KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU

Europacity Berlin finco s.r.o., ICO: 231 40 305, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8,
zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 422068
(,,Emitent*), zfidila v souladu s ¢eskym pravem nabidkovy program dluhopist (,,Dluhopisovy program® a
spole¢né emisni podminky Dluhopisového programu ,,Spole¢né emisni podminky*).

Zakladni prospekt Emitenta obsahujici Spole¢né emisni podminky byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni
banky ¢j.: 2025/070449/CNB/650, sp. zn.: S-Sp-2025/00292/CNB/653 ze dne 17. 6. 2025, které nabylo pravni
moci dne 18. 6. 2025 (,,Zakladni prospekt).

Tyto prvni konecné podminky (,,Kone¢né podminky‘) piedstavuji spolecn¢ se Zakladnim prospektem
kompletni prospekt nize specifikovanych dluhopist (,,Dluhopisy*; ,,Emise*). Informace uvedené v téchto
Kone¢nych podminkach tvoifi nalezitosti prospektu Dluhopisti v souladu s natizenim Komise v pfenesené
pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se doplituje natizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uverejnén pti vefejné
nabidce cennych papirti nebo jejich ptijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje nafizeni Komise (ES)
¢. 809/2004, které nejsou soucasti Zakladniho prospektu, a obsahové odpovidaji pozadavkim stanovenym § 11
odst. 3 Zakona o dluhopisech na dopln¢k Dluhopisového programu.

Tyto Kone¢né podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odst. 4 Nafizeni o prospektu a musi byt
vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho ptipadnymi dodatky. Tyto Konecné podminky byly v
souladu s ¢lankem 8 odst. 5 Nafizeni o prospektu uverejnény shodnym zptisobem jako Zakladni prospekt, tj.
na webovych strankach Emitenta, a byly v souladu s pravnimi pfedpisy uloZeny u Ceské narodni banky.

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

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do DIuhopisi. Tyto rizikové faktory jsou uvedeny
v kapitole Zakladniho prospektu oznacené jako ,,RIZIKOVE FAKTORY*.

Uplné udaje o Dluhopisech lze ziskat, jen pokud je Zakladni prospekt (ve znéni piipadnych dodatki) vykladan
ve spojeni s témito Kone¢nymi podminkami.

Soucasti t€chto Kone¢nych podminek je shrnuti Emise.

Tyto Kone¢né podminky byly vyhotoveny dne 18. 6. 2025 (,,Datum Kone¢nych podminek) a informace v nich
uvedené jsou aktudlni pouze k tomuto dni. Emitent pravideln€ uvetejiiuje informace o sob¢ a o vysledcich své
podnikatelské ¢innosti v souvislosti s plnénim informacnich povinnosti na zaklad€ pravnich ptedpisii, zejména
v souvislosti s plnénim pribéznych informac¢nich povinnosti emitenta cennych papird, pfijatych k obchodovani
na regulovaném trhu. Po datu téchto Koneénych podminek by zajemci o koupi Dluhopist méli sva investi¢ni
rozhodnuti zalozit nejen na zaklad¢é téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu, ale i na zakladé
dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Konecnych podminek uvefejnit, ¢i jinych vefejné
dostupnych informaci.

Rozsifovani téchto Konecnych podminek a Zikladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist
jsou v nekterych zemich omezeny zakonem. Emitent nepozadal a nezamysli pozadat o uznani Zakladniho
prospektu a Koneénych podminek v jiném staté a Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na regulovaném
trhu, registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s
vyjimkou schvaleni Zakladniho prospektu a oznameni Kone¢nych podminek Ceské narodni banky.



ODPOVEDNE OSOBY
Osoby odpovédné za udaje uvedené v Konecnych podminkéch a prohlaSeni Emitenta
Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Konecnych podminek je Emitent, Europacity Berlin finco
s.r.o., ICO: 231 40 305, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 422068.
Emitent prohlasuje, Ze pii vynalozeni veskeré piimétené péce jsou dle jeho nejlepsiho védomi udaje uvedené

v téchto Kone¢nych podminkach k datu jejich vyhotoveni spravné a nebyly v ném zaml€eny zddné skutecnosti,
které by mohly zménit jejich vyznam.

K Datu Koneénych podminek
Za Europacity Berlin finco s.r.o.
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Jméno: Drahoslava Berankova
Pozice: jednatel
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SHRNUTI

1. UVOD A UPOZORNENI

Upozornéni

Toto shrnuti je tfeba Cist jako ivod k Zakladnimu prospektu Dluhopist vydavanych v ramci
Dluhopisového programu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopist by mélo byt zaloZeno na tom, Ze investor zvazi
Zakladni prospekt jako celek, a to v¢etné jeho pfipadnych dodatkt.

Investor miize piijit o vesSkery investovany kapital nebo jeho ¢ast v ptipad¢, ze Emitent nebude
mit dostatek prostfedki na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi a/nebo vyplaceni vynosu z
Dluhopist odpovidajici rozdilu jmenovité hodnoty a Emisniho kurzu Dluhopisi.

V pripadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se udaji uvedenych v Zakladnim
prospektu, miize byt zalujici investor povinen nést naklady na pteklad Zakladniho prospektu,
vynalozené pfed zahdjenim soudniho fizeni, nebude-li v souladu s pravnimi pifedpisy
stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Zakladniho prospektu véetn¢€ jeho piekladu, je odpovédna za
spravnost udaji ve shrnuti Zakladniho prospektu pouze v pfipad¢€, ze je shrnuti Zakladniho
prospektu zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Zakladniho prospektu, nebo
ze shrnuti Zakladniho prospektu pii spole¢ném vykladu s ostatnimi ¢astmi Zakladniho
prospektu neobsahuje informace uvedené v ¢lanku 7 Nafizeni o prospektu.

Nazev Dluhopisu a

Dluhopistim byl Centralnim depozitafem cennych papiri, a.s., se sidlem Rybna 682/14,

Dluhopisy a osoby,
ktera zada o prijeti
k obchodovani na
regulovaném trhu

mezinarodni Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489 (,,Centralni depozitai*) pridélen identifikacni
identifikaéni  ¢islo | kod ISIN CZ0003574014 a zkraceny nazev Emise ,,EUROPACITY 0,00/30%.

(ISIN)

Identifikaéni a | Emitentem DIuhopisii je spole¢nost Europacity Berlin finco s.r.o., ICO: 231 40 305, se
kontaktni udaje | sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Emitenta Meéstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 422068

Identifika¢ni a | Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZzera, kterym je: J&T BANKA,
kontaktni idaje | a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15
osob  nabizejicich | 378, LEI: 31570010000000043842 (,,J&T BANKA®).

Manazera je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 221 710 666 nebo prostifednictvim
e-mailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Emitent prostfednictvim kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani
nejpozdéji k Datu emise, tj. 11. 7. 2025. Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s. (,,Kota¢ni
agent”), kterd muze byt kontaktovana zptisobem uvedenym vyse.

Identifikaéni a | Zakladni prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem vykonavajicim dohled
kontaktni tidaje | nad finan¢nim trhem podle zék. ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich
organu, ktery | predpist, a ¢lanku 31 Nafizeni o prospektu.

schvaluje Zakladni | Ceskou nirodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800
prospekt 160 170.

Datum schvaleni | Zdkladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky  &j.
Zikladniho 2025/070449/CNB/650, sp. zn.: S-Sp-2025/00292/CNB/653 ze dne 17. 6. 2025, které nabylo
prospektu pravni moci dne 18. 6. 2025.

2 KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI
2.1 Kdo je emitentem c

ennych papiru?

Sidlo a pravni
forma Emitenta,
zemé registrace,

Emitent je spolenosti s ru¢enim omezenym zaloZenou podle prava Ceské republiky, se sidlem
Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00, Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod spisovou znadkou C 407033, ICO: 218 25 807, LEI

ICO, LEI a 315700PIUVIBBTCKJWSS.

pravni predpisy, | Emitent se pfi své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢. 90/2012 Sb.,
podle nichZ o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdé&jSich predpisi (,,Zakon o
Emitent obchodnich korporacich®), zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
provozuje
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¢innost

predpisi (,,Obcansky zakonik*) a zdkonem ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve
znéni pozdéjSich predpisi.

Hlavni ¢innosti

Emitent je ucelove zalozena spolecnost pro ucely vydani Dluhopist. Hlavni ¢innosti Emitenta

Emitenta je poskytovani vnitroskupinového financovani Projektové spolecnosti (jak je tento pojem
definovan nize) ve formé uvért, zapjcek nebo jinou formou financovani. Emitent zadné dalsi
¢innosti nevykonava.

Spolec¢nici Emitent je 100% dcefinou spolecnosti QH Holdco II Gmbh & Co KG, reg. €. HRA 56378 B,

Emitenta se sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, Némecko (,,Holdingova spole¢nost®).

Komplementafem Holdingové spolecnosti je Komplementaf skupiny emitenta, tj. QH
Verwaltungs IV GmbH, se sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, HRB 214689.
Komanditistou a jedinym spolecnikem Komplementafe skupiny emitenta je pak QH
Ensambles Sarl, kterou prosttednictvim dalsich osob ovlada spolecné: (i) PIETER ANTONIE
SELMAN, narozen 7. 3. 1978, bytem 500-538 Warsaw, Wilcza 5, Polska republika, a (ii)
Peter Korbacka, narozen 14. 12. 1970, bytem Dvotakovo nabrezie 7571/8A, Bratislava
811 02.

Skupinu emitenta tvoifi Emitent, Holdingova spole¢nost, Komplementat skupiny emitenta a
veskeré osoby ovladané Holdingovou spolecnosti a/nebo Komplementafem skupiny emitenta,
kromé Emitenta (,,Projektové spolecnosti), tj. k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu: (i)
QH Development 2 GmbH & Co KG, (ii) QH Development 6 GmbH & Co KG, (iii) QH
Development 7 GmbH & Co KG a (iv) QH Development 8 GmbH & Co KG (,,Skupina
emitenta‘).

Klic¢ové Fidici
osoby Emitenta

Kli¢ovou fidici osobou Emitenta je jednatel spoleénosti, tj. Drahoslava Berankova.

Auditor
Emitenta

CLA Audit s.r.o., ICO: 631 45 871, se sidlem Rohanské nabiezi 721/39, Karlin, 186 00 Praha
8, &islo osvédéeni KACR ¢&. 271.

2.2 Které finan¢ni informace o Emitentovi jsou klicové?

Kli¢ové finan¢ni
informace o
Emitentovi

Nasledujici tabulka uvadi prehled kli¢ovych finan¢nich tidaji Emitenta:

Vykaz zisku a ztraty (v tis. K¢)
Zisk pred zdanénim | 0
Rozvaha (v tis. K¢)

Cisty finanéni dluh (dlouhodobé zavazky a | (10)
kratkodobé  zavazky minus  penézni
prostredky)

Vykaz penéZnich tokii (v tis. K¢)

Cisté pen&zni prostiedky pouzité v provozni | 0
¢innosti

Cisty penézni tok plynouci z financovéni 0

Cisté penézni tok vztahujici se k investi¢ni | 0
¢innosti

Emitent vyhotovil zahajovaci rozvahu ke dni 2. 4. 2025, ktera byla vypracovana v souladu s
IFRS a ovéfena auditorem s vyrokem ,,bez vyhrad®.

2.3 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

Hlavnim investi¢énim zamérem Skupiny emitenta je development, vystavba, provoz a prodej
nemovitostniho projektu, a to komplexu Europacity Ensembles v Berling, a to v ¢asti mésta
oznacované jako Europacity (,,Projekt®), pficemz Projekt je k Datu prospektu kompletné
dokoncen, vyjma vybaveni ¢asti neobsazenych kancelafi a obchodnich prostor.

S touto uvazovanou ¢innosti jsou spojeny zejména nasledujici rizikové faktory.

Cenové riziko: Hospodarské vysledky Skupiny emitenta jsou zprostfedkovang zavislé na vysi
cenové hladiny nemovitosti a ndjemného v Berliné.
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Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor: Skupina emitenta pisobi predev§im v oblasti
developmentu, spravy nemovitosti a realitniho trhu v Berlin€, kde je ucastnikem hospodarské
soutéze. Pro Skupinu emitenta je primarnim rizikem souvisejicim s konkurenci pfipadna
rostouci mira neobsazenosti. V ramci Projektu Skupina emitenta provozuje nemovitosti, které
jsou urceny pro (i) provoz ubytovacich sluzeb, (ii) reziden¢ni bydleni, (iii) uZivani jako
kancelatské prostory, (iv) provoz retailového prodeje (v) provoz gastronomickych sluzeb, (vi)
komunitnich sluzeb, (vii) mateiskych Skol a (viii) provoz garazi. Ménici se preference
spotiebitel mohou mit vliv na vynosnost piislusnych druhti nemovitosti a mohou také vyvolat
nutnost nakladnych investic do téchto nemovitosti za €elem zvySeni jejich atraktivity pro
spotiebitele. Atraktivita pro spotiebitele a jejich preference jsou uzce spjaty s pronajatosti
nemovitosti a s vysi ngjemného.

Pravni a regulacni rizika: (i) Riziko regulace najemného v Berling, tj. riziko zavedeni zadkona
o zmrazeni najmd, (ii) Riziko spojené s cenovymi stropy, tj. riziko zavedeni cenovych stropti
najemného nebo zvySovani ndjemného, a (iii) Riziko Emitenta vyplyvajici ze soudnich spori
iniciovanych méstem Berlin, tj. rizika prohry v soudnim fizeni vedeném na zakladé Zaloby
jménem berlinského méstského zastupitelstva v souvislosti s povinnosti vystavby a
provozovani dotovaného najemniho bydleni.

3 KLICOVE INFORMACE O DLUHOPISECH
3.1 Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

Dluhopisy

Zaknihované dluhopisy s vynosem na bazi diskontu v celkové jmenovité hodnoté Emise
1.500.000.000 K¢, splatné v roce 2030, ISIN CZ0003574014. Dluhopisim byl Centralnim
depozitafem piidélen zkraceny nazev Emise ,,EUROPACITY 0,00/30%. Kazdy z Dluhopist je
vydavan ve jmenovité hodnoté 10.000 K¢.

Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany, je 150.000 kust.

Datum emise je 11. 7. 2025 a Den konecné splatnosti je 11.7. 2030.

Dluhopisy jsou vydavany dle Zakona o dluhopisech.

Ména Dluhopisi

Koruna ¢eska (CZK)

Popis
spojenych
Dluhopisy

prav
s

Prava a povinnosti Emitenta a Vlastnikti dluhopisti plynouci z Dluhopisti upravuji Spole¢né
emisni podminky a Kone¢né podminky. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani
vyménna prava.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni konecné
splatnosti dluhopisu, respektive Diskontované hodnoty ke Dni pfed¢asné splatnosti dluhopisi.
Pokud nedojde k pted¢asnému splaceni Dluhopisii, bude jmenovita hodnota Dluhopist
splacena jednorazové. S Dluhopisy je téz spojeno pravo i€astnit se a hlasovat na schiizich
Vlastnikti dluhopist v piipadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se Zakonem o
dluhopisech a Spole¢nymi emisnimi podminkami.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat piedcasné splaceni Dluhopist v pfipadé, Ze nastane
a trva Pfipad poruseni a v pfipadé neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti Zméné zasadni
povahy na schiizi Vlastnikti dluhopis.

Pocinaje uplynutim 1. roku od Data emise (véetn€¢) ma Emitent pravo (i) predcasné splatit
vSechny dosud nesplacené DIuhopisy, a to k jakémukoli dni pfi¢emz toto pravo mize uplatnit
pouze, pokud toto oznami Vlastnikim dluhopisti nejpozdéji 40 dni pied piisluSnym Dnem
predCasné splatnosti; nebo (ii) pfedcasné splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy dané
Emise (Castecnd), a to na zakladé ozndmeni o pfedCasném splaceni fddné¢ oznadmeného
Vlastnikim Dluhopisit v souladu se Spolecnymi emisnimi podminkami a to vzdy k
nejbliz§imu 20. dni kalendafniho mésice ktery nastane po uplynuti alespon 40 dni od tohoto
oznameni.

Emitent je v Den pfedcasné splatnosti dluhopist povinen splatit Diskontovanou hodnotu (nebo
jeji ¢ast) a mimotadny trokovy vynos Dluhopisu (,,Mimoradny urokovy vynos dluhopisu‘).
Mimotadny trokovy vynos dluhopisu odpovida Céstce stanovené jako Diskontni sazba
nasobena 1/60 z poctu celych mésici, které zbyvaji ode Dne ptedcasné splatnosti dluhopist
do Dne konec¢né splatnosti, nasobend Diskontovanou hodnotou ke Dni piedcasné splatnosti
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dluhopisti. Mimotadny tirokovy vynos dluhopisu je soucasti castky vyplacené pii pfed¢asném
splaceni Dluhopisu ke Dni pfedCasné splatnosti dluhopisi. Mimotadny trokovy vynos
dluhopisu predstavuje vynos Dluhopisu, ktery je uréeny rozdilem mezi ¢astkou vyplacenou
pfi pred¢asném splaceni Dluhopisu a jeho emisnim kurzem.

Poradi  prednosti
Dluhopisi v pripadé
platebni
neschopnosti
Emitenta

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé
Zajisténim, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i alespoii rovnocenné vii¢i vSem dal$im soucasnym i budoucim
nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zptisobem zajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou
téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisii nebo
pfislusny Dopln¢k dluhopisového programu. Emitent se zavazuje zachazet za stejnych
podminek se v§emi Vlastniky dluhopisii stejné Emise dluhopisi stejné.

Pievoditelnost
Dluhopisi

Ptevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena.

Vynos Dluhopist

Dluhopisy nejsou uroceny. Vynos Dluhopisii je pfedstavovan rozdilem mezi jmenovitou
hodnotou Dluhopisu a jeho Emisnim kurzem.

3.2 Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Piijeti
Dluhopisii na
regulovany ¢i

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a predpokladé, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu
emise.

rozsahu zaruky

jiny trh
3.3 Je za dluhopisy poskytnuta zaruka?
Popis povahy a Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka.

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

Hlavni rizika
specificka pro
Dluhopisy

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji pfedevs§im nasledujici pravni a jiné
skutecnosti:

Riziko nesplaceni: DIluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku
nesplaceni. Za uréitych okolnosti mize dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet
uroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu.

Riziko tykajici se Zajisténi v podobé zastavy podilu Emitenta: Hodnota Zajisténi v podobé
zastavy podilu v Emitentovi bude zavisla na hodnoté zdvodu Emitenta. Z ekonomického
pohledu tedy plni svoji funkci zajisténi pouze tehdy, pokud Emitent nebude schopen plnit své
dluhy z Dluhopist v situaci, kdy hodnota jeho zavodu je stale dostateéna k jejich uspokojeni.
Riziko tykajici se ZajiSténi v podobé zastavy pohledavky Emitenta: Hodnota Zajisténi v
podob¢ zastavy pohledavek ze Smlouvy o vnitroskupinovém uvéru bude zavisla na hodnoté
zavodu dluznika ze Smlouvy o vnitroskupinovém tuvéru, tj. Holdingové spolecnosti.
Holdingova spolecnost pritom bude mit pouze podily v Projektovych spole¢nostech. Hodnota
tohoto Zajisténi tedy zavisi na pokracujici ¢innosti a platebni schopnosti Skupiny emitenta.
Zajisténi je poskytovano ve prospéch Vlastnikia dluhopisi, ale jejich prava k Zajisténi
bude uplatiiovat a vykonavat Agent pro zajiSténi: Zajisténi bude poskytovano ve prospéch
Vlastnikt dluhopisi na jméno Agenta pro zajisténi s tim, ze Agent pro zajisténi bude vlastnim
jménem vykonavat prava Vlastnikii dluhopisti ze zajiiténi. Zadny Vlastnik dluhopisti nebude
opravnén uplatiiovat tato prava samostatné.

4 KLICOVE INFORM
REGULOVANEM TR
4.1 Za jakych podmine

ACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU A JEJICH PRIJETI K OBCHODOVANI NA
HU
k a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?

Obecné podminky
verejné nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera v rdmci vefejné nabidky
podle ¢lanku 2 pism. d) Natizeni o prospektu v Ceské republice.

Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v transich. Podminkou tcasti na vetejné
nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoZnosti.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzavfit ¢i mit uzavienou s
Manazerem smlouvu (pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného ucastnika
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Centréalniho depozitafe), mj. za ucelem otevieni majetkového uctu v evidenci investi¢nich
nastroji vedené Centralnim depozitdfem nebo vedeni podobné evidence cennych papirii u
Manazera, a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisii podle takové smlouvy, pfipadné
mohou byt Manazerem vyzvani k pfedlozeni dal$ich potfebnych dokumentt a identifika¢nich
udajti.

Podminkou nakupu Dluhopisti od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich
sluzeb mezi investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle
této smlouvy. V rdmeci vefejné nabidky bude Manazer pfijimat pokyny prostfednictvim svého
ustfedi v Praze.

Ocekavany casovy
rozvrh veiejné
nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 19. 6. 2025 do 31. 5. 2026.

Informace o pfrijeti
k obchodovani
regulovaném trhu

na

Emitent prostfednictvim Kota¢éniho agenta pozdda o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu
emise a budou obchodovany v souladu s pfislu§nymi pravidly Regulovaného trhu BCPP.

Plan distribuce
Dluhopisi

Emitent zamysli prostfednictvim Manazera nabizet Dluhopisy v ramci vetejné nabidky vSem
kategoriim investorti v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investoriim (a p¥ipadné
také dal$im investorim za podminek, které¢ v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho
vypracovat a uverejnit prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s pfislusnymi pravnimi
ptedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které¢ budou DIluhopisy nabizeny.

Investofi v Ceské republice budou osloveni zejména pouzitim prostiedkt dalkové komunikace
a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopisti (Objednavka).

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy v ramci verejné
nabidky je dana emisnim kurzem jednoho Dluhopisu. Maximalni objem jmenovité hodnoty
Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen piedpoklddanou
celkovou jmenovitou hodnotou Emise.

Jestlize objem Objednavek prekro¢i objem Emise, je Manazer opravnén jim pfijaté
Objednavky investord kratit dle své tivahy s tim, Ze ptipadny pieplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen na ucet prislusného investora za timto Gcelem sdéleny Manazerovi.
Konecna jmenovita hodnota Dluhopisti pfidélend jednotlivému investorovi bude uvedena v
potvrzeni o vyporadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbyteéného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed dorucenim tohoto potvrzeni nemuze investor s
upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise odpovida 72,14 % jmenovité hodnoty
Dluhopist. Kupni cena za Dluhopisy vydané (v transich) po Datu emise bude urcena
Manazerem vzdy na zaklad¢ aktualnich trznich podminek.

Po Datu emise bude pfislusny Emisni kurz jakychkoli Dluhopist vydanych po Datu emise v
piipadé vefejné nabidky spojené s primarnim Gpisem Dluhopisti v ramci Lhiity pro upisovani
nebo Dodate¢né lhity pro upisovani vzdy uren Manazerem na zakladé aktualnich trznich
podminek.

K ¢astce Emisniho kurzu, respektive kupni ceny jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu
emise bude dale pripocten odpovidajici alikvotni vynos (bude-li to relevantni). Manazer na
internetovych strankach www.jtbank.cz v sekci Dulezité informace, odkaz Emise cennych
papirtil, zdlozka ,,Europacity Berlin finco s.r.0.“, zvefejiiuje aktudlni vySi Emisniho kurzu.

Odhad  celkovych
nakladi spojenych s
Emisi nebo
nabidkou

Emitent oCekava, ze se celkové naklady piipravy emise Dluhopisit neptevysi (i) 2,0 %
z celkové jmenovité hodnoty Emise, tj. priblizné¢ 30.000.000 K¢ (v pifipadé vydani v
predpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise), a (ii) 2,0 % z celkové jmenovité hodnoty
Emise, tj. priblizné¢ 60.000.000 K¢ (v pfipadé vydani v maximalné navySené celkové
jmenovité hodnoté Emise).

V souvislosti s nabytim DIluhopisi prostfednictvim Manazera mohou byt investorovi do
Dluhopist uctovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uveiejnéného na
internetovych strankdch Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz
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Sazebnik poplatki. K Datu tohoto Prospektu €ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu
nabyvanych Dluhopisi dle pokynu k tpisu, minimaln¢ 2.000 K¢.

Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky Gctované zprostfedkovatelem koupé nebo
prodeje Dluhopisii, osobou vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani
obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napf. poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho
uctu, za obstardni pfevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou Dluhopist, resp. jejich
evidenci apod.

4.2 Kdo je osobou nabi

zejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o prijeti k obchodovani?

Popis osob
nabizejicich
Dluhopisy

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je J&T BANKA.
Manazer je banka a pfi své ¢innosti se fidi ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména Obcanskym
zékonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, zakonem ¢&. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni
pozdéjsich predpist (,,Zakon o bankach*), a ZPKT.

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

Emitent prostfednictvim Kota¢éniho agenta pozdda o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP.

Kotacni agent je bankou a pii své Cinnosti se fidi Ceskymi pravnimi predpisy, zejména
Obcanskym zakonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, Zakonem o bankach a ZPKT.

4.3 Proc je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynosi
a odhad cisté
¢astky vynosi

Cisty vytézek kazdé Emise bude pouZit na vieobecné korporatni Gidely Emitenta &i Projektové
spolecnosti.

Cisty vytézek Emise pro Emitenta (pii vydani celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisii)
bude (i) cca 1.470.000.000 K¢ (v ptipade vydani v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté
Emise), a (ii) cca 2.940.000.000 K¢ (v ptipadé vydani v maximalné navySené celkové
jmenovité hodnoté Emise).

Zpisob umisténi

Dluhopisi

Umisténi Emise bude Manazerem c¢inéno bez pevného zavazku na tzv. ,best efforts” bazi.
Manazer ani zadna jina osoba v souvislosti s Emisi nepfevzali viici Emitentovi pevny zavazek
Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Stiet zajmid osob
zucastnénych na
Emisi nebo nabidce

Emitentovi neni, vyjma zajmt (i) Manazera, ktery umist'uje Dluhopisy na trhu a ktery dale
pusobi jako Administrator a Kotacni agent a (ii) Aranzéra, ktery zabezpeCuje Cinnosti
souvisejici s emisi Dluhopisii, znam zadny zajem osob z(céastnénych na Emisi a nabidce
Dluhopisu, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku Dluhopist podstatny.

PODMINKY EMISE
L. ISIN, CFI, FISN Dluhopist CZ0003574014
DBZSGN
Europacity Berl/0.0 DEB 20300711
2. Nazev Dluhopisii: EUROPACITY 0,00/30
3. Zemé, kde byl Zakladni prospekt | zadna
oznamen:
4. Podoba Dluhopisii zaknihovana
5. Forma Dluhopisu na dorugitele
6 Jmenovita hodnota jednoho | 10.000 K¢
Dluhopisu
7. Celkova piedpokladana jmenovita | 1.500.000.000 K¢
hodnota Emise
8. Pravo Emitenta zvySit celkovou | ano s pfedchozim souhlasem ManaZera; pfiCemz objem tohoto
jmenovitou hodnotu Emise /| zvySeni nepiekro¢i 100 % ptedpokladané jmenovité hodnoty
podminky tohoto zvySeni: Dluhopist
9. Piedpokladany pocet Dluhopisi: 150.000
10. | Ména, v niz jsou Dluhopisy | koruna eskd (CZK)
denominovany:
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11. | Zptsob vydani Dluhopisii:

Dluhopisy budou vydény kdykoli v pribéhu Emisni lhtty
(Dodatecné emisni lhiity)

12. | Datum emise: 11.7.2025
13. | Emisni lhiita (Ihiita pro upisovani): 19. 6.2025 az 31. 5. 2026
14. | Dodateéna emisni lhiita Ano

15. | Emisni kurz Dluhopisi, resp. cena v

72,14 % jmenovité hodnoty k datu Emise

diskontu:

ramci  vefejné nabidky  (je-li
relevantni):

16. | Dluhopisy s pevnym trokovym | NepouZije se
vynosem:

17. | Dluhopisy s pohyblivym urokovym | NepouZije se
vynosem:

18. | Dluhopisy s vynosem na bazi | PouZije se

dluhopisii:

Diskontni sazba Dluhopisi s vynosem | 6,75 %

na bazi diskontu:

Konvence pro vypocet uroku: 30E/360
19. | Den kone¢né splatnosti: 11.7.2030
20. | Spole¢ny zastupce Vlastnikii | Ne

21. | Interni schvaleni Emise dluhopisii:

Vydani Emise dluhopisi schvalil jednatel Emitenta dne 3. 6. 2025

22. | Informace od tietich stran uvedené v
Koneénych podminkach / zdroj
informaci:

Nepouzije se

23. | Ukinnost:

18. 6. 2025

INFORMACE O NABIDCE DLUHOPISU

1. Celkova ¢astka nabidky:

1.500.000.000 K¢ az 3.000.000.000 K¢

2. Obdobi, ve které bude probihat
vei‘ejna nabidka

19. 6.2025 az 31. 5. 2026

3. Zemé, kde bude verejna nabidka
probihat

Ceska republika

4. Diivody nabidky a pouZiti vynosu
Emise:

Dluhopisy jsou nabizeny za ucelem zajisténi finan¢nich prostredki
pro uskutecniovani podnikatelské ¢innosti Emitenta.

Cisty vytézek Emise dluhopisi pro Emitenta (pfi vydani celého
predpokladané jmenovité hodnoty emise) bude (i) cca 1.470.000.000
K¢ (v pripadé vydani v predpokladané celkové jmenovité hodnoté
Emise), a (ii) cca 2.940.000.000 K¢ (v ptipad¢ vydani v maximalné
navySené celkové jmenovité hodnoté Emise). Cely vytézek bude
pouzit k vy$e uvedenému ticelu.

5. Ptijeti Dluhopisi na prislu$ny
regulovany trh, popf. mnohostranny
obchodni systém nebo organizovany
obchodni systém:

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP.

6. Informace uveiejiiované Emitentem
po Datu emise:

Emitent nebude uvetejiiovat zadné takové informace.
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ADRESY

EMITENT

Europacity Berlin finco s.r.o.

Sokolovska 700/113a
Karlin, 186 00 Praha 8
Ceska republika
MANAZER
J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a
Karlin, 186 00 Praha 8
Ceska republika
ARANZER ADMINISTRATOR, PLATEBNi AGENT A
KOTACNI AGENT, AGENT PRO ZAJISTENI
J&T IB and Capital Markets, a.s. J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a Sokolovska 700/113a
Karlin, 186 00 Praha 8 Karlin, 186 00 Praha &
Ceska republika Ceska republika

PRAVNI PORADCE ARANZERA

Kocian Solc Balastik, advokatni kancelaf, s.r.o.
Jungmannova 745/24
110 00 Praha 1 — Nové Mésto
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA
CLA Audit s.r.o.,
Rohanské nabiezi 721/39
Karlin, 186 00 Praha 8
Ceska republika
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