.3 Emisnich podminek;

Uvéry znamenaji spolecné Uvér Office a Uvér Parkside;

Vlastnik dluhopisiit ma vyznam uvedeny v uvodnych ustanovenich kapitoly ,.Znéni emisnich podminek*
tohoto Prospektu;

Zakon o dani z pFrijmi znamena zakon ¢. 595/2003 Sb., o dani z pfijmi, ve znéni pozd¢&jsich predpisi;

Zakon o dluhopisech znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni uc¢inném do 4. 1. 2019 (viz
CL. 11 odst. 3 zékona &. 307/2018 Sb.);

Zakon o obchodnich korporacich znamena zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech
a druzstvech, ve znéni pozd¢jsich predpisi;

ZKPT nebo Zakon o podnikani na kapitilovém trhu znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Pojmy a zkratky uvedené v Emisnich podminkach

Znéni Emisnich podminek v kapitole ,,Emisni podminky* tohoto Prospektu obsahuje vlastni definice a
zkratky.
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	(e) Omezení distribuce: Sesterská společnost Office nerozhodne o výplatě podílu na zisku nebo jiných vlastních zdrojích ve prospěch Společníka nebo jiné osoby;
	(f) Případy porušení: (i) porušení zvláštní povinnosti (podle písm. d) výše), (ii) další porušení běžné pro transakce tohoto typu.
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	(a) nevznikne žádná další zadluženost Emitenta, ledaže budou dané dluhy podřízeny všem dluhům z Dluhopisů;
	(b) nevznikne žádná další zadluženost Sesterské společnosti Parkside; ani
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	Finanční údaje o aktivech, závazcích, finanční situaci, a zisku a ztrátách
	Emitent již vydal část Dluhopisů v souladu s emisními podmínkami. Prostředky z emise byly poskytnuty jako záloha za nabytí části práv a povinností ze Syndikovaného úvěru od J&T Banky ve výši 22 808 394  GBP.
	Emitent pro překlenutí měnového nesouladu mezi emitovanými dluhopisy a  financovaním Sesterských společností (formou nabytí části práv a povinností ze Syndikovaného úvěru) uzavřel měnový swap s J&T Bankou. Emitent ocenil a k rozvahovému dni vykázala r...
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	Společnost  v roce 2018 podepsala Smlouvu o syndikovaném úvěru s J&T Bankou, a.s., Smlouvu o úvěru s J&T Private Investments II B.V. a také Smlouvu o úvěru s J&T Mezzanine, a.s. za účelem financovaní koupě pozemku  v Londýne a výstavby rezidenčního a ...
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	Společnost Office byla založena až ke konci roku 2018, a tudíž žádné činnosti (transakce) v tomto roce nebyly významné.
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	(a) zakladatelská listina Emitenta;
	(b) auditorem ověřená účetní závěrka Emitenta za účetní období končící 31. 12. 2018;
	(c) auditorem neověřená účetní závěrka společnosti Parkside za účetní období končící 31. 12. 2018;
	(d) auditorem neověřená účetní závěrka společnosti Office za účetní období končící 31. 12. 2018;
	(e) smlouva o umístění Dluhopisů (uzavřena s Manažerem);
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	Upozornění



	C:\Users\lek\Documents\Dms\Repository\6888\JTREH_prospekt_final_CNB_CZ_ver3.docx
	INFORMACE ZAHRNUTÉ ODKAZEM

	C:\Users\lek\Documents\Dms\Repository\6888\JTREH_prospekt_final_CNB_CZ_ver3.docx
	ZDANĚNÍ A DEVIZOVÁ REGULACE
	Zdanění v České republice
	Úrokový příjem



	C:\Users\lek\Documents\Dms\Repository\6888\JTREH_prospekt_final_CNB_CZ_ver3.docx
	ZDANĚNÍ A DEVIZOVÁ REGULACE
	Zdanění ve Slovenské republice
	Úrokový příjem

	(a) úrokové výnosy z Dluhopisů plynoucí daňovému rezidentovi Slovenské republiky podléhají dani z příjmu ve Slovenské republice;
	(b) úrokové výnosy z Dluhopisů plynoucí daňovému rezidentovi Slovenské republiky, který je fyzickou osobou, se budou zahrnovat do daňového přiznání a budou podléhat sazbě ve výši 19 % a 14 % odvodem do zdravotní pojišťovny;
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	(a) nabývání peněžních prostředků v cizí měně, cenných papírů a zaknihovaných cenných papírů, jejichž emitentem je osoba s trvalým pobytem nebo sídlem mimo území České republiky, jakož i penězi ocenitelných práv a závazků od nich odvozených, za českou...
	(b) provádění veškerých plateb z České republiky do zahraničí, včetně plateb mezi poskytovateli platebních služeb a jejich pobočkami,
	(c) ukládání peněžních prostředků na účty v zahraničí,
	(d) prodej cenných papírů a zaknihovaných cenných papírů, jejichž emitentem je osoba s trvalým pobytem nebo sídlem v České republice, osobám s trvalým pobytem nebo sídlem mimo území České republiky,
	(e) přijímání úvěrů od osob s trvalým pobytem nebo sídlem mimo území České republiky,
	(f) zřizování účtů v České republice osobám s trvalým pobytem nebo sídlem mimo území České republiky a ukládání peněžních prostředků na jejich účty.
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	VYMÁHÁNÍ SOUKROMOPRÁVNÍCH NÁROKŮ VŮČI EMITENTOVI
	(a) věc náleží do výlučné pravomoci českých soudů, nebo jestliže by řízení nemohlo být provedeno u žádného orgánu cizího státu, kdyby se ustanovení o příslušnosti českých soudů použilo na posouzení pravomoci cizího orgánu, ledaže se účastník řízení, p...
	(b) o témže právním poměru se vede řízení u českého soudu a toto řízení bylo zahájeno dříve, než bylo zahájeno řízení v cizině, v němž bylo vydáno rozhodnutí, jehož uznání se navrhuje; nebo
	(c) o témže právním poměru bylo českým soudem vydáno pravomocné rozhodnutí nebo bylo-li v České republice již uznáno pravomocné rozhodnutí orgánu třetího státu; nebo
	(d) účastníku řízení, vůči němuž má být rozhodnutí uznáno, byla odňata postupem cizího orgánu možnost řádně se účastnit řízení, zejména nebylo-li mu doručeno předvolání nebo návrh na zahájení řízení; nebo
	(e) uznání by se zjevně příčilo veřejnému pořádku; nebo
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	(f) není zaručena vzájemnost; vzájemnost se nevyžaduje, nesměřuje-li cizí rozhodnutí proti státnímu občanu České republiky nebo české právnické osobě. Ministerstvo spravedlnosti poskytne soudu na jeho žádost sdělení o vzájemnosti ze strany cizího stát...
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